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Rafstédvarvegur 4, Toppst6din — auglysing um samstarf

Oskad er eftir heimild borgarrads til pess ad auglysa eftir aftur samstarfsadila um préun og
uppbyggingu Toppstédvarinnar i Ellidaardal.

Greinargero:

Toppstodin i Ellidaardal, Rafstodvarvegur 4, fasteignanumer F2044090, er mikilvaeg eign
borgarinnar og hefur mikil hugmyndavinna att sér stad a vegum borgarinnar um framtidar
hlutverk hennar. Toppstddin er rimlega sex pusund fermetra bygging sem var tekin i notkun
arid 1948 sem oliu og kolakynnt vararafst6d til pess ad taka a moti toppalagspunktum i
raforkupérf og hitaveitu og dregur nafn sitt af pvi hlutverki. Starfsemi rafstédvarinnar sem
varaaflstod lagdist ad mestu leyti af 1981.

Haustid 2016 sampykkti borgarrad nyja stefnu um préun Ellidaardals undir heitinu ,Sjalfbaer
Ellidaardalur®. bar var m.a. horfid fra fyrri hugmyndum um nidurrif Toppstdédvarinnar og pess i
stad lagt til ad leitad yrdi eftir samstarfsadilum. Pa var gerd tillaga um ad endurunnid yroi
hisamat & Toppstodinni. Unnin var uttekt a teekifeerum og moguleikum hudssins asamt
uppfaerdu hisamati og er a grundvelli uttektarinnar lagt til ad auglyst verdi eftir samstarfsadila
um préun og uppbyggingu hussins.

A fundi borgarrads pann 3. september 2020 var sampykkt ad forgangsrédun um uppbyggingu
iproéttamannvirkja, sem fram kemur i skilabréfi styrihbps um stefnu i iprottamalum, verdi hofé
til hlidsjénar vid undirbuning 10 ara fjarfestingaraaetlunar Reykjavikurborgar. Hus fyrir
jardariprottir var eitt peirra verkefna sem radadist efst i forgangsrodinni. | kjolfarid auglysti
Reykjavikurborg eftir hugmyndum um nytingu og endurgerd Toppstodvarinnar i Ellidaardal.
Barst erindi fra fjarfestum sem voru ahugasamir um ad leigja husnaedid og breyta pvi i
fidlbreytta midstod jadariprotta. bann 19. nébvember 2020 sampykkti borgarrad viljayfirlysingu
um verkefnid til ad vibkomandi adilar geetu fullkannad fjarmoégnun og leigusamninga vid adila
og félég tengd jadaripréttum. A vorddgum 2022 var vidraedum vid vidkomandi adila haett.

Lagt er til ad auglyst verdi aftur eftir samstarfsadila um préun og uppbyggingu
Toppstddvarinnar med pad ad markmidi ad starfsemin skapi nyjan og ahugaverdan afangastad
i Ellidaardal. Sérstok ahersla verdur 10gd a jadariprottir og samfélagsleg verkefni sem eru opin
almenningi. Daemi um slikt er heilsueflandi starfsemi, frumkvédlasetur og syninga-, menningar-
og freedslustarfsemi. Reykjavikurborg gerir rad fyrir ad setja 200 milljonir kronur i vidhald og
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endurbaetur & husinu & naestu tveimur arum. Af halfu borgarinnar verdur forgangur settur i
adgerdir sem luta ad grunnvidhaldi og 6ryggismalum i husinu. Vaentanlegur samstarfsadili mun
pvi fjarmagna allar endurbeaetur, umfram framkvaemdir borgarinnar, sem eru naudsynlegar til
pess ad bua pad undir nyja starfsemi. Ekki er gert rad fyrir ad byggt verdi vid husid.

i auglysingunni verdur tekid fram ad Reykjavikurborg hefur hug & leigja til baka hluta af
hdsnaedinu fyrir jadariprottir og greida fyrir afnotin 2.300 kr. @ manudi fyrir hvern fermetra.
Nanari utfeerslur verda skilgreindar i husaleigusamningi

Virdingarfylist,

Oli Jon Hertervig,
Fjarmala- og ahaettustyringarsvid

Eignaskrifstofa

Hjalagt:

Tillaga ad auglysingu

Drog ad matslikani

Drog ad husaleigusamningi
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Reykjavikurborg leitar eftir samstarfsadila
um proun og uppbyggingu Toppstodvarinnar
i Ellidaardal.

Stefnt er ad pvi ad starfsemin skapi nyjan og ahugaverdan
afangastad i Ellidaardal. Sérstok ahersla er 16g0 a

samfélagsleg verkefni sem eru opin almenningi. D&mi um
slikt er frumkvodlasetur, heilsueflandi starfsemi, ahugavert
ipréttastarf auk syninga-, menningar- og fredslustarfsemi.

Reykjavikurborg gerir rad fyrir ad setja 200 milljonir kronur
i vibhald og endurbatur a Rafstédvarvegi 4 & nestu
tveimur arum. Af halfu borgarinnar verdur forgangur settur
i adgerdir sem luta ad grunnvidhaldi og 6ryggismalum i
husinu.

Gert er rad fyrir ad ventanlegur samstarfsadili komi til
vidbotar ad fjarmdgnun a endurbotum, umfram
framkvaemdir borgarinnar, sem eru naudsynlegar til ad bua
pad undir nyja starfsemi. Ekki er gert rad fyrir ad byggt
verdi vid husid.

Reykjavikurborg hyggst taka hluta hussins a leigu fyrir
jadariprottir. E! n

Umsdkn skal skilad eigi sidar en 8. september 2022

Kynntu pér malid a www.reykjavik.is/leiga Reykjavikurborg



Atridi Dzemi / skyring: Stig:
1. G=di hugmyndar
Hugmynd er ahugaverd, traverdug og til pess fallin ad skapa
1.1 Frumleiki og tenging vid umhverfi. [ahugaverdan afangastad i Ellidaardal fyrir neerumhverfid og gesti. 10
Gadi honnunar og midlunarleida verkefnisins. Fjolbreytni og frumleiki.
1.2 H6nnun. Nyting rymis og samhengi vid umhverfid. 10
Hefur almenningur adgengi ad salernum og 68rum rymum? Mest
1.3 Adgengi. adgengi gefur haest stig. 10
Samtals gadi i honnun, tengingar og
adgengi: 30
2. bekking og reynsla vid uppbyggingarstarf verkefna
2.1 Umsakjendur hafa mikla pekkingu 4 |A medal adstandenda eda i radgjafaradi er a.m.k. einn adili sem hefur
uppbyggingu a sambaerilegu verkefni. |vidtaeka pekkingu og reynslu af uppbyggingu verkefnis af sama umfangi. 5
2.2. Umsakjendur hafa reynslu af Umsakjendur hafa préad eda rekid fasteign med fleiri en einn leigutaka
rekstri & fasteignapréunarverkefni. sem er meira en 2.000 fermetrar ad steerd. 5
Samtals pekking og reynsla vid
verkefnastjorn: 10
3. bekking og reynsla af blandadri starfsemi
3.1 bekking og reynsla af blandadri Umsakjendur hafa pekkingu og reynslu af uppbyggingu og rekstri dlikrar
starfsemi. starfsemi. 5
3.2 Farsael sampaetting dlikra verkefna. |Umsaekjendur hafa reynslu af farseaelli sampaettingu 6likra verkefna. 5
Samtals pekking og reynsla af
blandadri starfsemi: 10
4. Vidskiptadaetlun
3.1 Kostnadaraaetlun. Kostnadarazetlun er vondud og truverdug. 5
3.2 Rekstrarmédel. Rekstrarmddel er vel Utfeert og traverdugt. 5
3.3 Markadsgreining. Buid ad greina helstu markhopa hussins. 5
Azetlun sem skyrir ndnar hvada vidmid um samfélagslega abyrgd verda
3.5 Azetlun um samfélagslega abyrgd. [vidhofd i rekstrinum, par & medal vardandi umhverfisvernd. 5
Samtals vidskiptadzetiun: 20
5. Fjarmal
4.1 Leiguverd. Leiguverd i heild og per fermeter. 15
4.2 Fjarfesting. Hversu umfangsmikil er aatlud fjarfesting umsaekjanda i husnaedinu. 15
Samtals fjarmal: 30
Samtals stig: 100




HUSALEIGUSAMNINGUR

Leigusali:  Reykjavikurborg, kt. 530269-7609, vegna Reykjavikurborgar — eignasjods, kt. 570480-
0149, Borgartani 12-14, 105 Reykjavik

Leigutaki:  Nafn, kennitala, heimilisfang, postnimer og sveitarfélag

1. Lysing 4 hinu leigda husnaedi

1.1. Med samningi pessum skuldbindur leigusali sig til ad leigja og leigutaki til ad taka & leigu
Rafstoovarveg 4, 110 Reykjavik, fasteignanimer F2044090, landeignanimer L217490, undir
jadariprottamidstod 1 Reykjavik, sbr. nanar fylgiskjal 1.

1.2. Husndid er alls 6.483 m? ad flatarmali samkvaemt Pjodskra {slands. Um stzrd, afmorkun og
afnot 160ar sem fylgir hisn@dinu er ndnar fjallad um i fylgiskjali 2.

1.3. Husn®0id er athent i nuverandi astandi sem leigutaki hefur kynnt sér rekilega og gerir ekki
athugasemdir vid. Leigutaki sér sjalfur um & sinn kostnad ad gera peer urbatur og breytingar sem
hann telur naudsynlegar vegna starfseminnar i huisinu og vidhalda peim, sja p6 gr. 4.2.

1.4. Husnx0i0 er atvinnuhusnae0i i skilningi 1. kafla husaleigulaga nr. 36/1994.

2. Leigutimi og afhending

2.1. Leigusamningur pessi er timabundinn og hefst a4 afthendingardegi og lykur an sérstakrar
uppsagnar eda tilkynningar pann 1. jani 2048.

2.2. Leigutaka ber ad tilkynna leigusala i sidasta lagi 12 manudum fyrir lok gildistima leigusamnings
pessa hvort hann hafi hug 4 ad halda afram leigu eftir lok leigusamnings.

2.3. Haldi leigutaki afram afnotum sinum i 8 vikur eftir lok gildistimans og krefjist leigusali ekki
rymingar & eigninni & sama timabili, telst vera kominn 4 6timabundinn leigusamningur med peim
somu skilméalum og greinir i samningi pessum ad pvi undanskildu ad hvorum adila er pa heimil
uppsogn samnings med 12 manada fyrirvara. Uppsogn skal vera skrifleg og send med
sannanlegum heetti.

3. Forsendur fyrir leigu og kvadir

3.1. Leigutaki skal athenda leigusala eigi sidar en premur manudum fra undirritun samnings pessa
stadfestingu fjarmalastofnunar 4 pvi ad leigutaki hafi fjarfestingargetu ad lagmarki 300.000.000
kr. Berist umraedd stadfesting ekki innan tilgreinds frests fellur samningur pessi sjalfkrafa nidur
an tilkynningar og bdtaskyldu leigusala.

3.2. Leigutaka ber ad fa utgefid byggingarleyfi fyrir endurb6étum og uppbyggingu hins leigda
husnadis innan 18 ménada fra afthendingardegi. Takist pad ekki innan tilgreinds frests fellur
samningur pessi sjalfkrafa nidur 4n tilkynningar eda botaskyldu leigusala.



3.3. Leigutaki skuldbindur sig til ad hefja rekstur 1 husnadinu skv. gr. 1.1 innan 3 ara fra undirritun
samnings pessa. Verdi starfsemi ekki hafin innan tilgreinds timafrests skal samningur pessi falla
sjalfkrafa nidur an tilkynningar, botaskyldu eda greidsluskyldu leigusala.

3.4. Falli samningur pessi sjalfkrafa nidur af 4staedu sem tilgreind er hér ad ofan skal leigutaki ryma
husn2010 eins fljott og kostur er og athenda leigusala husid an skilyrda. Leigutaki eignast ekki
krofu 4 hendur leigusala vegna endurboéta 4 hlisnadinu.

3.5. Leigutaka er oheimilt ad vedsetja hid leigda husnadi enda verdur hiisnedid eign leigusala a
samningstimanum.

3.6. Adilar eru sammala um ad bjoda ut honnun og allar framkvemdir vid verkio og skulu adilar hafa
med sér naid samstarf um Utbod, innkaup, samninga og annad sem vid kemur honnun og
framkvaemdum vid husid.

3.7. Honnun, framkvemdir og fjarmognun verksins greidist ad fullu af leigutaka ad undanskilinni
skuldbindingu leigusala skv. gr. 4.2.

4. Astand hins leigda og endurbzetur

4.1. Leigutaki tekur vid hisnedinu i pvi dstandi sem pad er vid undirritun samnings pessa.

4.2. Leigutaki dztlar ad endurbotum & husnadinu verdi lokid x.xxxx og ad starfsemi hefjist i
kjolfarid.

4.3. Leigusali skuldbindur sig til ad setja ad hamarki kr. 200.000.000,- i vidhald og endurbaetur &
hasnaedinu. Af halfu leigusala verdur forgangur settur i adgerdir sem luta ad grunnvidhaldi og
Oryggismalum i husinu.

4.4. Leigutaki kemur til vidbotar ad fjarmognun 4 endurbotum og uppbyggingu hisnadisins, umfram
framkvamdir leigusala skv. gr. 4.2, sem naudsynlegar eru til pess ad bua husid undir nyja
starfsemi leigutaka.

4.5. Endurbetur og uppbygging leigutaka 4 husnaedinu eru hddar samradi og samkomulagi vid
leigusala sem mun ekki standa i vegi fyrir peim nema med gildum rokum, enda samrymast peer
starfsemi leigutaka i htisinu.

4.6. Allar breytingar, endurba&tur og vidbetur 4 hiisinu verda eign leigusala vid leigulok.

4.7. Leigutaki dbyrgist ad husnadid uppfylli krofur sem opinberir adilar gera til almenningsrymis,
svo sem krofur byggingarfulltraa og heilbrigdis- og eldvarnareftirlits. Pa abyrgist leigutaki ad
htsnad10 uppfylli krofur um adgengi allra.

4.8. Leigutaki ber abyrgd 4 a0 afla tilskilinna leyfa og réttinda fyrir starfsemi sina. Synjun um leyfi
eda réttindi skapar leigutaka ekki botarétt gagnvart leigusala.

4.9. EKkKki er gert rad fyrir ad byggt verdi vid husid.

5. Upplysingagjof og framvinda verks

5.1. Hvor adili um sig tilnefnir einn adila til ad annast samskipti milli samningsadila 4 honnunar- og
framkveemdastigi vid endurbatur og uppbyggingu 4 hiisnedinu. Skulu tilnefndir adilar taka til
skodunar oskir leigusala og leigutaka og leysa ur dgreiningi sem upp kann ad koma um einstok
atridi samnings pessa. Ahersla er 16gd 4 ad 611 samskipti peirra gangi fyrir sig med edlilegum
hrada pannig ad ekki leidi til tafa & framkvaemdum. bessir adilar skulu funda reglulega og halda
fundargerdir. A fundum skal bera upp tilldgur um allar breytingar sem 6skad er eftir samkvaemt
samningi pessum og fylgigdgnum, dsamt pvi ad gera skal grein fyrir 6llum fravikum, t6fum og
00ru sem ahrif hefur 4 framkvaemd samnings pessa.
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6. Leigufjarhzo

6.1. Leigugjaldid er X kr. 4 manudi 4 hvern fermetra hins leigda husnadis i samraemi vid skraningu
i bjodskra fslands 4 hverjum tima. Virdisaukaskattur leggst ekki ofan & framangreinda fjarhaed.
Leigutaki greidir husaleigu frd peim tima er starfsemi hefst i husnadinu.

6.2. Gjalddagi er 1. dagur hvers manadar og eindagi 15. dagur sama manadar. Husaleiga greidist
fyrirfram fyrir einn manud i senn. Dréattarvextir reiknast fra gjalddaga ef ekki er greitt 4 eindaga.
Husaleigan breytist i samremi vid breytingar a visitolu neysluverds til verdtryggingar, sem
Gtgefin er af Hagstofu [slands 4 hverjum tima. Aldrei skal p6 mida vid visitolu, sem er legri en
grunnvisitalan eins og htin er vid undirskrift samnings pessa. Verdi notkun visitolunnar haett skal
notast vid pad almennu vidmidun, sem tidkanleg er 4 hverjum tima vardandi breytingar &
husaleigu. Umsamin husaleiga midast vid grunnvisitolu neysluverds til verdtryggingar fyrir
agust 2022, sem er 547,1 stig.

7. Viohald hins leigoa a leigutima

7.1. Leigutaki annast 4 sinn kostnad allt vidhald hisnadis, badi innan- og utanhuss og l6dar.

8. Rekstur hins leigoa
8.1. Leigusali skal greida af husnadinu fasteignagjold, fraveitugjold og i0gjold brunatryggingar.

8.2. Leigutaki greidir allan annan rekstrarkostnad hisnadisins, p.m.t. hita, vatn, rafmagn, prif og
restingu, rekstur  brunavidvorunarkerfis, Oryggiskerfis, loftraestikerfis, snjomokstur,
lyftukostnad og vidhald lodar.

9. Tryggingar og abyrgo

9.1. Leigutaki annast allar tryggingar 4 eignum sinum i hinu leigda hisneadi.

9.2. Leigusali mun tryggja hid leigda med 16gbodinni brunatryggingu.

9.3. Leigusali ber ekki abyrgd & tjoni er kann ad verda 4 eignum leigutaka i hinu leigda hisnadi
vegna ohapps, svo sem vatnstjons, eldsvoda, reyks, hruns, pjotnadar og pess hattar.

9.4. Leigutaki skal bata leigusala pad tjon sem hid leigda husnadi kann ad verda fyrir 4
leigutimanum sem sannarlega er af hans véldum, starfsmanna eda starfsemi hans.

9.5. Leigutaki skal tryggja starfsemina i husnadinu, p.m.t. abyrgdartryggingu. Auk pess skal
leigutaki tryggja ad leigutakar skv. 10. gr. séu med abyrgdartryggingu.

9.6. Leigutaka ber a0 fara varlega med eld i hinu leigda og 6nnur heettuleg efni og gaeta pess ad ekki
stafi heetta af rafleidslum, vélum eda 6drum hlutum er hann hefur og notar i hiisinu. Leigutaki
skal annast 4 sinn kostnad allar naudsynlegar eldvarnir eda adrar slikar radstafanir i hinu leigda
husnadi, sem Eldvarnaeftirlitid eda adrar opinberar stofnanir kunna ad gera krofu til vegna
starfsemi leigutaka.

9.7. Leigutaki ber abyrgd 4 og annast allt vidhald sem leidir af rekstri hans og/eda kostnad vegna
tjons sem adilar eda gestir & hans vegum valda 4 hinu leigda. Slikur kostnadur getur t.d. falist i
eigin dheettu 1 huseigendatryggingu eda 60rum Utlogdum kostnadi eftir umfangi tjonsins.



10. Forleiguréttur

10.1. Hyggist leigusali leigja hisnadid afram til sambarilegrar starfsemi og er i husnadinu vid lok
umsamins leigutima, 4 leigutaki forleigurétt ad husnadinu. Vilji leigutaki nyta sér forleiguréttinn
skal hann tilkynna leigusala skriflega um pad eigi sidar en 24 manudum adur en samningur pessi
rennur Uut. Skulu adilar pa freista pess ad nd samkomulagi um efni nys leigusamnings enda
hyggist leigusali bjoda husnadid afram til leigu fyrir sambaerilega starfsemi.

10.2. Vid nytingu forleiguréttarins verdur gerdur nyr timabundinn leigusamningur. Adilar tilnefna tvo
6hada og ovilhalla sérfreedinga til pess ad meta nytt leigugjald 4 markadsvirdi.

11. Leiga til leigusala, framleiga og framsal

11.1. Reykjavikurborg hefur hug 4 leigja hluta af hiisnadinu eda alls 3.500 m? rymi fyrir jadariprottir
i 10 ar og greida fyrir afnotin 2.300 kr. 4 manudi fyrir hvern fermetra. Innifalio i leigugjaldinu
eru m.a. afnot af buningsadstodu, sameiginlegum rymum og afmarkadri 160. Adilar skulu koma
sér saman um hvada rymi Reykjavikurborg tekur & leigu pegar ny hénnun a innra skipulagi
huassins hefur verid sampykkt.

11.2. Leigugjaldid breytist i samraemi vid breytingar 4 visitolu neysluverds til verdtryggingar, sem
Gtgefin er af Hagstofu Islands 4 hverjum tima.

11.3. Afhending 4 ryminu fer fram pegar leigutaki hefur lokid vid frdgang 4 ryminu i samremi
samkomulag sem adilar gera med sér um afhendingu & ryminu til leigusala. Leigusali greidir
huasaleigu fra peim tima er starfsemi hefst i viokomandi rymi.

12. Framleiga og framsal

12.1. Leigutaka er oheimilt ad framleigja hid leigda 1 heild nema med fyrirframgefnu skriflegu
sampykki leigusala. Leigutaka er po heimilt &n adkomu leigusala ad framleigja hid leigda ad
hluta undir starfsemi skv. gr. 1.1. Abyrgd leigutaka gagnvart leigusala skal po i engu skerdast
vid pad.

13. Skil hins leigda

13.1. Ad leigutima loknum skal leigutaki ryma husnadid og athenda pad hreint og i g6du astandi ad
o0ru leyti en leidir af edlilegu sliti midad vid afnot, nema um annad sé samid.

13.2. Allar endurbaetur, vidbaetur og breytingar 4 hinu leigda hisnadi, 16gnum pess og 163 verdur eign
leigusala & hverjum tima an endurgjalds.

14. Riftun leigusamnings

14.1. Leigutaki telst hafa fyrirgert leigurétti sinum samkvemt leigusamningi ef husaleiga og
rekstrargjold eru ekki greidd 4 réttum gjalddaga, fari hann illa med hid leigda eda vanefnir
leigusamninginn i verulegum atridum. Eftir 60 daga vanskil er leigusala heimilt ad rifta
leigusamningnum enda hafi hann 4dur sent leigutaka skriflega greidsluaskorun med 14 daga
fyrirvara par sem leigusali hefur tiltekid ad hann hygdist beita riftunarheimild yrdi dskoruninni
ekki sinnt. Eftir riftun leigusamnings er leigusala heimilt a0 ryma hisnadi0 an frekari vidovorunar



og leigja pad 6d0rum. Allan kostnad vid ad ryma husnadid, flytja og geyma eigur leigutaka ber
leigutaki. Drattarvextir reiknast & vanskil ef leigufjarhaed hefur ekki verid greidd a gjalddaga.

15. Ymis akvaeoi

15.1.

15.2.

15.3.

15.4.

15.5.

15.6.

15.7.

Leigutaka er heimilt, i samrddi vid leigusala, ad setja 4 sinn kostnad merkingar & husid, badi
innan- og utanhuss. Leigutaki skal fjarleegja merkingar og laga ummerki pegar leigusamningi
pessum lykur.

Ef dgreiningur kemur upp um tilkun eda framkvamd leigusamnings munu adilar leggja dherslu
4 ad leysa pann agreining med samkomulagi. Naist ekki samkomulag skal domsmal vegna
agreiningsins rekid fyrir Héradsdomi Reykjavikur.

Um vanefndir, tilkynningaskyldu vegna peirra, svo og vanefndartrraedi hvors adila um sig gilda
akvadi husaleigulaga 4 hverjum tima, sbr. na XII. kafli husaleigulaga nr. 36/1994.

Allar breytingar & samningi pessum skulu vera skriflegar og undirritadar af badum
samningsadilum.

Fylgiskjol med samningi pessum geta tekid breytingum og skal leigutaki leita sampykkis
leigusala fyrir 6llum breytingum.

Allar ordsendingar, tilkynningar og kvartanir skulu vera skriflegar og sendar med sannanlegum
haetti.

Um samskipti leigusala og leigutaka og um réttindi og skyldur hvors um sig gilda ad 6dru leyti
en 1 samningi pessum greinir og eftir pvi sem vid getur att akvaedi husaleigulaga nr. 36/1994 med
dordnum breytingum.

Ollu framangreindu til stadfestu rita fulltriar samningsadila néfn sin hér undir og skuldbinda sig til ad
halda dkvadi samningsins i einu og 6llu.

Reykjavik, 17. juli 2022.

Leigusali: Leigutaki:

f.h. Reykjavikurborgar med fyrirvara fh. X
um sampykki borgarrads

Vottar ad réttri dags., undirskrift



og fjarradi adila:

Nafn og kennitala Nafn og kennitala

Fylgiskjal 1: Jadariprottamidstod i Reykjavik, samantekt
Fylgiskjal 2: Afnotasvadi utanhuss (afmdrkun 16dar)
Fylgiskjal 3: Umsokn/hugmynd leigutaka
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