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„Ég geri mér grein fyrir því að ég bý við mikil 
forréttindi í lífinu og að þetta er algjört fyrsta 
heims vandamál, en stundum langar mig svo 
mikið til að eiga sófa, eða einhvern stað sem 
ég get verið á þegar ég kem heim úr vinnunni, 
annan en bara rúmið mitt.“
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Hagfræðingur hjá Húsnæðis- og mannvirkjastofnun



Staða húsnæðismála í upphafi 
árs
Opinn fundur SI og VR um húsnæðismál

Húsnæðis- og mannvirkjastofnun Febrúar 2026



1. Staðan á húsnæðismarkaði í upphafi árs
2. Litið fram á veginn



Hægt hefur á íbúða- og leiguverðshækkunum á 
kólnandi markaði

maí 25 jún 25 júl 25 ágú 25 sep 25 okt 25 nóv 25 des 25 jan 26

Er fasteignamarkaðurinn kaupenda- eða 
seljendamarkaður?
Álit fasteignasala

Mikill seljendamarkaður

Seljendamarkaður

Hvorki kaupenda- né seljendamarkaður

Kaupendamarkaður

Mikill kaupendamarkaður

Heimild: Hagdeild HMS
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12 mánaða hækkanir íbúðaverðs og leiguverðs

Íbúðaverð Leiguverð Heimild: Hagdeild HMS



Kraftur í uppbyggingu en hlutfallslega lítil eftirspurn 
eftir nýjum íbúðum
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Hlutdeild nýrra íbúða í framboði

Höfuðborgarsvæði Nágrenni hbs. Annað á landsbyggð

Heimild: Hagdeild HMS
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Hlutfallslegur verðmunur á nýjum og öðrum íbúðum
Þriggja mánaða meðaltal

Nágrenni höfuðborgarsvæðisins Höfuðborgarsvæðið

Heimild: Hagdeild HMS



Vextir Seðlabankans hafa dregið úr verðþrýstingi á 
fasteigna- og leigumarkaði
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Stýrivextir og íbúðaverðshækkanir
Mánaðarmeðaltal stýrivaxta og 12 mánaða hækkun vísitölu íbúðaverðs

12 mánaða hækkun íbúðaverðs Stýrivextir

Heimild: Seðlabanki Íslands og HMS

    

   

  

  

   

   

   

   

   

   

                  

                                     

                                                     

                 

                                             

                     



Mikil fólksfjölgun drifin áfram af innflytjendum sem 
eru flestir á leigumarkaði
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Fólksfjölgun eftir fæðingarlandi

Fædd á Íslandi Fædd erlendis

Heimild: Hagstofa Íslands
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Stærð leigumarkaðar og hlutfall innflytjenda

Hlutfall aðfluttra af mannfjölda Lífskjararannsókn Hagstofu

Búsetukönnun og eigendaskráning Búsetukönnun HMS m.t.t. aðfluttra

Heimild: Hagstofa Íslands og HMS



1. Staðan á húsnæðismarkaði í upphafi árs
2. Litið fram á veginn



Íbúðauppbygging í takt við húsnæðisþörf er 
undirstaða stöðugs húsnæðismarkaðar
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Lóðir á höfuðborgarsvæðinu eftir stöðu í skipulagi

Byggingarhæf lóð Byggingarhæf lóð í biðstöðu Samþykkt deiliskipulag

Þróunar- og framtíðarsvæði Áætluð íbúðaþörf - miðspá
Heimild: HMS - Húsnæðisáætlanir
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Íbúðauppbygging og íbúðaþörf

Uppbygging Áætlun skv. talningu Spábil sveitarfélaga Miðspá sveitarfélaga



Öldrun þjóðar og lægri fæðingartíðni kallar á fleiri 
minni íbúðir
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Hlutfallsleg skipting mannfjölda eftir aldri
Mannfjöldi 2025 og mannfjöldaspá fyrir 2050

50+ ára

36-49 ára

21-35 ára

0-20 ára

Heimild: Hagstofa Íslands
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Núverandi og væntur herbergjafjöldi 
Eigendur og leigjendur, 25-44 ára

Núverandi Eftir 5 ár
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3ja herbergja 4ra herbergja 5 herbergja 6 herbergja eða
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Eigendur og leigjendur, 45+ ára

Núverandi Eftir 5 ár
Heimild: Hagdeild HMS



Við þurfum að byggja í takt við óskir markaðarins
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Hvaða atriði vega þyngst við val á húsnæði? 

Verð

Staðsetning

Svalir, pallur

Næg bílast.

Bjart húsnæði

Heimild: Hagdeild HMS





Ingólfur Bender
Aðalhagfræðingur Samtaka iðnaðarins



Íþyngjandi gjaldtaka 
sveitarfélaga af 
uppbyggingu íbúða
Ingólfur Bender, aðalhagfræðingur SI

3. FEBRÚAR 2026



Samdráttur í byggingariðnaði
Velta að dragast saman og atvinnulausum í greininni að fjölga
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Velta í byggingariðnaði og mannvirkjagerð 
Breyting á föstu verði m.v. byggingavísitölu

Atvinnulausir í byggingariðnaði og mannvirkjagerð
Fjöldi
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Samdráttur mestur í uppbyggingu íbúða
Bygging íbúða um 36% af veltu greinarinnar en þar hefur samdráttur verið mestur

Velta í byggingu húsnæðis 
Breyting á föstu verði m.v. byggingavísitölu

Velta í byggingariðnaði og mannvirkjagerð 2024 
Skipting eftir eðli uppbyggingar
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42%

36%

22%

Atvinnuvegir

Íbúðarhús

Mannvirki hins opinbera
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Viðskiptahagkerfið Bygging húsnæðis

Dregið hefur úr arðsemi í byggingu húsnæðis

Hagnaður atvinnugreina
Hagnaður eftir skatt sem hlutfall af tekjum

Hagnaður byggingaraðila að lækka og er minni en í viðskiptahagkerfinu heilt yfir



Íbúðaverkefnum fækkar
Samdráttur í verkefnum arkitekta- og verkfræðistofa á íbúðamarkaði samkvæmt niðurstöðum könnunar

Hvert af eftirfarandi lýsir verkefnum á íbúðamarkaði sem fyrirtæki þitt kemur 
að í dag samanborið við það sem fyrirtækið kom að fyrir 12 mánuðum
Verkefnum hefur: 

0% 3%

55%

7%

34%

Fjölgað talsvert Fjölgað Hvorki fjölgað né
fækkað

Fækkað Fækkað talsvert

41% segja að 
verkefnum 

hafi fækkað

Hvert af eftirfarandi lýsir verkefnum á íbúðamarkaði sem 
fyrirtæki þitt kemur að litið til næstu 12 mánaða
Verkefnum hefur: 

0% 1%

56%

38%

5%

Fjölga talsvert Fjölga Hvorki fjölga né
fækka

Fækka Fækka talsvert

43% segja að 
verkefnum 

muni fækka



Háir vextir hafa veruleg áhrif 
Háir stýrivextir Seðlabankans hafa dregið úr uppbyggingu íbúða

Vextir nýrra óverðtryggðra lána til fyrirtækja og stýrivextir Seðlabankans
%
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4%
7%

Já
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Veit ekki / á ekki við

Hafa háir vextir dregið úr áformum þíns fyrirtækis um 
uppbyggingu íbúða?
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Sveitarfélög ráða miklu um uppbyggingu íbúða
Verktakar segja að gjaldtaka sveitarfélaga af uppbyggingu íbúða og lóðaskortur hafi dregið úr íbúðauppbyggingu

Hefur framboð af lóðum heft uppbyggingu íbúða hjá fyrirtækinu 
síðustu ár? 

Hefur hækkun sveitarfélaga á sköttum og gjöldum sem þau leggja á byggingu 
íbúða heft uppbyggingu íbúða hjá þínu fyrirtæki á síðustu misserum?
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Gjaldtaka sveitarfélaga of stór hluti af byggingarkostnaði
20% kostnaðar við uppbyggingu íbúða fer í byggingarréttar-, gatnagerðar- og önnur opinber gjöld

20

80

  Byggingarréttur, gatnagerðargjöld og önnur opinber gjöld   Annað

Kostnaðarskipting við íbúðauppbyggingu
% af heildar uppbyggingarkostnaði

Gjaldtaka sveitarfélaga af uppbyggingu íbúða hefur 
hækkað umtalsvert á síðustu árum og hraðar en aðrir 
kostnaðarliðir húsbygginga

Gjöld eru orðin of stór hluti af byggingarkostnaði og 
draga úr uppbyggingu 

Kerfi gjaldtöku er ógagnsætt og óljóst hvert tekjur fara



Miklar tekjur sveitarfélaga af gjöldum á uppbyggingu 

Tekjur sveitarfélaga af gjaldtöku af uppbyggingu húsnæðis
Summa gatnagerðar- og byggingarréttargjalda 2022-2024, í milljörðum kr.

57 milljarðar króna í tekjur hjá 8 stærstu sveitarfélögunum á síðustu 3 árum 
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Há gjöld á hverja íbúð

Áætluð gjaldtaka sveitarfélaga vegna uppbyggingar íbúðarhúsnæðis 2025
M.v. 100m2  íbúð í fjölbýli með stæði í bílakjallara, í milljónum kr.

Gjaldheimta 8 stærstu sveitarfélaganna er mikil og hefur aukist en er nokkuð mismunandi milli sveitarfélaga
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Byggingarleyfis- og tengigjöld

Gatnagerðargjöld

Byggingarréttur
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Miklar hækkanir gatnagerðargjalda á síðustu árum

Gatnagerðargjöld – 8 stærstu sveitarfélög landsins
Meðalgjaldtaka m.v. 100m2 íbúð í fjölbýli með stæði í bílakjallara, í milljónum króna

67% hækkun að jafnaði frá jan. 2020 – nóv. 2025. Byggingarvísitala hækkað um 37% á sama tíma.

Meðal 
álagning úr 

9,4% í 11,2%
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Nóvember 2025

Janúar 2020

Mismikil hækkun gatnagerðargjalda 

Gatnagerðargjöld
M.v. 100m2 íbúð í fjölbýli með stæði í bílakjallara, í milljónum króna

Hafnarfjörður eina sveitarfélagið sem hefur lækkað gatnagerðargjöld á tímabilinu



Gatnagerðargjöld á bílastæði hæst í Reykjavík

Gatnagerðargjöld – bílageymsla neðanjarðar
Bílastæði í bílakjallara (30m2), í þúsundum króna

Langmest hækkun í Reykjavík
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Byggingarréttargjöld mjög há víða

Áætluð byggingarréttargjöld 2025
M.v. 100m2 íbúð í fjölbýli með stæði í bílakjallara, í milljónum króna

Gjaldtakan ólík á milli sveitarfélaga
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Hækkun gjalda

Breyting á byggingarvísitölu

Talsverðar hækkanir þvert á gjaldaliði

Hækkun gjalda við húsnæðisuppbyggingu 2023-2025
Skv. húsnæðisáætlunum sveitarfélaga höfuðborgarsvæðisins

Hækkanir talsvert umfram hækkun byggingarvísitölu á árunum 2023-2025



▪ Draga úr gjaldtöku sveitarfélaga af uppbyggingu íbúða

▪ Auka gagnsæi, samræmi og fyrirsjáanleika í gjaldtöku sveitarfélaga

▪ Tryggja að gjöld sem eiga að fjármagna grunninnviði fari í það 

▪ Auka framboð af lóðum

Hvað þarf að gera?



Karl Þráinsson
Framkvæmdastjóri Framkvæmdafélagsins Arnarhvolls



Karl Þráinsson
Framkvæmdstjóri Arnarhvolls

Hvað tefur uppbyggingu 

íbúðaframkvæmda?



Hvað er það sem ræður tímanum?

Skipulagsferlið

• Svæðisskipulag / Aðalskipulag

• Rammaskipulag ?

• Deiliskipulag

Framkvæmdartími og söluhraði verkefna

• Hönnun og framkvæmdir taka 2-5 ár eftir stærð verkefna

• Sala á íbúðum – hvað er hægt að selja hratt úr hverju verkefni?

Samtals getur þetta ferli tekið marga áratugi

47

Uppbyggingartími íbúðaverkefna
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Flókið samstarfsferli við 

sveitarfélög og skipulagsyfirvöld

Óskipulagt svæði

• Af hverju þarf það að taka áratugi í 

skipulagsferli?

• Væri hægt að klára á innan við 5 árum 

ef vilji er til.



Óskipulagt svæði

• Af hverju þarf það að taka áratugi í skipulagsferli?

• Væri hægt að klára á innan við 5 árum 

ef vilji er til.

• Blikastaðaland – 50 ár

49

Flókið samstarfsferli við 

sveitarfélög og skipulagsyfirvöld



Óskipulagt svæði

• Af hverju þarf það að taka áratugi í skipulagsferli?

• Væri hægt að klára á innan við 5 árum 

ef vilji er til.

• Blikastaðaland – 50 ár

• Hlíðarendasvæðið – 35 ár
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Flókið samstarfsferli við 

sveitarfélög og skipulagsyfirvöld



Óskipulagt svæði

• Af hverju þarf það að taka áratugi í skipulagsferli?

• Væri hægt að klára á innan við 5 árum 

ef vilji er til.

• Blikastaðaland – 50 ár

• Hlíðarendasvæðið – 35 ár

• Borgarhöfði – 40 ár
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Flókið samstarfsferli við 

sveitarfélög og skipulagsyfirvöld
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Flókið samstarfsferli við 

sveitarfélög og skipulagsyfirvöld

Óskipulagt svæði

• Af hverju þarf það að taka áratugi í skipulagsferli?

• Væri hægt að klára á innan við 5 árum 

ef vilji er til.

• Blikastaðaland – 50 ár

• Hlíðarendasvæðið – 35 ár

• Borgarhöfði – 40 ár

Pólitík, mismunandi áherslur aðila um nýtingu lands

Skipting kostnaðar við innviðauppbyggingu



Hagsmunir sveitafélaga eru mismunandi:

• Forsendur skipulags er partur af tekjumódeli sveitafélaga

• Aukin þátttaka þróunaraðila í uppbyggingu innviða 

• Gjöld rukkuð m.v. skipulagt byggingamagn en ekki m.v. raunverulegt 

byggt magn

• Íbúðakaupendur í dag þurfa að greiða fyrir alla innviði

• Aukið framboð lóða getur lækkað fasteignaverð sem leiðir til lægri 

fasteignaskatta

• Aukið framboð ætti að lækka byggingaréttargjöld

• Skipulagsvinna tekur oft langan tíma og forsendur um þarfir íbúa 

breytast með tíma – lítill vilji til að uppfæra 

53

Flókið samstarfsferli við 

sveitarfélög og skipulagsyfirvöld



Atriði sem skipta þróunaraðila m.a. máli varðandi hvern reit:

• Fjöldi íbúða – Stærðir – hlutfall 2ja herb, 3ja herb…

• Heildarstærð bygginga – Hefur áhrif á greidd gjöld – Er hægt að 

byggja alla m2 sem keyptir eru?

• Hlutfall heildarbyggingarmagns og seldra fermetra

• Bílastæðamál

• Uppbrot á byggingarformi og efniskvaðir

• Kvaðir sveitafélaga til ákveðinnar tegundar íbúða

• Nálægð við innviði

• Aðgengi, líka á byggingartíma – Þétting byggðar

54

Eftir að skipulag er klárt –

samtal við skipulagsyfirvöld
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Flókið samstarfsferli við 

sveitarfélög og skipulagsyfirvöld

Lóðir með tilbúnu deiliskipulagi – raunveruleg dæmi

• Aðlögun skipulags ætti að taka stuttan tíma en 

getur tafist mikið, oft af skrítnum forsendum. 



Lóðir með tilbúnu deiliskipulagi – raunveruleg dæmi

• Aðlögun skipulags ætti að taka stuttan tíma en 

getur tafist mikið, oft af skrítnum forsendum. 

• Bryggjuhverfið í Reykjavík – Gjúkabryggja

56

Flókið samstarfsferli við 

sveitarfélög og skipulagsyfirvöld
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Eftir að skipulag er klárt –

samtal við skipulagsyfirvöl

Lóðir með tilbúnu deiliskipulagi – raunveruleg dæmi

• Aðlögun skipulags ætti að taka stuttan tíma en 

getur tafist mikið, oft af skrítnum forsendum. 

• Bryggjuhverfið í Reykjavík – Gjúkabryggja

• Miðbær Þorlákshafnar
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Lóðir með tilbúnu deiliskipulagi – raunveruleg dæmi

• Aðlögun skipulags ætti að taka stuttan tíma en 

getur tafist mikið, oft af skrítnum forsendum. 

• Bryggjuhverfið í Reykjavík – Gjúkabryggja

• Miðbær Þorlákshafnar

• Vetrarmýri Garðarbær

Eftir að skipulag er klárt –

samtal við skipulagsyfirvöl
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Lóðir með tilbúnu deiliskipulagi – raunveruleg dæmi

• Aðlögun skipulags ætti að taka stuttan tíma en 

getur tafist mikið, oft af skrítnum forsendum. 

• Bryggjuhverfið í Reykjavík – Gjúkabryggja

• Miðbær Þorlákshafnar

• Vetrarmýri Garðarbær

• Skipholt í Reykjavík

Eftir að skipulag er klárt –

samtal við skipulagsyfirvöl
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Eftir að skipulag er klárt –

samtal við skipulagsyfirvöl

Lóðir með tilbúnu deiliskipulagi – raunveruleg dæmi

• Aðlögun skipulags ætti að taka stuttan tíma en 

getur tafist mikið, oft af skrítnum forsendum. 

• Bryggjuhverfið í Reykjavík – Gjúkabryggja

• Miðbær Þorlákshafnar

• Vetrarmýri Garðarbær

• Skipholt í Reykjavík

• Skipulagsferlið verður einfaldara eftir því 

sem það er lengra frá miðbæ Reykjavíkur



• Samskipti og samtal hagsmunaaðila þarf 

að auka og einfalda

• Ná þarf saman um hvernig rukka á fyrir 

innviðauppbyggingu þannig að öll 

verkefni sitji við sama borð

61

Framtíðin



• Byggja húsnæði sem er gott og heilbrigt fyrir fólk á eins 

hagkvæmu verði og hægt er fyrir íbúa.

• Stærðir íbúða sem henta notendum – líffræðin

• Bygging án kjallara

• Bílastæði á landi 

• Ekki byggja mjög þétt – aukin birta 

• Einfalt byggingarform

• Hafa bygginguna í þægilegri fjarðlægð frá götu

62

Hagkvæmt húsnæði – hvað er það ?



Takk fyrir



Sigurður Stefánsson
Framkvæmdastjóri Aflvaka þróunarfélags



Áhrif öldrunar þjóðarinnar 

á húsnæðisþörf samfélagsins
Sigurður Stefánsson, framkvæmdastjóri Aflvaka þróunarfélags ehf.

Aflvaki þróunarfélag hefur að markmiði að auka lífsgæði 
fólks á efri árum með sérhæfðum búsetulausnum, auknum 
félagslegum tengslum, heilsutengdri þjónustu og nýsköpun.



Við skipulag íbúðarhverfa og húsnæðis þarf að huga 

að framtíðarþörfum íbúa. Þær ráðast að miklu leiti af 

lýðþróun, þ.e. breytingum á fjölda íbúa, samsetningu 

íbúa og breytingum á stærð og gerð heimila.

Skipulag = samfélagsfræði

Skipulag höfuðborgarsvæðisins hefur ekki 

tekið nægjanlegt tillit til lýðþróunar.



Skipulag þarf að taka mið af lýðþróun

Sami mannfjöldi = minni fjölskyldur = fleiri íbúðir







Meðaltal 

Norðurlanda 20% 60% 20%

• *Meðaltal norðurlandana skv.: Nordic Statistics database
•

Lýðþróun: Samsetning íbúa – samanburður við Norðurlöndin

Erum uþb. 15 árum á eftir. Sjáum hver áhrifin eru á húsnæðismarkaðinn.

https://www.nordicstatistics.org/
https://www.nordicstatistics.org/
https://www.nordicstatistics.org/


Áhrif lýðþróunar, þmt. öldrunar þjóðar 

á þörfina fyrir íbúðarhúsnæði.



60% heimila 65 ára og eldri eru einmenningsheimili
Við þurfum 100 íbúðir fyrir aðeins 140 einstaklinga!!!



60% heimila 65 ára og eldri eru einmenningsheimili
Samanburður við önnur Norðurlönd.



Þegar 65 ára einstaklingur fæddist var fæðingartíðnin = 4.5
Gríðarlega mikil og hröð breyting



Hvað þarf skipulagið að huga að? 
Lýðþróun hefur áhrif á fjölskyldumynstur og umleið þörfina fyrir ólíkar tegundir íbúða. 



Á síðustu 10 árum
Breyting á heimilum 



Fjölgun heimila á næstu 15 árum
Skipulagið þarf að taka mið af þessu 



Í öflugum velferðarríkjum er hlutfall 

einmenningsheimila hátt



Við stefnum hratt að sama hlutfalli og á Norðurlöndum.

Í öflugum velferðarríkjum er hlutfall 

einmenningsheimila hátt



Hefur þróun skipulags og byggðar 

tekið tillit til lýðþróunar og breyttra 

íbúðaþarfa? 



Skipulagið hefur ekki verið að beina uppbyggingunni í rétta átt
Hlutfall íbúða undir 80 fm hefur farið minnkandi

- Höfuðborgarsvæðið -



Hlutfall íbúða undir 80fm endurspeglar ekki þróun samfélagsins
Fjöldi minni íbúða aðeins 40% á við hin Norðurlöndin



Ekki þörf á fleiri stórum íbúðum
Til að nálgast hlutfall Norðurlandanna þyrftu næstu 53,500 nýjar íbúðir að vera litlar



Íbúðir í byggingu á höfuðborgarsvæðinu

- Erum að byggja stærri íbúðir en til eru nú þegar!!!



Meðalstærð íbúða í Kaupmannahöfn 

er 79fm.  

Til að mæta væntri íbúðaþörf 

samfélagsins þyrftum við að byggja 

nær 60fm meðal stærð en ekki 97fm.

Íbúðir í byggingu á höfuðborgarsvæðinu

- Erum að byggja stærri íbúðir en til eru nú þegar!!!



Íbúðir í byggingu á höfuðborgarsvæðinu

- Erum að byggja stærri íbúðir en til eru nú þegar!!!

Um 10 þúsund íbúðir í 

uppbyggingu og í 

skipulagsferli – íbúðir sem 

henta ekki samfélaginu.



Gögn sýna að vænt íbúðaþörf er langt umfram uppbyggingu
Lýðþróunin veldur því að um ~2.300 íbúðir þarf árlega án mannfjöldaaukningar 

- 100 nýjar íbúðir mæta einungis mannfjöldaaukningu uppá 151 einstakling -



Gögn sýna að vænt íbúðaþörf er langt umfram uppbyggingu
Lýðþróunin veldur því að árlega þarf ~2.300 íbúðir án mannfjöldaaukningar

Til að ná jafnvægi þarf að „greiða“ niður íbúðaskuld  



Gögn sýna að vænt íbúðaþörf er langt umfram uppbyggingu
Við ákvörðun skipulags á höfuðborgarsvæðinu árið 2015 var ekki tekið tillit til áhrifa lýðþróunar.

100 nýjar íbúðir sagðar mæta mannfjöldaaukningu uppá 260!



Uppfærðar húsnæðisáætlanir einstaka sveitarfélagana 

á höfuðborgarsvæðinu: þörfin 300% meiri en gildandi 

skipulag hefur rými fyrir

Núgildandi skipulag var set árið 2015 til 25 ára án endurskoðunar til árið 2040.

Mismundandi hagsmunir og sýn sveitarfélagana koma í veg fyrir sveigjanleika.



Fyrsta hverfið sem sérhannað er samhliða borgarlínu
- Skipulagið leiðbeinir uppbyggingaraðilum að byggja STÓRT -



Að stækka íbúðir vinnur gegn hagkvæmu húsnæði

Höfum hækkað hlutfall húsnæðiskostnaðar í útgjöldum heimila 

um 58% og stefnum í að auka 100% út frá núverandi skipulagsáformum 

óháð verðbreytingum húsnæðis.



Skortur á byggingarhæfum lóðum þrýstir upp verðinu

Íbúðir áfram „besti“ fjárfestingarflokkurinn?



Við höfum ekki lesið 

gögnin um lýðþróun rétt.

Erum EKKI að byggja rétt og EKKI nóg!



Við þurfum að breyta af leið. 

Við þurfum að skipuleggja öðruvísi 

hverfi fyrir BREYTTAR þarfir 

og hanna íbúðir 

fyrir nútímafjölskyldur og heimili.





Huga þarf að hönnun – breyttum þörfum.  
Íbúðir hannaðar að þörfum fólks eldra 
en 60 ára stuðla að nauðsynlegri hringrás 
á húsnæðismarkaði sem bætir nýtingu 
dýrra innviða.

Uppbygging sérhæfðra 5000 íbúða fyrir 
um 8 þúsund íbúa á þriðja æviskeiði og 
eldri er dæmi um það sem gera þarf.



Lýðþróun fram til 2040 býr til 
nýjar þarfir á húsnæðismarkaði 
á höfuðborgarsvæðinu. 

Sjálfbærni þarf að vera leiðarljós

Sjálfstæð búseta ævina alla

40 þúsund heimili fyrir 65 ára og eldri

• 24 þúsund þeirra búa ein.

• 17 þúsund heimili með fatlaða/hreyfihömlun.

49 þúsund heimili fyrir 60 ára og eldri

• 23% íbúa árið 2040 verða eldri en 60 ára.

• Þau munu búa í um 53% af núverandi fjölda íbúða.

40 þúsund heimili fyrir 65 ára og eldri

• 24 þúsund þeirra búa ein.



Kópavogur ætlar að vera leiðandi 
í uppbygginu innviða á sviði heilbrigðis 
og öldrunarmála fyrir alla landsmenn

Leiðin framávið



Gunnarshólmi er samstarfsverkefni 
Kópavogsbæjar og Aflvaka þar sem tekist 
er á við helstu áskoranirnar sem íslenskt 
samfélag stendur frammi fyrir á næstu 
áratugum:

- Ört vaxandi þörf fyrir íbúðir á 
höfuðborgarsvæðinu

- Búsetuúrræði fyrir fólk á þriðja æviskeiði og 
stigvaxandi þörf fyrir öldrunaraðstoð og þjónustu

- Ört vaxandi þörf innviða á svið heilbrigðis og 
öldrunarmála

Leiðin framávið

49 þúsund heimili fyrir 60 ára og eldri

• 23% íbúa árið 2040 verða eldri en 60 ára.

• Þau munu búa í um 53% af núverandi fjölda íbúða.

40 þúsund heimili fyrir 65 ára og eldri

• 24 þúsund þeirra búa ein.

• 17 þúsund heimili með fatlaða/hreyfihömlun.



Allt að 23-24% minni íbúðaþörf á 
höfuðborgarsvæðinu (2028-2036)

• Að því gefnu að uppbygging í Gunnarshólma 
og Geirlandi taki 8 ár

• Áhrif miðast við að ekki verði neikvæð 
ruðningsáhrif á aðra uppbyggingu.

• 5.500 nýjar íbúðir gætu aukið framboð íbúða 
á sölu um allt að 11% að meðaltali á tímabilinu.

Mat HMS á áhrifum 
Gunnarshólma

Aukið framboð gæti leitt til lægra húsnæðisverðs

• Lægra verð – allt að 5,5% fleiri kaupsamningar 
á svæðinu yfir tímabilið.

HMS bendir á að áhrif á húsnæðisverð séu háð mikilli óvissu 
og beri að taka með fyrirvara. 



“
Borgar Magnason
Tónlistarmaður

Frelsi og sveigjanleiki skiptir mig 
miklu máli. Ég get alveg ímyndað 
mér að í framtíðinni muni ég 
losa pening úr íbúðinni til að 
geta lifað í meira frelsi. 

“
Guðrún & Þorsteinn
Búðarfólk & lífskúnstnerar

Við vinnum sex daga vikunnar 
þannig við sjáum fyrir okkur að 
vilja vinna minna og hafa meiri 
tíma fyrir okkur sjálf, vinina 
og áhugamálin.

“
Aðalheiður Jenssen
Jógakennari

Ég tel að fólk ætti að hugsa 
umhverfið þannig að gangan 
milli staða sé eðlilegur partur 
af deginum og mikilvægur hluti 
af daglegri hreyfingu. Í dag nota 
flestir bílinn til að fara í búðins 
sem er á næsta götuhorni. 

“
Borgar Magnason
Tónlistarmaður

Frelsi og sveigjanleiki skiptir mig 
miklu máli. Ég get alveg ímyndað 
mér að í framtíðinni muni ég 
losa pening úr íbúðinni til að 
geta lifað í meira frelsi. 



“
Guðrún & Þorsteinn
Búðarfólk & lífskúnstnerar

Við vinnum sex daga vikunnar 
þannig við sjáum fyrir okkur að 
vilja vinna minna og hafa meiri 
tíma fyrir okkur sjálf, vinina 
og áhugamálin.

“
Aðalheiður Jenssen
Jógakennari

Ég tel að fólk ætti að hugsa 
umhverfið þannig að gangan 
milli staða sé eðlilegur partur 
af deginum og mikilvægur hluti 
af daglegri hreyfingu. Í dag nota 
flestir bílinn til að fara í búðins 
sem er á næsta götuhorni. 

“
Borgar Magnason
Tónlistarmaður

Frelsi og sveigjanleiki skiptir mig 
miklu máli. Ég get alveg ímyndað 
mér að í framtíðinni muni ég 
losa pening úr íbúðinni til að 
geta lifað í meira frelsi. 



“
Guðrún & Þorsteinn
Búðarfólk & lífskúnstnerar

Við vinnum sex daga vikunnar 
þannig við sjáum fyrir okkur að 
vilja vinna minna og hafa meiri 
tíma fyrir okkur sjálf, vinina 
og áhugamálin.

“
Aðalheiður Jenssen
Jógakennari

Ég tel að fólk ætti að hugsa 
umhverfið þannig að gangan 
milli staða sé eðlilegur partur 
af deginum og mikilvægur hluti 
af daglegri hreyfingu. Í dag nota 
flestir bílinn til að fara í búðins 
sem er á næsta götuhorni. 

“
Borgar Magnason
Tónlistarmaður

Frelsi og sveigjanleiki skiptir mig 
miklu máli. Ég get alveg ímyndað 
mér að í framtíðinni muni ég 
losa pening úr íbúðinni til að 
geta lifað í meira frelsi. 



Lýðþróun næstu áratuga 
breytir verulega þörfinni 
fyrir nýjar íbúðir. Við 
þurfum að mæta þeim. 

Horfum til framtíðar  – ekki um öxl.



Takk fyrir

Sigurður Stefánsson
framkvæmdastjóri Aflvaka þróunarfélags ehf.



Frá samstöðu til aðgerða – hvað þarf að gerast núna?

Saga Guðmundsdóttir
Aðalhagfræðingur Sambands 
íslenskra sveitarfélaga

Arnhildur Pálmadóttir
Arkitekt hjá s. ap arkitektum 

Gylfi Gíslason
Framkvæmdastjóri JÁVERK

Björn Traustason
Framkvæmdastjóri Bjargs



Ragnar Þór Ingólfsson
Félags- og húsnæðismálaráðherra

Lokaávarp



Samstaða um úrbætur

Opinn fundur SI og VR

3. febrúar 2026

í húsnæðismálum
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