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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) 

400 ↑8,5% 1.000 ↑21,2% 173 1 
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Mannfjöldaspá 

Forsendur fyrir mannfjöldaspá 

Samkvæmt upplýsingum úr aðalskipulagi er gert ráð fyrir að innan skipulagstímabilsins, frá árinu 

2015 til ársins 2033, muni rísa u.þ.b. 185 íbúðir.  Nýlega samþykkt breyting á deiliskipulaginu gerir 

ráð fyrir u.þ.b. 170 íbúðum við Bygggarða. Uppbygging við gatnakerfi Bygggarða er hafin og áætlað 

að fyrsti áfangi verður byggður árið 2022-23 og seinni áfangi áætlaður 2028. Það er ljóst að sökum 

takmarkaðs lands þá eru tækifæri til frekari uppbyggingar  takmörkuð. Sveitarfélagið gerir ráð fyrir 

að með uppbyggingu við Bygggarða verði lokið við að byggja á helstu uppbyggingarsvæðum innan 

sveitarfélagsins.  

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 

Engin sérstök atvinnustefna er til fyrir sveitarfélagið, hins vegar er samkvæmt svæðisskipulagi höfuð-

borgarsvæðisins litið á allt höfuðborgarsvæðið sem eitt atvinnu- og efnahagssvæði. Samkvæmt aðal-

skipulagi er eitt athafnasvæði skilgreint í sveitarfélaginu og tvö svæði skilgreind sem miðsvæði. 

Miðsvæðin eru skilgreind sem þróunarsvæði í svæðisskipulagi og skal uppbygging ekki útiloka komu 

Borgarlínu á svæðið. Í aðalskipulagi Seltjarnarnesbæjar kemur einnig fram að æskilegt sé á mið-

svæðum að blanda byggð íbúða, verslunar og þjónustu ásamt stofnunum og viðeigandi atvinnu-

starfsemi eftir því sem kostur gefst. 

Þá er enn fremur sett fram markmið um blöndun byggðar í íbúðahverfum þar sem heimilt sé að hafa 

takmarkaða atvinnustarfsemi, sem einkum glæðir hverfin lífi og styttir vegalengdir milli heimila og 

vinnustaða. 

Hvort sem litið er til langs eða skamms tíma þá hefur atvinnuleysi í Seltjarnarnesbæ verið lítið skv. 

upplýsingum frá Vinnumálastofnun. Árið 2019 var atvinnuleysi í sveitarfélaginu 2,7 % að meðaltali en 

var á sama tíma 3,5% að meðaltali á landsvísu. Ef litið er á tímabilið frá 2000 til 2021 var atvinnuleysi 

í Seltjarnarnesbæ að meðaltali 2,2% sem er um 1,2 prósentustigum minna en atvinnuleysi að meðal-

tali á landsvísu. Ekki er til nein sérstök áætlun um uppbyggingu íbúða vegna efnahagsþróunar og 

svæðisbundinnar atvinnustefnu, ferðaþjónustu né fólksflutninga milli svæða hjá sveitarfélaginu enda 

er landsvæði til uppbyggingar takmarkað. 

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 

Samkvæmt upplýsingum í aðalskipulagi Seltjarnarness er þétting skv. gildandi deiliskipulagsá-

ætlunum 39 íbúðir á alls 8 íbúðarsvæðum. Utan þessara 39 íbúða er sveitarfélagið tilbúið til þess að 

skoða frekari þéttingu á minni reitum þar sem því verður haganlega komið fyrir. Það er því stefna 

bæjarins að þétta byggð þar sem tækifæri eru til án þess að heildaryfirbragð byggðarinnar breytist.   

Mannfjöldi Seltjarnarnesbæjar hefur verið nokkuð stöðugur  undanfarin ár. Ástæðu þess má væntan-

lega rekja til takmarkaðs framboðs á nýju húsnæði sem helgast af takmörkuðu landsvæði. Vegna tak-

markaðs framboðs á landi má því gera ráð fyrir að mannfjöldi stýrist af þeim uppbyggingartæki-

færum sem standa til boða. 

Samkvæmt niðurstöðum Ríkisskattstjóra eru um 33% af íbúum Seltjarnarnesbæjar, sem eru 20 ára 

og eldri, undir tekju- og eignamörkum þeim sem skilgreind eru í reglugerð nr. 555/2016 með síðari 

breytingum. Engar reglur eru til hjá Seltjarnarnesbæ um veitingu stofnframlaga og hefur sveitar-

félagið ekki sótt um veitingu stofnframlaga.  
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HÚSNÆÐISÞÖRF 

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 
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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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Eins og staðan er í dag er framboð íbúðarlóða í sveitarfélaginu verulega takmarkað sem helgast einna 

helst af því að landsvæði er takmarkað. Aðalskipulag Seltjarnarnes gerir ráð fyrir að aukin íbúðarupp-

bygging verði að einhverju leyti í formi þéttingar byggðar og uppbyggingu á svæði með breytta land-

notkun. Við endurskoðun aðalskipulagsins, og deiliskipulagsvinnu eldri hverfa, hefur verið horft til 

svæða innan byggðra hverfa og þau metin með tilliti til þéttingar byggðar. Eldri hverfi Seltjarnarness 

eru að mestum hluta fullmótuð og fullbyggð. Í deiliskipulagsáætlunum er gert ráð fyrir að heildar-

mynd eldri hverfa haldist óbreytt. Í þeim kemur fram leyfileg þétting byggðar á einstökum lóðum og 

hámarksnýtingarhlutfall lóða er skilgreint. 

Lóðir og skipulag 

Markmið sveitarfélagsins í lóðamálum 

LÓÐIR OG SKIPULAG 

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. 
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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 
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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? 

Nei 

Fjöldi íbúða í eigu sveitarfélags. 

6 

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

breytt í íbúðir? 

Nei 

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? 

Einbýli 

Hvers konar íbúðategund er minnst eftirspurn eftir? 

Parhús/raðhús/tvíbýli 

Annar sveitarfélagið eftirspurn eftir lóðum? 

Nei 

Viðauki 

Spurningar úr áætlanakerfi 


