
Byggjum í takti við þarfir



Skortur á íbúðum leiðir til óstöðugleika 
Hærra húsnæðisverð eykur verðbólgu og leiðir til hærra vaxtastigs

Húsnæðiskostnaður vegur 

þungt fyrir heimili landsins og 

hefur mikið vægi í vísitölu 

neysluverðs.

Landsmönnum fjölgar hratt 

sem setur enn frekari þrýsting á 

þegar uppsafnaða íbúða- og 

innviðaþörf.

Húsnæðisverð hækkað mikið 

á undanförnum árum vegna 

mikillar eftirspurnar. Of fáar 

íbúðir hafa verið byggðar.



Framboðsvandi birtist í mikilli hækkun verðs íbúðahúsnæðis
Kemur fram í aukinni verðbólgu og hærri stýrivöxtum Seðlabankans
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Markaðsverð íbúðarhúsnæðis
Vísitala, 2020 = 100



Kallað er eftir fjölbreyttri uppbyggingu íbúða

1 Byggja þarf fleiri íbúðir og skapa góða umgjörð 

íbúðauppbyggingar um land allt til að mæta 

fjölbreyttum þörfum almennings og atvinnulífs.

2 Leggja þarf áherslu á fjölbreytta uppbyggingu íbúða af 

ólíkum stærðum og gerðum, íbúðir um land allt, íbúðir 

fyrir ólíka tekjuhópa.

3 Forgangsraða þarf uppbyggingu innviða í þágu nýrra 

uppbyggingarsvæða á íbúðarhúsnæði.



Þrískiptur markaður mannvirkjaiðnaðar
Fjármunamyndun í hagkerfinu 2023

Mannvirki 
atvinnuveganna

246 ma.kr.

Íbúðarhúsnæði

196 ma.kr.
Opinberir innviðir

125 ma.kr.

Neikvæðir hvatar á byggingamarkaði

▪ Háir vextir og miklar kostnaðarverðshækkanir

▪ Hækkun virðisaukaskatts á vinnu manna á verkstað

▪ Óstöðugt starfsumhverfi

▪ Óljósar gjaldtökuheimildir sveitarfélaganna



Eftirspurn í dag – framboð eftir nokkur ár

Ferill uppbyggingar

Skipulag 

(1-20 ár)

Undirbúningur 

lóðar(0-5 ár)

Byggingartími

(2 ár)



Samdráttur í verkefnum meðal arkitekta og verkfræðinga

Könnun gerð meðal arkitekta- og verkfræðistofa innan Samtaka iðnaðarins í september 2024
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Verkefnum hefur fjölgað Verkefnum hefur hvorki fjölgað né fækkað Verkefnum hefur fækkað Verkefnum hefur fækkað talsvert

Arkitektastofur Verkfræðistofur

Hvert af eftirfarandi lýsir verkefnum á íbúðamarkaði sem fyrirtæki þitt kemur 

að í dag samanborið við það sem fyrirtækið kom að fyrir 12 mánuðum? 

Yfir 60% segja að 

verkefnum hafi 

fækkað

Kemur fram í minna framboði íbúðarhúsnæðis á næstu árum



Lengi ljóst að of fáar íbúðir væru byggðar
Ráðast þarf að rót vandans og haga uppbyggingu í takt við þarfir landsmanna

Ójafnvægi á íbúðamarkaði - 5. júní 2023

Íbúðauppbygging stefnir í öfuga átt - 24. ágúst 2023

Áframhaldandi samdráttur í byggingu nýrra íbúða - 11. janúar 2024

Verktakar vænta aukningar í fjölda íbúða í byggingu þrátt fyrir lóðaskort - 4. júlí 2024

https://www.si.is/media/_eplica-uppsetning/Greining-SI_Ojafnvaegi-a-ibudamarkadi-05-06-2023.pdf
https://www.si.is/media/_eplica-uppsetning/Greining-SI_Ibudauppbygging-stefnir-i-ofuga-att-24-08-2023.pdf
https://www.si.is/media/_eplica-uppsetning/Greining-SI_Aframhaldandi-samdrattur-i-byggingu-nyrra-ibuda-11-01-2024.pdf
https://www.si.is/media/_eplica-uppsetning/Greining-SI_Verktakar-vaenta-aukningar-04-07-2024.pdf


Stjórnvöld hafa unnið ötullega að umbótum undanfarin ár
Tillögum átakshópa hrint í framkvæmd og húsnæðisstefna sett



Landsmenn vilja búa í eigin húsnæði
Ekki nema 8% vilja vera á leigumarkaði - 21% íbúða eru leiguíbúðir og áhersla stjórnvalda að fjölga þeim

Heimild: HMS – Leigukönnun 2024
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Áherslur stjórnvalda magna vandann
Ríkisvaldinu þarf að beita til að auka uppbyggingu íbúðarhúsnæðis í takt við þarfir landsmanna

Eigið 
húsnæði

Leiga

Séreign
128.300 íbúðir (79%)

Einkaaðilar
24.600 íbúðir (15,1%)

Opinb.
9.500 íb. (5,9%)

Íbúðamarkaður 2022

42%

41%

15%

Eftirspurn / Leiga

Eftirspurn / Séreign

Framboð / Leiga

Framboð / Séreign

2%

Húsnæðisstuðningur hins opinbera 2023

Heimild: HMS



Opinber húsnæðisstuðningur mestur til leigjenda
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Húsnæðisstuðningur hins opinbera
Í milljörðum kr. á verðlagi ársins 2023

Stuðningur til eigenda Stuðningur til leigjenda

Opinber húsnæðisstuðningur hefur færst frá 

stuðningi við íbúðareigendur til stuðnings við 

leigjendur. Að því leyti eru stjórnvöld að mynda 

hvata fyrir fólk að leigja fremur en að eiga.

Heimild: HMS 



Nýjar íbúðir kalla á fleiri lóðir
Þrjár undirstöður húsnæðismarkaðar

Íbúðamarkaður
Hærri fjármagnskostnaður og hertir skilmálar greiðslumats halda niðri 

eftirspurn eftir íbúðarhúsnæði. Landsmönnum fjölgar hins vegar hratt 

og lýðfræðileg þróun kallar á miklu meiri uppbyggingu.

Byggingamarkaður Of fáar íbúðir hafa verið byggðar. Stjórnvöld hafa dregið úr hvötum til 

uppbyggingar á sama tíma og efnahagsskilyrði eru óhagstæð.

Lóðir og skipulag
Mikil eftirspurn hefur verið eftir lóðum en sveitarfélög hafa haldið aftur 

af framboði með því að skipuleggja ekki nægilegt magn nýrra lóða 

tímanlega.



Lóðaskortur hefur heft íbúðauppbyggingu
Lóðaverð mjög stór hluti kostnaðar við byggingu íbúða

59%

33%

7%

Hefur framboð af lóðum heft uppbyggingu 
íbúða hjá fyrirtækinu síðustu 12 mánuði?

61%18%

11%

5%
5%

Kostnaðarskipting við íbúðaruppbyggingu
Vigtað eftir fjölda íbúða í byggingu hjá hverju fyrirtæki

Framkvæmdakostnaður (vinna og efni)

Lóðaverð

Fjármagnskostnaður

Hönnunarkostnaður

Annar kostnaður

Já Nei Veit ekki / á ekki við



Samkvæmt svæðisskipulagi höfuðborgarsvæðisins 

verður öll uppbygging þéttbýlis á höfuðborgarsvæðinu 

að eiga sér stað innan skilgreindra vaxtarmarka.

Er höfuðborgarsvæðið að verða uppselt?
Vaxtamörk svæðisskipulags höfuðborgarsvæðisins tekur ekki mið af fjölgun landsmanna

Vaxtarmörk voru skilgreind árið 2014 en fólksfjölgun 

hefur verið langt umfram allar spár sem hægt var að 

gera á þeim tíma.

Sveitarfélög á höfuðborgarsvæðinu leggja vaxtarmörkin 

til grundvallar sínum aðalskipulagsáætlunum.

Bæjarstjóri Kópavogs hefur kallað eftir að sveitastjórnir 

á höfuðborgarsvæðinu sameinist um að breyta 

vaxtamörkum svo byggja megi meira



Brostnar forsendur kalla á endurskoðun 
Íbúum fjölgar mun hraðar en gert var ráð fyrir
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Dæmi um stór uppbyggingarsvæði á höfuðborgarsvæðinu
Mæta þarf fjölbreyttum þörfum samfélagsins

Mynd: Betri samgöngurMynd: Reykjavíkurborg

Mynd: Viðskiptablaðið

Mynd: EFLA

Úlfarsárdalur Keldnaholt Urriðaholt (vestur)

Blikastaðaland Gunnarshólmi

Mynd: Reykjavíkurborg

Ártúnshöfði



Stjórnvöld taki ábyrgð og skapi skilyrði til uppbyggingar
Langtímahugsun í skipulagsmálum, bætt starfsskilyrði, samstarf við uppbyggingu og heimildir til inngripa
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Endurskoðun á svæðisskipulagi höfuðborgarsvæðisins – vaxtarmörk 

Heimildir ríkisvaldsins til inngripa í skipulagsmálum

Hvatar fyrir sveitarfélög til uppbyggingar

Bætt starfsskilyrði byggingariðnaðar

Áframhaldandi einföldun regluverks og stjórnsýslu
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