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Skýrsla stjórnar BRYNJU Hússjóðs ÖBÍ 

fyrir árið 2018 

 

BRYNJA Hússjóður ÖBÍ er sjálfseignarstofnun 
sem á og rekur félagslegt leiguhúsnæði fyrir 
öryrkja. Fram til 2018  hefur jafnt og þétt verið 
fjárfest í nýju húsnæði. Um leið og reynt hefur 
verið að greiða úr vanda sem flestra hefur 
sjóðurinn fylgt þeirri stefnu að halda leiguverði 
eins lágu og kostur er svo tryggja megi 
búsetuöryggi þeirra sem þurfa að reiða sig á 
örorkulífeyri. 

Rekstur 
Rekstur ársins var með svipuðum hætti og 
undanfarin ár. Rekstrartekjur voru samtals  
990,3 m.kr. árið 2018 og hækkuðu um 7,3% frá 
árinu áður. Skýring á þessari hækkun er fyrst og 
fremst fjölgun íbúða og hækkun vísitölu 
neysluverðs. Engar íbúðir voru keyptar á árinu, 
þar sem ekki fengust stofnframlög frá ríkinu.  
Framlag ÖBÍ var  158,0 m.kr. og  lækkaði um 32 
m.kr. milli ára. Rekstrarafgangur fyrir afskriftir 
og fjármagnsgjöld var 384,7 m.kr. samanborið 
við 390,7 m.kr. árið 2017.  
 
Afskriftir voru 471,7 m.kr. samanborið við 
414,4 m.kr. árið 2017. Afkoma ársins eftir 
afskriftir, fjármagnsliði og óreglulegar tekjur 
var 220,0 m.kr. halli samanborið við 36,7 m.kr. 
halla árið 2017. 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
Efnahagur 
Eiginfjárhlutfall í árslok 2018 var 76,1% 
samanborið við 73,6% í árslok 2017. 
Heildareignir í árslok 2018 voru 24,3 milljarðar 
króna og hækkaði mat eigna sjóðsins um 2,8 
milljarða króna á árinu. Heildarskuldir voru 5,8 
milljarðar króna í árslok 2018 og hækkuðu um 
157 m.kr. milli ára. Vaxtaberandi skuldir voru 
4,8 milljarðar króna í árslok 2018.  
 

Lykiltölur úr ársuppgjöri 2018 
• Tekjur sjóðsins námu 990,3 m.kr. 

• Framlag ÖBÍ (Lottós) nam 158,0 m.kr.  

• Rekstrarafgangur fyrir afskriftir, 
fjármagnsgjöld og óreglulegar tekjur nam 
384,7 m.kr. 

• Halli nam 220,0 m.kr. eftir afskriftir, 
fjármagnsliði og óreglulegar tekjur. 

• Eignir í árslok voru 24,3 m.kr. 

• Vaxtaberandi skuldir námu 4.748,8 m.kr. 

• Eiginfjárhlutfall í árslok var 76,1%. 

• Handbært fé frá rekstri nam 102,2 m.kr. 

• Handbært fé í árslok nam 5,5 m.kr. 
 
Íbúðir 

• Keyptar íbúðir – 0 

• Seldar íbúðir – 0 

• Fjöldi íbúða í árslok  805

Virðing Samvinna Búsetuöryggi

56,1% 57,3% 58,1%
62,3%

65,9% 67,4% 70,7% 73,6% 76,1%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

ÞRÓUN Á E IGINFJÁRHLUT FALL I  2010 -2018
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Starfsfólk og skrifstofa 
Eins og fyrri ár hefur starfsfólk staðið sig vel í 
að leysa krefjandi verkefni og veita leigjendum 
góða þjónustu. Skrifstofa sjóðsins er í Hátúni 
10c, 105 Reykjavík, og þar er góð aðstaða til að 
taka á móti viðskiptavinum. Skrifstofan er opin 
virka daga kl. 9‒12 og frá 13-15..  
 
Tafla 1 - Stöðugildi hjá BRYNJU árið 2018. 

Skrifstofa 4,25 stöðugildi 

Fasteignaumsjón 3,00 stöðugildi 

Umhverfismál 2,15 stöðugildi 

Húsvarsla í Hátúni 4,60          stöðugildi 

 

 

 
 
Mynd 1 - Skrifstofa BRYNJU Hússjóðs. 

 
Áherslur í rekstri 
Á síðustu árum hafa eftirfarandi áherslur verið 
hafðar að leiðarljósi í rekstri BRYNJU Hússjóðs: 
 
Leigjendur 

• Ánægðari leigjendur. 

• Búsetuöryggi. 
Leiguhúsnæði 

• Aðgengilegt húsnæði. 

• Fjölbreytt húsnæði – stærðir – gerðir. 

• Staðsetningar við hæfi. 

• Auðleigjanlegt húsnæði. 
Rekstur 

• Lítil yfirbygging. 

• Aðkeypt þjónusta sérfræðinga. 

• Öflug viðhaldsþjónusta. 
o Bætt umhverfi.  
o Betri umgengni. 
o Umhverfisvernd. 

• Húsreglum framfylgt. 
 

Kaup og sala íbúða 
Á árinu 2018 fengust engin stofnframlög, sem 
leiddi til þess að sjóðurinn keypti enga íbúð á 
árinu 2018, en sótt hafði verið um 
stofnframlög fyrir 135 íbúðir. Og þótt fyrir liggi 
samkomulag við Reykjavíkurborg um 
stofnframlag til 27 íbúða hefur ríkið dregið að 
veita stofnframlag á móti og þar með komið í 
veg fyrir að hægt væri að hefja framkvæmdir. 
 
Frá og með árinu 2008 hafa verið keyptar 
samtals 215 nýjar íbúðir sem jafngildir 20–22 
íbúðum á ári en á sama tíma hefur íbúðum í 
Hátúninu fækkað um 47 með sameiningu 
stúdíóíbúða í tveggja herbergja íbúðir.  
 

Áfram hefur verið lögð áhersla á að selja 
einbýlishús sem hafa verið notuð fyrir 
herbergjasambýli á vegum ríkis og 
sveitarfélaga.  Alls er búið að selja sex slík hús 
á árunum 2008–2018. Eftir er að selja fjögur 
slík hús til viðbótar sem verður gert á næstu 
árum. 
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Íbúðir BRYNJU Hússjóðs 
Íbúðum fækkaði um eina íbúð milli ára þegar 
tekið hefur verið tillit til sameiningar íbúða í 
Hátúni 
 
Tafla 1 - Fjöldi íbúða í lok hvers árs 2010‒2018. 

 

 
Sem fyrr eru langflestar íbúðir BRYNJU 
Hússjóðs í Reykjavík og nágranna-
sveitarfélögum. Af þeim 805 íbúðum sem voru 
í útleigu í lok árs 2018 voru 654 á 
höfuðborgarsvæðinu.  Í töflu 2 má sjá skiptingu 
íbúða eftir sveitarfélögum og þróun á fjölda 
þeirra milli ársloka 2010 og 2018. 
 
 
Tafla 2 - Fjöldi íbúða miðað við árslok  2010 og 2018.  

Sveitarfélög-landshl. 2010 2018 

Reykjavík 489 477 

Hafnarfjörður 51 88 

Kópavogur  36 48 

Akureyri 37 44 

Garðabær 16 23 

Selfoss 17 19 

Reykjanes/Suðurnes 17 28 

Austurland 15 17 

Borgarbyggð 11 12 

Akranes 10 17 

Vestfirðir 6 7 

Mosfellsbær 8 13 

Vestmannaeyjar 5 5 

Seltjarnarnes 3 3 

Höfn 2 2 

 
Skipting íbúða milli landsbyggðar og 
höfuðborgarsvæðis er þannig að 81% eru á 
höfuðborgarsvæðinu og 19% á landsbyggðinni.  
Gera má ráð fyrir að þetta hlutfall breytist til til 
hækkunar fyrir höfuðborgarsvæðið  
 

 
 

Í töflu 3 má sjá þróun á samsetningu á stærð 
íbúða (fjöldi herbergja) frá árinu 2010 til ársins 
2018. Töluverð fækkun hefur orðið á litlum 
einstaklingsíbúðum (stúdíóíbúðum) sem 
skýrist af sameiningu íbúða í Hátúni og af því 
að ekki hafa verið keyptar litlar 
einstaklingsíbúðir (stúdíóíbúðir) á síðustu 
árum. 
 
Tafla 3 - Skipting eftir gerð íbúða í árslok 2010 og 2018. 

Gerð íbúða 2010 2018 

Einstaklingsíbúðir 23,5% 13,5% 

2 herbergja 52,8% 58,7% 

3 herbergja 12,3% 14,1% 

4 herbergja 4,6% 4,6% 

5 herbergja 1,0% 1,0% 

Raðhús (2–3 herbergja) 4,1% 7,0% 

Einbýli 0,3% 0,4% 

Sérhæft húsnæði 1,4% 0,7% 

 

Á árinu hefur BRYNJA Hússjóður haldið áfram  
að undirbúa framkvæmdir á nýbyggingum 
þrátt fyrir að Íbúðalánasjóður hafi ekki séð sér  
fært að úthluta sjóðnum stofnframlögum. 
Gera má ráð fyrir að hægt verði að taka þessar 
íbúðir í notkun á árunum 2021–2022 ef 
Íbúðalánasjóður úthlutar stofnframlögum fyrir 
ári 2019. 
 
 
 
 
 
 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fjöldi 708 724 742 751 752 781 785 806 805
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Tafla 4 - Greining á íbúðum í árslok 2018 eftir bæjarhlutum í 
Reykjavík. 

  Bæjarhlutar 
Fjöldi 
íbúða Hlutfall % 

101 Miðbær  40 8,4% 

103 Kringlan  62 13,0% 

104 Vogar – Heimar 34 7,1% 

105 Austurbær 247 51,9% 

107 Vesturbær 9 1,9% 

108 Fossvogur 10 2,1% 

109 Neðra-Breiðholt 5 1,1% 

110 Árbær  6 1,3% 

111 Efra-Breiðholt 33 7,4% 

112 Grafarvogur/-holt 26 5,9% 

   Samtals   477 100% 

 

Framkvæmdir 
Töluverðum fjármunum hefur verið varið í 
viðhald og breytingar á íbúðum sjóðsins. Má 
þar nefna sameiningu íbúða og fjölgun íbúða í 
núverandi fjölbýlishúsum í eigu sjóðsins. Á 
árinu var farið í endurgerð lóðar á Sléttuvegi 7 
og 9, m.a. með betri göngustígum, nýjum 
göngustígum og aðstöðu fyrir flokkun á sorpi 
Eins og undanfarin ár voru margar íbúðir 
endurnýjaðar sem komu inn vegna leiguloka 
leigutaka.  
 
Stofnframlög 
Í kjölfar nýrra laga um almennar íbúðir  sem 
voru samþykkt vorið 2016 hefur sjóðurinn gert 
samninga við sveitarfélög um byggingu eða 
kaup á 25 íbúðum. Sjóðurinn mun halda áfram 
að sækja um stofnframlög, en með þeim fást 
12%  stofnkostnaðar frá sveitarfélögum og 
22% frá ríkinu. Nú þegar liggur fyrir 
samkomulag við Reykjavíkurborg um 
stofnframlag til 27 íbúða í nýbyggingu en ekki 
hefur verið hægt að byrja á þessu verkefni þar 
sem Íbúðalánasjóður hefur ekki úthlutaða 
sínum hluta stofnframlagsins.  Það skal tekið 
fram að ekki hefur staðið á sveitarfélögum að 
koma með 12% stofnframlag, en ekki hefur 
orðið af úthlutunum þar sem Íbúðalánasjóður 

hefur ekki sýnt vilja að koma með 22% 
mótframlag  ríkisins. 
 
Brynja Hússjóður hefur mætt litlum skilningi 
hjá Íbúðalánasjóði á nauðsynlegum stærðum 
íbúða, en sjóðurinn hefur gefið út 
hámarksstærðir íbúða eftir herbergjafjölda. 
Hámarksfermetrafjöldi kemur engan veginn til 
móts við þá einstaklinga sem nota stóra 
hjólastóla eða fjölda hjálpartækja. 
 
Stæðarviðmið Íbúðalánsjóðs er eftirfarandi: 
2 herbergja íbúð – hámarksstærð 60 m2 
3 herbergja íbúð – hámarksstærð 80 m2 
4 herbergja íbúð – hámarksstærð 95 m2 
5 herbergja íbúð – hámarksstærð 110 m2 
 

 
 
 
 
Leiguverð 

Leiguverð BRYNJU Hússjóðs er sem fyrr 

hagstætt í samanburði við aðra kosti á 

leigumarkaði. Leiguverð hefur verið í kringum 

60–65% af leiguverði á almennum markaði, en 

þar hefur þróunin verið með eftirfarandi hætti: 

• Leiguverð á almennum markaði 
hækkaði um 7,8%  á árinu, sem er 4,6% 
umfram leiguverð BRYNJU Hússjóðs á 
árinu 2018. 
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• Ennþá er mikill skortur  á leiguhúsnæði 
á höfuðborgarsvæðinu. Þessi skortur  
hefur komið fram meðal annars í 
lengingu á biðlistum eftir félagslegu 
húsnæði hjá sveitarfélögum og 
leigufélögum. 

Hér má sjá upplýsingar um leiguverð íbúða 
með hliðsjón af stærð íbúða hjá BRYNJU 
Hússjóði í árslok 2018: 

• Einstaklingsíbúðir - leiguverð á bilinu 

75.000‒89.000 kr. á mánuði. Stærðir 

íbúða á bilinu 32‒45 m². 

• Tveggja herbergja íbúðir - leiguverð á 

bilinu 92.000‒143.000 kr. á mánuði. 

Stærðir íbúða á bilinu 42‒115 m², með 

eða án stæðis í bílageymslu. 

• Þriggja herbergja íbúðir - leiguverð á 

bilinu 117.000‒165.000 kr. á mánuði. 

Stærðir íbúða á bilinu 70‒120 m², með 

eða án stæðis í bílageymslu. 

• Fjögurra herbergja íbúðir - leiguverð á 

bilinu 149.000‒179.000 kr. á mánuði. 

Stærðir íbúða á bilinu 85‒135 m², með 

eða án stæðis í bílageymslu. 

Öll framantalin leiguverð eru án greiðslu í 

hússjóð. Húsnæðisbætur og sérstakur 

húsnæðisstuðningur koma síðan til frádráttar.  

 
Leigusamningar 
Alls voru gerðir 138  leigusamningar árið 2018, 
þar af voru 31 gerðir vegna milliflutnings og 49 
leigusamningar þar sem um  var að ræða nýjir 
leigjendur. Á síðastliðnum árum hefur færst í 
vöxt að leigjendur nýti sér þann kost að óska 
eftir milliflutningi, en sveigjanleiki þar að 
lútandi hefur verið aukinn til muna. 
 
Tafla 5 - Fjöldi nýrra leigusamninga á ári 2009‒2018. 

 

 
Umsóknir um íbúðir 
Mikil eftirspurn hefur verið eftir íbúðum hjá 
BRYNJU Hússjóði.  Á biðlista eftir íbúðum  voru  
í lok desember 2018 samtals 612 
umsækjendur, sem er  27% aukning milli ára. 
Biðtími eftir húsnæði heldur áfram að lengjast 
og er nú að lágmarki 5 ár.   
 
Í október 2018 ákvað stjórn sjóðsins að loka 
fyrir nýjar umsóknir og er óvíst hvenær verður 
aftur opnað fyrir umsóknir á meðan ekki fást 
stofnframlög frá ríki og sveitarfélögum. Í 
yfirlýsingu stjórnar kom fram að vegna 
gríðarlegrar fjölgunar umsókna hjá BRYNJU 
Hússjóði ÖBÍ sé því miður ekki unnt að taka við 
nýjum umsóknum. Nú er svo komið að um 600 
umsækjendur eru á biðlista eftir leiguíbúðum  
og útilokað að nýjar umsóknir gætu komið til 
afgreiðslu á næstu árum. 
Með móttöku nýrra umsókna væri einungis 
verið að viðhalda óraunhæfum væntingum  
og beina athygli frá því neyðarástandi sem uppi 
er í húsnæðismálum öryrkja.  

Stjórn BRYNJU Hússjóðs  þykir miður hvernig 
komið er og væntir þess að stjórnvöld bregðist 
við af þeirri ábyrgð sem þeim ber. 

 
Tafla 6 - Fjöldi á biðlista eftir húsnæði 2013‒2018. 

 
 
 

 
 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fj. leigus. 92 91 101 83 90 69 64 156 138

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Umsóknir 223 196 302 387 482 612
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Stefnumótun 
Stefnumörkun sjóðsins var samþykkt á 
stjórnarfundi hans þann 2. október 2012 og var 
dreift á aðalfundi ÖBÍ þann 20. október sama 
ár. Unnið verður áfram að því að ná þeim 
markmiðum sem sett voru.  
 

Helstu atriði í stefnu sjóðsins eru eftirfarandi: 
 
Markmið 
Fjármál 

• Reksturinn skal vera sjálfbær og 
skal meðal annars tekið mið af því 
við ákvörðun leiguverðs. 

• Að eiginfjárhlutfall verði ekki lægra 

en 60% á hverjum tíma, en það var 

75,9% í árslok 2018. 

 

 

 

 

Íbúðir 

• Að íbúðafjöldi í Hátúni 10, 10a og 
10b verði að hámarki 185 í árslok 
2017. Í dag er þessi fjöldi 198 íbúðir. 

• Að hlutfall minni einstaklingsíbúða 
(stúdíóíbúða) verði undir 15% í 
árslok 2017. Þetta hlutfall var 
komið niður í 13,5% í árslok 2018 
(sjá töflu 3). 
 

Hátúnsreiturinn 

Á síðustu  10 árum hefur Brynja Hússjóður 
unnið markvist að því að fækka íbúðum á 
Hátúnsreitnum og koma þannig til móts við þá 
stefnu um blandaða byggð sem samtök 
fatlaðra hafa gert kröfu um. Alls hefur verið 
fækkað um 47 íbúðir í Hátún 10, 10a og 10b. Ef 
auka á byggingarmagn á þessum reit, eins og 
nú er fyrirhugað, er það skoðun stjórnar Brynju 
að slíkar framkvæmdir megi ekki ganga gegn 
stefnu ÖBÍ, sem m.a. kemur skýrt fram í 
Sáttmála SÞ um réttindi fatlaðs fólk.    
 
Hvernig viljum við að Hátúnsreiturinn þróist í 

framtíðinni ?  

Brynja Hússjóður leggur áherslu á að við frekari  

uppbyggingu  á Hátúnsreitnum verði lögð  

áherslu á hönnun íbúða fyrir barnafólk.  Eins og 

staðan er í dag er hverfið mjög einsleitt þar 

sem í hverfinu búa fjölmargir öryrkjar og  eldri 

borgarar og þjónustustofnarnir fyrir öryrkja og 

aldraða fyrirferðarmiklar.  Á síðustu árum 

hefur Brynja Hússjóður gert sitt til að breyta 

samsetningu hverfisins með fækkun íbúða í 

Hátúni 10.  Alls er búið að fækka íbúðum um 47 

á síðustu 10 árum. 

 

 

 

 

 

Einstakl. Íb.
7%

2ja herb.
65%

3ja herb.
15%

4ra herb.
5%

Landsbyggðin
8%

ÓSKIR UM ÍBÚÐAGERÐ
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Horfur 2019-2020 

Miklar hækkanir einkenndu fasteigna-

marðaðinn á árunum 2014-2017 og virðist sem 

jafnvægi sé komið á markaðinn. Það sem hefur 

einkennt markaðinn síðustu ár er lítið framboð 

af ódýrum tveggja herbergja íbúðum. Þetta 

ástand mun vara áfram þar sem verktakar sjá 

sér ekki hag í að byggja slíkar íbúðir. BRYNJA 

Hússjóður er tilbúin að fjárfesta  áfram að í 

nýju húsnæði, hentugu og aðgengilegu ef ríki 

og sveitarfélög eru tilbúin að koma með 

stofnframlög. Einnig er Brynja tilbúin í 

byggingu húsnæðis og hefur í því sambandi 

verið sótt um lóðir hjá sveitarfélögum á 

höfuðborgarsvæðinu á sömu forsendum að ríki 

og sveitarfélög komi með stofnframlög. 

 

Flestar  spár greiningaraðila gera áfram ráð 

fyrir lítilli verðbólgu næstu 2–3 árin og litlum 

hækkunum  á íbúðamarkaði 

 

Heimasíða 

Heimasíða BRYNJU Hússjóðs er á slóðinni 

brynjahus.is en þar er hægt finna almennar og 

hagnýtar upplýsingar um starfsemi sjóðsins, 

auk þess sem hægt er að senda inn fyrirspurnir 

og beiðnir um viðhald á íbúðum sjóðsins og 

ítreka umsóknir. 

 

Stjórn BRYNJU Hússjóðs 

Stjórn sjóðsins er skipuð fimm einstaklingum, 
fjórum kjörnum af stjórn ÖBÍ  og einum 
tilnefndum af félags- og barnamálaráðherra. 
Stjórn sjóðsins var þannig skipuð árslok 2018:  

• Garðar Sverrisson, formaður 

• Emil Thóroddsen, ritari 

• Arnþrúður Harpa Karlsdóttir, gjaldkeri 

• María Óskarsdóttir 

• Þórarinn Þórhallsson, tilnefndur af 
ráðherra. 

 
Framkvæmdastjóri er Björn Arnar Magnússon. 
Endurskoðandi er Guðmundur Snorrason, 
PWC-PricewaterhouseCoopers ehf. 

 

 

 

 

 

 

 

http://brynjahus.is/
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Þjónustukönnun 
BRYNJA Hússjóður framkvæmdi þjónustukönnun haustið 2018 og má nálgast  hana á heimasíðu 
sjóðsins – www.brynjahus.is. Eins og fyrri könnunum var niðurstaðan góð og virðist ánægja leigjenda 
aukast með hverri  könnun,  en hún var fyrst gerð á árinu 2006.  Síðan þá hafa þjónustukannanir verið 
framkvæmdar á fjögra ára fresti. 
 
 

 

 

Finnst þér almennt gott eða slæmt að búa í þinni íbúð? 
 

 

 
 

 

 

 

 

Finnst þér þjónusta skrifstofu Brynju Hússjóðs almennt vera góð eða slæm? 
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Ef þú miðar við þær tekjur sem þú hefur í dag, myndir þú kjósa að búa áfram í þessari íbúð eða 

myndir þú vilja búa við annars konar fyrirkomulag? 

 

 

 

 

Hvaða ár fluttir þú fyrst í húsnæði á vegum Brynju – Hússjóðs ÖBÍ? 
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BRYNJA HÚSSJÓÐUR ÖBÍ 

ÁRSREIKNINGUR 2018 
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