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Norðlingabraut 4, viðauki við húsaleigusamning

Óskað er eftir að borarráð samþykki meðfylgjandi viðauka við leigusamning um 
Norðlingabraut 4, dags 2. mars 2015, á milli Mars fasteigna ehf og Reykjavíkurborgar um 
leigu á viðbótar húsnæði að Norðlingabraut 4. 

Greinargerð:

Reykjavíkurborg er með á leigu hluta af húsnæði Norðlingabrautar 4 fyrir Norðlingaskóla. 
Að ósk Skóla- og frístundasviðs hafa farið fram viðræður við eiganda að Norðlingabraut 4 
um aukið rými til að koma á móts við þörf skólans um viðbótarhúsnæði. 

Eigandi Norðlingabrautar 4 áformar að byggja 145,2 fermetra viðbyggingu og leigja 
Reykjavíkurborg á sama leigufermetraverð og í leigusamningi frá 2. mars 2015. 

Leigusamningur er framlengdur um 5 ár, þ.e. til 31. desember 2031.

Eignasjóður mun framleigja húsnæðið til Skóla- og frístundasviðs. 

Kostnaður vegna viðbótarleigu rúmast innan rekstrarramma Skóla- og frístundasviðs á árinu 
2019, en áætlaður viðbótarkostnaður vegna leigu á ári nemur krónum 3.709.280 og verður 
gert ráð fyrir þessari leigu í fjárhagsramma næsta árs.

Óli Jón Hertervig

     

Hjálagt:
Minnisblað SFS um húsnæðismál Norðlingaskóla dags. 9. ágúst 2019.
Húsaleigusamningur um Norðlingabraut 4 efri hæð, dags. 2. mars 2015.
 Viðauki við húsaleigusamning um Norðlingabraut 4, dags. 15.júlí 2019



 
Reykjavík, 09. ágúst 2019 

MINNISBLAÐ     
 
Viðtakandi:  Halldóra Káradóttir sviðsstjóri fjármála- og áhættustýringarsviðs 
  Óli Jón Hertervig skrifstofu borgarstjóra og borgarritara 
 
Sendandi:  Helgi Grímsson sviðstjóri skóla- og frístundasviðs 
 

Efni:  Gangur við Norðlingabraut 4 
 
Það er mat skóla‐ og frístundasviðs að bregðast þurfi við áætlaðri fjölgun nemenda við 
Norðlingaskóla á þessu ári og næstu árum fram til ársins 2022. Lagt er til að samningur við 
eigendur að húsnæðinu að Norðlingabraut 4 sem Reykjavíkurborg leigir undir hluta af 
starfsemi skólans, verði endurskoðaður og samið um byggingu á utanáliggjandi gangi við 
húsnæðið sem myndi bæta nýtingu þess og leysa vanda skólans til næstu ára.  
 
Skólabygging Norðlingaskóla er hönnuð fyrir 450 nemendur. Í upphafi komandi skólaárs 
(2019‐2020) er áætlað að 623 nemendur stundi nám við skólann. Reykjavíkurborg leigir 
húsnæði að Norðlingabraut 4  fyrir kennslu miðstigs þar sem að skólabyggingin dugar ekki 
fyrir alla nemendur skólans. Kennsla á yngsta‐ og elstastigi fer fram í skólahúsinu en kennsla 
á miðstigi í Norðlingabraut. Þegar húsnæðið var tekið  í notkun vorið 2017 voru 161 nemandi 
á miðstigi. Haustið 2018 byrjuðu 170 nemendur skólaárið í húsnæðinu en það endaði í 184 
nemendum nú í vor, 2019. Haustið 2019 gerir spáin ráð fyrir 200 nemendum  á miðstigi og 
að haustið 2020 verði þeir 211. Þessar tölur eru fyrir utan þá nemendur sem munu bætast 
við vegna þéttingar byggðar en á næsta skólaári verða mögulega afhentar um 150 nýjar 
íbúðir í hverfinu.  
 
Ósk sviðsins felst í því að byggður verði  gangur framan á húsið við Norðlingabraut 4. Gangur 
yrði settur meðfram austuhlið hússins, sem nýtist sem anddyri fyrir húsnæðið í heild og 
inngang í kennslustofurnar hverja fyrir sig sem eru sex talsins. Gangurinn yrði jafnframt 
nýttur fyrir útiföt nemenda, skó o.fl. Þar með þarf ekki að ganga í gegnum allar kennslustofur 
hússins til þess að komast milli rýma og nýting þeirra batnar umtalsvert til kennslu og 
skólastarfs, en hluti þeirra fer nú í gönguleið á milli rýma. Ávinningurinn felst í betri nýtingu á 
núverandi húsnæði, minni truflun og mögulega auknum gæðum í skólastarfi með það í huga. 
Þá mun núverandi anddyri breytast í minni kennslustofu eða sérkennslurými. Stækkun 
húsnæðisins er áætluð um 145 fm.  
 
Fyrir liggur samningur við eigendur um endurskoðun á leigusamningi sem tekur mið af 
ofangreindri stækkun, með fyrirvara um samþykki borgarráðs. Stækkunin felur í sér að 
viðbótargreiðslur verði um 275 þús.kr. á mánuði (1.900 kr. pr. fm). Sjá nánar um kostnað 
tillögu Óla Jóns Hertervig. Kostnaðarauki Norðlingaskóla vegna samningsins á ársgrundvelli 
er metinn á um 3,3 m.kr. (12 x 275 þús.kr.) 
 
Mat á valkostum 
Ef ekki fæst heimild til endurskoðunar á samningi um Norðlingabraut 4 er nauðsynlegt að 
skoða aðrar mögulegar lausnir vegna nemendafjölgunar í hverfinu. Aðrar mögulegar lausnir 



eru að bæta við færanlegum stofum og þyrfti að koma fyrir 3‐4 stofum á lóð skólans svo 
hægt væri að koma fyrir heilum árgangi í einu vegna samkennslu. Einnig gæti verið möguleiki 
að leigja annað húsnæði undir einn árgang skólans. Kostnaður vegna færanlegra stofa getur 
verið mismunandi vegna útboða og frágangs við að koma þeim niður. Skv. upplýsingum frá 
umhverfis‐ og skipulagssviði getur kostnaður numið um 14m.kr. að koma niður einni stofu og 
ef engin færanleg stofa er laus þá er kaupverð á slíkri stofu ca. 20 – 22m.kr. skf. USK. Innri 
leiga vegna nýlegra stofa er um 215 þús.kr. per stofu á mánuði. Þessar tvær lausnir eru því 
dýrari í framkvæmd en gangurinn auk þess sem þetta yrðu fleiri fermetrar, samnýtanleg rými 
með leiguhúsnæðinu eru ekki til staðar og væntanlega mun starfsmannakostnaður hækka 
vegna fjölda starfsstöðva (stöðugildi samnýtast ekki milli árganga). Árlegur kostnaðarauki 
Norðlingaskóla fyrir leigu á 3 – 4 færanlegum kennslustofum er áætlaður 7,7m.kr. – 
10,3m.kr. 

 

Nemendaspá án og með þéttingu byggðar næstu ára 

Skólabygging Norðlingaskóla er hönnuð fyrir 450 nemendur. Í upphafi þessa skólaárs eru 
nemendur áætlaðir 623.  Eins og áður segir eru 184 þeirra í húsnæði skólans að 
Norðlingabraut 4 m.v. lok skólaárs 2018/2019. Rétt er að taka fram að nemendur eru nú 
talsvert fleiri í rýminu en gert var ráð fyrir þegar húsnæðið var tekið í notkun. 
 
Með viðbyggingu  er reiknað með að Norðlingabraut geti tekið við 210 nemendum.  Samtals 
væri því Norðlingaskóli með pláss fyrir 660 nemendur (450 + 210).  
Nemendaspá í Norðlingaskóla gerir ráð fyrir að árið 2021 verði 722 nemendur og árið 2023 
verði 705 nemendur að meðtöldum nemendum frá þéttingarreit.  
 
Norðlingaskóli  
Skólaár   Án þéttingar    Með þéttingu 
2015‐2016   556 nem 
2016‐2017   593 nem 
2017‐2018   594 nem 
2018‐2019    607 nem     607 nem 
2019‐2020    618 nem      623 nem 
2020‐2021   629 nem       673 nem 
2021‐2022    620 nem       722 nem 
2022‐2023   603 nem     707 nem 
2023‐2024   600 nem     705 nem 
 
Erfitt er um vik að gefa upp nemendaspá til lengri tíma en næstu 5 ára.  Spáin sýnir þó að full 
þörf verður fyrir húsnæðið á Norðlingabraut eins langt og spáin nær.  Miðað við forsendur 
þessarar spár er ekki beðið um frekara húsnæði fyrir starfsemi Norðlingaskóla á komandi 
árum, jafnvel þó vitað sé að talsvert muni þrengja að þegar nemendafjöldinn er sem mestur 
(2021‐2022).  
 
Tekið skal fram að í samningum við eigendur Norðlingabrautar 4 er gert ráð fyrir að 
Reykjavíkurborg geti framleigt húsnæðið eða nýtt það með öðrum hætti á leigutímanum ef 
ekki er þörf á öllu húsnæðinu.  Á það er minnt að þessi gangur myndi þá auðvelda að leigja út 
einstök rými. 
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