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Lykiltölur 

Mannfjöldaspá +4 ár 

(miðspá 2025) 

Mannfjöldaspá +10 

ár (miðspá 2031) 

Fjöldi íbúða á 

skipulögðum lóðum 

Íbúðir í byggingu    

(september 2021) 

1.944 ↑9,9% 5.397 ↑27,4% 2.141 294 
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Mannfjöldaspá 

Forsendur fyrir mannfjöldaspá 

Mannfjöldaspá í áætluninni er byggð á mannfjöldaspá í aðalskipulagi sveitarfélagsins. Eftir mikla 

mannfjöldaaukningu undanfarin ár er nú gert ráð fyrir hóflegri mannfjöldaaukningu. Þættir er vega 

þungt í mannfjöldaþróun er atvinnuuppbygging á svæðinu, þ.m.t. á Keflavíkurflugvelli, og íbúða-

markaður á höfuðborgarsvæðinu.  Er kemur að Keflavíkurflugvelli þá gerir ÍSAVIA nú ráð fyrir fjölgun 

ferðamanna næstu ár, vegna heimsfaraldurs er þó erfitt að spá nákvæmlega um slíkt. Ef viðvarandi 

skortur verður á íbúðum á höfuðborgarsvæðinu má gera ráð fyrri að (m.a.) fyrstu kaupendur á 

höfuðborgarsvæðinu muni leita í auknum mæli til nærliggjandi sveitarfélaga.  

Taflan hér að neðan sýnir áætlun á þróun mannfjölda fram til ársins 2031. Fjöldi íbúða er reiknuð 
stærð og tekur mið af mannfjölda og fjölda íbúða per íbúð. 

MANNFJÖLDASPÁ 
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Lýsing á atvinnuástandi 

Eins og fram hefur komið á hefur vöxtur og uppbygging á Keflavíkurflugvelli töluvert vægi í sveitarfé-

laginu en talið er að allt að 70% starfsmanna þar búi í Reykjanesbæ. Á síðari árum hefur þróun 

atvinnuleysis haldist í hendur við þróun atvinnu við flugvöllinn. Eftir mikla aukningu atvinnuleysis á 

fyrri hluta árs 2020 hefur atvinnuleysi lækkað hratt og örugglega.  Framundan má gera ráð fyrir bata í 

umsvifum flugvallarins, auk þess sem framundan eru mannaflsfrek verkefni í mannvirkjagerð, svo 

sem við viðbyggingar flugstöðvar, framkvæmdir á öryggissvæði Landhelgisgæslunnar og stækkun 

Reykjanesvirkjunar. Í þeim þrengingum sem hafa verið undanfarin ár hefur sveitarfélagið jafnframt 

unnið með markvissum hætti til að bregðast við því, m.a. í gegnum atvinnuátak stjórnvalda undir 

heitinu Hefjum störf, en bráðbirgðaniðurstöður gefa til kynna að 70% þeirra sem taka þátt í átakinu 

komi ekki aftur á atvinnuleysisskrá. 

MANNFJÖLDASPÁ 
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Húsnæðisþörf 

HÚSNÆÐISÞÖRF 

Árleg þörf segir til um hversu margar íbúðir þarf að byggja á ári til þess að uppfylla        áætlaða 
íbúðaþörf. Uppsöfnuð þörf segir til um hversu margar íbúðir þurfi að byggja frá árinu 2021 fram að 
viðkomandi ári til þess að uppfylla áætlaða íbúðaþörf. 

Markmið sveitarfélagsins varðandi íbúðauppbyggingu 

Húsnæðisstefna Reykjanesbæjar stuðlar að því að íbúar sveitarfélagsins hafi öruggt húsnæði hvort 

sem fólk þarfnast stuðnings með sín húsnæðismál eða ekki. Stefnan nær þannig utan um húsnæðis-

þarfir allra íbúa, óháð stöðu, eignaformi, stærð og gæðum húsnæðis. Huga þarf að fjölbreytni fram-

boðs íbúðarhúsnæðis og að íbúar  geti annað hvort eignast, eða leigt, húsnæði eftir þörfum hverju 

sinni.  

 

Umhverfi húsnæðismála hefur breyst með tilkomu laga um almennar íbúðir nr. 52/2016 og er lagt til 

að Reykjanesbær fylgi þeirri stefnu sem mörkuð var með lögunum. Í því felst að að stuðla að upp-

byggingu íbúða í sveitarfélaginu með því að veita stofnframlög til húsnæðissjálfseignastofnana sem 

leggja áherslu á eignir sem skortur er á. Reglur um stofnframlög voru samþykkt í bæjarstjórn 15. 

nóvember 2016.  
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HÚSNÆÐISÞÖRF 

Hlutfall íbúða fyrir fatlaða er lágt í sveitarfélaginu. Mikilvægt er að stutt verði sérstaklega við bygg-

ingu íbúða fyrir fatlaða er þarfnast umönnunar allan sólarhringinn ásamt aðstöðu fyrir starfsfólk.  

 

Mikilvægt er að sveitarfélagið reki áfram öflugt almennt félagslegt húsnæðiskerfi svo og félagslegt 

húsnæðiskerfi fyrir aldraða og viðhaldi stærð þess þannig að fjöldi félagslegra íbúða aukist í réttu 

hlutfalli við heildarfjölgun íbúða á svæðinu. 

 

Brýnt er að í gegnum aðalskipulag sé ávallt nægt lóðarframboð til staðar í sveitarfélaginu á hverjum 

tíma þ.m.t. að klára þarf vinnu við skipulag á Dalshverfa 2 og 3, Ásbrú og Efra Hlíðarhverfis til að 

tryggja nægt framboð lóða   

 

Mikilvægt er að deiliskipulag taki mið af því  hvernig íbúðasamsetning er hentugust fyrir hvert hverfi 

og að fjöldi og stærð nýrra íbúða sé í samræmi við fyrirhugaða fjölgun íbúa og samsetningu þeirra. Í 

því ljósi verði sérstaklega hugað að því að auka hlutfall lítilla og meðalstórra íbúða í sveitarfélaginu. 

 

Gæta þarf þess að nýjar íbúðir/byggingar sem ætlað er að hýsa aðflutt starfsfólk falli vel að umhverfi 

og skipulagi. 

Búsetuform 

Taflan hér að neðan sýnir fjölda íbúða eftir búsetuformum árið 2021 og fjölda einstaklinga á bið-
listum. 
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Áætluð þörf eftir búsetuformum 

Taflan hér að neðan sýnir áætlaða þörf eftir búsetuformum fram til ársins 2031. Umframþörf tekur 
tillit til til núverandi fjölda rýma sem eru til staðar ásamt samþykktum áformum um fjölgun rýma á 
tilteknu ári. Einnig tekur hún tillit til þeirrar notkunar sem er á rýmunum árið 2021, biðlistum og 
þróun á mannfjölda skv. mannfjöldaspá. Neikvæð umframþörf merkir að þörf sé á að fjölga rýmum. 
Núverandi þörf fyrir hvert búsetuform er sá fjöldi rýma sem er í notkun í dag að viðbættum biðlista. 

HÚSNÆÐISÞÖRF 
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HÚSNÆÐISÞÖRF 

Þjónusta og innviðir 

Taflan hér að neðan sýnir fjölda einstaklinga sem nota tiltekna þjónustu árið 2021 og fjölda einstak-
linga á biðlistum. 
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HÚSNÆÐISÞÖRF 

Samanburður á áætlaðri þörf á þjónustu og getu 

Taflan hér að neðan sýnir áætlaða þörf eftir þjónustutegund fram til ársins 2031. Umframþörf tekur 
tillit til núverandi fjölda einstaklinga sem nota tiltekna þjónustu. Hún tekur einnig tillit til samþykktra 
áforma um fjölgun á plássum fyrir tiltekna þjónustu á tilteknu ári, getu þjónustu hvert ár, fjölda 
einstaklinga á biðlista og þróun á mannfjölda skv. mannfjöldaspá. Neikvæð umframþörf merkir að 
þörf sé á að fjölga plássum. 
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Mikilvægt er að deiliskipulag taki mið af því  hvernig íbúðasamsetning er hentugust fyrir hvert hverfi 

og að fjöldi og stærð nýrra íbúða sé í samræmi við fyrirhugaða fjölgun íbúa og samsetningu þeirra. Í 

því ljósi verði sérstaklega hugað að því að auka hlutfall lítilla og meðalstórra íbúða í sveitarfélaginu. 

Marmkmiðið er því að hækka hlutfall fjölbýlis í sveitarfélaginu, sem dregur úr sveiflum í aldursam-

setningu íbúa og í sveitarfélaginu er fyrir þó nokkur fjöldi sérbýlis, sem hætta er á að gjaldfalli við 

aukið framboð sambærilegs húsnæðis.   

Lóðir og skipulag 

Markmið sveitarfélagsins í lóðamálum 

LÓÐIR OG SKIPULAG 
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Taflan hér að neðan sýnir áætlanir sveitarfélagsins fyrir skipulag lóða/lóðasvæða og stöðu þeirra í 
skipulagsferlinu. Einnig má sjá hvort lóð/lóðasvæði sé byggingarhæf, hvenær sveitarfélagið stefnir á 
að hefja úthlutun á tiltekinni lóð/lóðasvæði og hversu margar íbúðir eru áætlaðar á úthlutuðum 
lóðum fram til ársins 2031. 

LÓÐIR OG SKIPULAG 
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ÍBÚÐIR Í BYGGINGU 

Taflan hér að neðan sýnir niðurstöður úr talningu HMS á íbúðum í byggingu sem framkvæmd var í 
september 2021. Framvindan er sett fram sem hlutfall af fullbúnu m.t.t. hefðbundins framkvæmdar-
tíma íbúðarhúsnæðis þar sem gefið er upp ákveðið prósentubil sökum þess að byggingafram-
kvæmdir, aðstæður og aðferðir eru mismunandi. 

Íbúðir í byggingu 

Framvindumat Einbýlishús Fjölbýlishús Par- / raðhús Samtals 

1-21% 6 6 16 28 

22-34% 13 75 8 96 

35-45% 2 30 16 48 

46-78% 8 38 13 59 

79-95% 4 11 9 24 

95-97% 1 31  32 

98-100%   7   7 

Samtals 34 198 62 294 
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SAMANBURÐUR 

Taflan hér að neðan sýnir hvernig vænt framboð íbúða og vænt framboð íbúða samkvæmt lóðaskipu-
lagi mætir áætlaðri íbúðaþörf samkvæmt mannfjöldaspá. 

Samanburður 
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VIÐAUKI 

Er nægt framboð af íbúðarhúsnæði til að uppfylla þörf og tryggja eðlilega framþróun sveitarfé-

lagsins? 

Já 

Ef svarið við fyrri spurningu er Nei, hversu margar íbúðir er þörf fyrir? 

- 

Er sveitarfélagið með reglur um sérstakan húsnæðisstuðning? 

Já 

Er sveitarfélagið með reglur um veitingu stofnframlaga? 

Já 

Fjöldi íbúða í eigu sveitarfélags. 

5 

Er húsnæði til staðar í sveitarfélaginu sem er í dag ekki nýtt sem íbúðarhúsnæði en gæti verið 

breytt í íbúðir? 

Já 

Er eftirspurn eftir lóðum? 

Já 

Ef svarið við fyrri spurningu er Já, þá hvers konar íbúðartegund er mest eftirspurn eftir?  

Fjölbýli 

Hvers konar íbúðartegund er næstmest eftirspurn eftir? 

Parhús/raðhús/tvíbýli 

Hvers konar íbúðategund er minnst eftirspurn eftir? 

Einbýli 

Annar sveitarfélagið eftirspurn eftir lóðum? 

Já 

Viðauki 

Spurningar beint úr áætlanakerfi 


