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Tilgangur og markmið þróunaráætlunar
• Upplýsa um uppbyggingaráform sveitarfélaga á 

höfuðborgarsvæðinu

• Fjögurra ára stöðutaka – brúa vegferðina til 2040

• Samræma áform sveitarfélaga – gerist þess þörf

• Mæta fólksfjölgun með ábyrgð og skynsemi

• Vinna að markmiðum svæðisskipulags: 
Höfuðborgarsvæðið 2040 (samþ. 2015)

• Meginþunga vaxtar verði beint á kjarna og 
samgöngumiðuð þróunarsvæði.  Hlutfallið fari úr 
30% í 66%

• Fólksfjölgun verði mætt án þess að álag á 
stofnvegakerfið aukist í sama hlutfalli.



• Mikil uppbygging íbúðahúsnæðis áætluð til 2024

• Hófleg uppbygging atvinnuhúsnæðis áætluð til 2024

• Mikil innviðauppbygging fyrirhuguð

• Töluverðar heimildir fyrir nýtt íbúðarhúsnæði og mjög miklar fyrir atvinnuhúsnæði

• 2/3 hlutar af nýju húsnæði innan áhrifasvæðis Borgarlínu (400 m frá hágæða‐almenningssamgöngum / 10 mín. 
tíðni)

Fyrirvarar
• Mikil óvissa vegna Covid‐19 á þróun mannfjöldans og þróun starfa – æskilegt að taka stöðuna lok árs 2021

• Ályktun: fólksfjölgun næstu árin verði minni en verið hefur (aukning engu að síður)

• Ályktun: íbúðauppbygging muni vinna á uppsafnaðri þörf (hafi einkaaðilar aðgang að fjármagni til uppbyggingar)

Helstu niðurstöður



• Forsendur mannfjöldaspáa Hagstofunnar og HMS brostnar með 
Covid‐19

• Mannfjöldaþróun skoðuð aftur í tímann og gerð ný „spá“ sem er í 
takti við fyrri samdráttarskeið

Mannfjöldaspá

MANNFJÖLDASPÁ 2020-2024, áætlaður mannfjöldi í árslok 2024

Samkvæmt Mannfjöldi í 
árslok 2019

Mannfjöldi í 
árslok 2024

Fjölgun frá 2019 Fjölgun í %

Háspá 249.636 16.602 7,0%

Miðspá 233.034 243.220 10.220 4,3%

Lágspá 238.963 5.929 2,5%

ÞÁ 2015-18 227.000 234.000 (2022)

Tekur mið af 20 ára árlegum 
meðaltalvexti um 1.6%



Ný mannfjöldaspá 2020 ‐ 2024
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• Uppsöfnuð íbúðaþörf metin vera 2.200 íbúðir (haust 2019)

• Jafnvægisástand íbúar pr. íbúð metið 2,53 pr. íbúð sbr. uppl. frá Hagstofu 2019

Áætluð íbúðarþörf m.v. efna mannfjöldaspá

Áætluð þörf fyrir nýtt íbúðarhúsnæði 2020‐2024 (2021 út 2024)

Samkvæmt
Vegna fólks‐
fjölgunar

Uppsöfnuð þörf Samtals 
íbúðaþörf

Árlegt 
meðaltal

Háspá 5.000 2.200 7.200 1.800

Miðspá 3.000 2.200 5.200 1.300

Lágspá 1.800 2.200 4.000 1.000



Áætluð þörf fyrir nýtt íbúðarhúsnæði 2020‐2024 (2021 út 2024)

Samkvæmt
Vegna fólks‐
fjölgunar

Uppsöfnuð þörf Samtals 
íbúðaþörf

Árlegt 
meðaltal

Háspá 5.000 2.200 7.200 1.800

Miðspá 3.000 2.200 5.200 1.300

Lágspá 1.800 2.200 4.000 1.000

MANNFJÖLDASPÁ 2020-2024, áætlaður mannfjöldi í árslok 2024

Samkvæmt Mannfjöldi í 
árslok 2019

Mannfjöldi í 
árslok 2024

Fjölgun frá 2019 Fjölgun í %

Háspá 249.636 16.602 7,0%
Miðspá 233.034 243.220 10.220 4,3%
Lágspá 238.963 5.929 2,5%
ÞÁ 2015-18 227.000 234.000 (2022)



Hvað er í pípunum hjá sveitarfélögunum?
• Tekin saman öll skipulagsverkefni og lagt mat á hvenær íbúðir skila sér á markað

• Forsenda: Frá samþykki skipulags tekur 12 ‐ 18 mánuði að hanna og 24 mánuði að byggja. 

• Lagt mat á hver stór hluti uppbyggingar innan einstakra uppbyggingarsvæða skilar sér per ár og til lengri tíma.

Uppbygging íbúðarhúsnæði til ´24



Skýringar og leiðbeiningarSjálfvirk samantekt

Innsláttur Sjálfvirkur útreikningur á uppbyggingu

Skapalón íbúðaruppbyggingar





• Áætluð íbúðarbygging um 8.000 íbúðir 2021‐2024, um 2.000 íbúðir á ári

Áætluð íbúðaruppbygging m.v. skapalón



• Áætlaðar fullbyggðar íbúðir á ári að meðaltali 2020‐2024 skv. skráningu / skapalónum (íbúðir á matsstig 5‐7), eftir 
sveitarfélögum (að undanskildum Kjósarhreppi).

Áætluð íbúðaruppbygging m.v. skapalón













Heimildir fyrir atvinnuhúsnæði



Uppbygging atvinnuhúsnæðis til ´24



Uppbygging atvinnuhúsnæðis til ´24





Framkvæmt 2020‐2024, áætlað



Heimildir í deiliskipulagi fyrir um 8.000 íbúðir.

• „duga í 6 ár“

• örlítil fækkun frá síðustu samantekt (‐5%)

• eru mis‐aðgengilegar og mis‐líklegar til að koma til uppbyggingar.

Unnið að heimildum (skipulagi) fyrir um 15.000 íbúðir til viðbótar

• „duga í 10 ár til viðbótar“

• fjölgun frá síðustu samantekt (+10%)

• einnig mis‐líklegar til að koma til uppb.

Með framtíðarsvæðum rúmar þetta 130‐150 þúsund manna byggð til viðbótar við núverandi fjölda (236.000)

Hugleiðingar um skipulagsheimildir f. 
íbúðarhúsnæði



• Uppbyggingaráform virðast litast af miklum vexti undanfarið

• Uppsöfnuð þörf kann að hafa kynt undir áform

• Búist við fækkun íbúa pr. íbúð

• Ákveðinn „bjartsýnisbias“ meðal þróunaraðila

• Möguleg hætta á kaupendamarkaði fyrir íbúðarhúsnæði?

• Lágir vextir áfram?

• Verkefnalausir verktakar sæki í að byggja íbúðarhúsnæði?

• Kannski ástæða til að samræma betur uppbyggingaráform milli sveitarfélaganna og draga úr líkum á offjárfestingu 
í innviðum

Hugleiðingar um uppbyggingu íbúðarhúsnæðis



Uppbyggingaráform mun hóflegri en fyrir íbúðir

• nýr meðferðarkjarni LSH er inni í tölunum

Heimildir í deiliskipulagi fyrir um 1.8 milljón fermetra atvinnuhúsnæðis

• „dugar í 15‐20 ár“

• eru mis‐aðgengilegar og mis‐hentugar fyrir starfsemi sem getur verið af mjög ólíkum toga og með mjög ólíkar 
þarfir

Unnið að heimildum (skipulagi) fyrir um 700 þús. fermetra til viðbótar

• „duga í 5‐8 ár til viðbótar“

Hugleiðingar um skipulag og uppb. atvinnuhúsnæðis



• Skýrsla, skapalón, kort og önnur gögn aðgengileg á heimasíðu SSH – aðgengileg fyrir alla

• https://www.ssh.is/throunaraaetlun‐2020‐2024

• Upptaka að lengri kynningu

• Vegna óvissu vegna covid er nauðsynlegt að rýna tölur um íbúafjölgun við lok árs 2021

• Rýna hvernig áætlanir um uppbyggingu ganga eftir m.v. Þróunaráætlun – tengja við húsnæðisáætlanir

• Stefnt að því að færa kort og skapalón á vefsjá SSH – uppfæra skipulagstölur reglulega yfir árið. 

• Vegna skorts á tíma og fjármagni var uppbygging gististarfsemi og verslunar/þjónustu ekki rýnd

Að lokum



SSH hefur unnið þrjár mannfjöldaspár

1. Svæðisskipulag höfuðborgarsvæðisins 2015 – 2040 (spá unnin 2012). 
2. Þróunaráætlun höfuðborgarsvæðisins 2015 – 2018 (spá unnin 2015)
3. Þróunaráætlun höfuðborgarsvæðisins 2020 – 2024 (spá unnin 2020)

Raunþróun mannfjölda síðan 2012 skv. Hagstofu (einnig hægt að sjá á vefsjá SSH) m.v. 1. jan. 

Viðbótarhugleiðingar – eldri mannfjöldaspár

Ár 2021 2022 2023 2024 2025

Raunfjölgun 236,522  …  …  …  … 

Svæðisskipulag ‐ spá 2012 …  …  …  …  237,355 

Þróunaráætlun ‐ spá 2015 231,000  233,000  …  …  … 

Þróunaráætlun ‐ spá 2020 236,304  237,722  239,861  243,220  … 


