
 
Reykjavík, 17. júlí 2022 

FAS22070024 
 

 

Borgarráð 
 

 

Álfabakki 12, 2 hæð, sala 

 

Óskað er eftir heimild borgarráðs til að selja 2. hæð í Álfabakka 12 í Reykjavík, fasteignanúmer 
F2238886 til Columbus Classic ehf., kt. 561299-4129, , fyrir krónur 71.500.000. 

 

Greinargerð: 

Borgarráð samþykkti heimild til að hefja söluferli á eignum Reykjavíkurborgar í Álfabakka 12. Í 
kjölfarið var fengið verðmat tveggja óháðra löggiltra fasteignasala. Tilboð upp á krónur 
71.500.000. hefur borist í 2 hæð og er lagt til að taka því. 

Álfabakki 12, 2. hæð, fasteignanúmer F2238886, er 311,1 fermetrar að stærð og fasteignamat 
2022 er krónur 72.700.000. 

Húsnæðið er í útleigu til heilsugæslu höfuðborgarsvæðisins og kaupandi mun yfirtaka 
leigusamninginn við afhendingu. 

 

 

 

 

Virðingarfyllst, 

 

 

Óli Jón Hertervig 

Fjármála- og áhættustýringarsvið 

 

 

Hjálagt: 
Kauptilboð og söluyfirlit, dags. 7. júlí 2022  
Verðmat Miklaborg, dags. 23. mars 2021 
Verðmat Jöfur, dags. 10. mars 2021 
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Verðmat skrifstofuhúsnæðis 

Álfabakka 12, Reykjavík 
 

 

 

        

 

 

 

 

Meðfylgjandi verðmat var 

unnið af Jöfri ehf. í mars 2021 
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Um Jöfur ehf. 

 
 
Jöfur er fasteignasala og leigumiðlun sem sérhæfir sig í miðlun á atvinnuhúsnæði. 
 
Starfsmenn Jöfurs eru: 
 
Magnús Kristinsson, verkfræðingur, löggiltur leigumiðlari, löggiltur fasteigna-, fyrirtækja- og 
skipasali, löggiltur í gerð eignaskiptayfirlýsinga; 534-1025 / 861-0511, magnus@jofur.is 
 
Ólafur Jóhannsson, rekstrarfræðingur, löggiltur leigumiðlari, löggiltur fasteigna-, fyrirtækja- 
og skipasali, löggiltur í gerð eignaskiptayfirlýsinga; 534-1023 / 824-6703, olafur@jofur.is 
 
Helgi Már Karlsson, löggiltur leigumiðlari og löggiltur fasteigna-, fyrirtækja- og skipasali; 534-
1024 / 897-7086, hmk@jofur.is 
 
Bergsveinn Ólafsson, rekstrarfræðingur, löggiltur leigumiðlari, löggiltur fasteigna- og 
skipasali; 534-1028 / 863-5868, bergsveinn@jofur.is  
 
Jöfur er með skrifstofu að Ármúla 7, 108 Reykjavík. 
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Almennt 

Að beiðni Auðuns Helgasonar, eignaskrifstofu Reykjavíkurborgar, hefur Jöfur ehf. 

verðmetið tvær fasteignir, samtals 849,9 fm. á 2. og 3. hæð, Álfabakka 12 í Reykjavík. 

Eignin var skoðuð þann 10.3.2021 af Magnúsi Kristinssyni löggiltum fasteignasala. 

 

Upplýsingar frá Þjóðskrá 

Samkvæmt upplýsingum Þjóðskrár Íslands er skráð birt stærð fasteignanna 849,9 m². 

Húsið er steypt og skráð byggingarár er 1988.   

Helstu tölur úr skráningum Þjóðskrár eru eftirfarandi: 

 

 

Lýsing eignar 

Húsnæðið er í verslunarmiðstöðinni Mjódd og er fjöldi sameiginlegra bílastæða á 

lóðinni. Aðgengi í rýmið er í gegnum tvo stigaganga og í öðrum þeirra er lyfta. 

Skrifstofuhæð á 2. hæð: Alls 9 lokaðar skrifstofur sem liggja meðfram gluggum 

hæðarinnar. Í miðrými eru snyrtingar, fundaherbergi og eldhús. Loft eru með 

kerfislofti, lofthæð er í hærra lagi. Á gólfum er dúkur sem er i góðu ástandi. 

Tölvulagnir um öll rými.  

Skrifstofuhæð á efstu, 3. hæð: Alls 21 lokaðar skrifstofur sem liggja meðfram 

gluggum hæðarinnar. Sumar skrifstofur með glerveggjum þ.a. birta berst inn í 

miðrými. Miðrými sem nýtist sem opið skrifstofurými. Loft eru upptekin með 

hljóðdempandi álrenningum. Á gólfum er dúkur sem er í góðu ástandi. Snyrtingar eru 

á tveimur stöðum á hæðinni. Búningsherbergi fyrir starfsmenn þar sem er sturta. 

Eldhús aðstaða í sér herbergi. Tölvulagnir um öll rými. 

 

 

 

FasteignanúmerMerking Birt stærð Fasteignamat Húsmat Lóðarmat Brunabótamat

F2238886 01 0202 311,1 68.400.000 55.200.000 13.200.000 150.050.000

F2238890 01 0301 538,8 118.450.000 95.550.000 22.900.000 259.900.000

Samtals: 849,9 186.850.000 150.750.000 36.100.000 409.950.000
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Áætlaðir tekjumöguleikar af fasteigninni 
Miðað við að húsnæðið yrði leigt út á t.d. 5 ára leigusamningi má búast við að 

leigutekjur væru um 1850 kr./fm. án vsk. fyrir 2. hæð en 1750 kr./fm. án vsk. fyrir 3. 

hæð. Miðað við að ekki þurfi að leggja út í sérstakan kostnað við að endurbæta 

húsnæðið. 

 

Kvaðir 

Verðmat þetta miðast við að ekki séu á húsnæðinu sérstakar kvaðir sem gætu haft 

áhrif á verðmat þess. 

 

Fyrirvari 

Verðmat þetta byggir á þeim grundvelli að um væri að ræða eign til sölumeðferðar 

hjá Jöfri atvinnuhúsnæðum og nær fyrst og fremst til hugsanlegs söluverðs miðað við 

markaðsaðstæður eins og þær eru í dag.  Við rökstuðning verðmatsins er litið til 

tekjumöguleika, ástands, stærðar, staðsetningar og söluhorfa á hinum metnu 

eignum.  

 

Niðurstaða 

 

Áætlað markaðsverð eignarinnar samkvæmt verðmati þessu er kr. 170.000.000,-. 

 

Reykjavík, 10.3.2021 

Magnús Kristinsson, löggiltur fasteignasali, löggiltur leigumiðlari 

Ólafur Jóhannsson, löggiltur fasteignasali, löggiltur leigumiðlari 
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Álfabakki 12 - 101 Reykjavík - 2. og 3. hæð

Skráning fasteignaskrár ríkisins

Húsmat 150.750.000 kr.     

Lóðarmat 36.100.000 kr.       

Fasteignamat 186.850.000 kr.     

Brunabótamat 409.950.000 kr.     

2. hæð 311,1                   

3. hæð 538,8                   

Samtals stærð í fermetrum 849,9                   

Áætlaðar árstekjur l eiga /fm. leiguverð/mán. leiguverð/ári

2. hæð, líklegt leiguverð 1.850 kr.   575.535 kr.                       6.906.420 kr.         

3. hæð, líklegt leiguverð 1.750 kr.   942.900 kr.                       11.314.800 kr.       

Heildartekjur 1.518.435 kr.                    18.221.220 kr.       

Árleg gjöld

Fasteignaskattur 1,60% af fas teignama ti 2.989.600 kr.         

Lóðarleiga 1,00% af lóðarma ti 361.000 kr.             

Vatnsgjald 207,71 kr. per fm + 5.352 kr. per fas ta nr. 187.237 kr.             

Holræsagjald 443,28 kr. per fm + 11.485 kr. per fas tanr. 399.714 kr.             

Áætluð brunatrygging 1.000 kr.   per 1M bruna bótama ts 409.950 kr.             

Áætluð húseigandatrygging 1.000 kr.   per 1M bruna bótama ts 409.950 kr.             

Áætlað viðhald 1,50% af fas teignama ti 2.802.750 kr.         

Heildarrekstrargjöld, áætluð 7.560.200 kr.         

Tekjur - gjöld 10.661.020 kr.       

Einfaldur virðisútreikningur miðað við áætlaðar tekjur og áætluð gjöld

Virði miðað við ofangreint og mismunandi kröfur til ávöxtunar á heildarfjárfestingu

Ef ávöxtunarkrafa er 6,27% er virði eignarinnar 170.000.000 kr.     

Kennitölur

Leigumánuðir = Kaupvirði / leigutekjur á mánuði 112,0

Verð á fm. 200.024 kr.

Fasteignamat á birta fermetra 219.849 kr.

Brunabótamat á birta fermetra 482.351 kr.

Meðalleiguverð á birta fermetra, á mánuði 1.787 kr.

Álögð fasteignagjöld skv. verðskrá 2019 (útreiknað) 3.350.600 kr.         

Álögð vatns- og fráveitugjöld skv. verðskrá 2019 (útreiknað) 586.950 kr.             

Athugas emd: Tekjur hér a ð ofan gera  ekki  ráð fyri r mögulegum hækkunum né lækkunum á leigutekjum og því 

tekur þes s i  útreikningur ekki  á  mögulega  hærra  né lægra loka virði  eigna rinna r.   Miðað er við að le iguverð s é 

tengt vís i tölu neys luverðs  ti l  verðtryggingar.

Athugas emd: Tekjur og gjöld eru hér á ætluð og fjárfes ti  ber að skoða bá ða  l iði  betur áður en ákvörðun er tekin 

um fjá rmögnun, kaup eða  a nna ð tengt eigninni .



FASTEIGNAYFIRLIT 
Fasteignanúmer: F2238886

Álfabakki 12, Reykjavíkurborg

 
ÞINGLÝSTIR EIGENDUR

Nafn Kennitala Heimild Eignarhlutfall Staða

Fasteignastofa Reykjavíkurborg 480190-1069 Afsal 100% Þ

Landeigendur
Gögn vantar

FASTEIGNAMAT

Gildandi fasteignamat 2021 Fyrirhugað fasteignamat 2022

68.400.000 kr. -

NOTKUNAREINING - SAMKOMUSTAÐUR

Notkunareininganúmer Staðfang

N2238886 Álfabakki 12

Húsmat Lóðarmat Brunabótamat Endurstofnsverð

55.200.000 kr. 13.200.000 kr. 150.050.000 kr. 91.424.000 kr.

Notkun Flatarmál Tryggingafélag Byggingarefni

Samkomustaður 311,1 m² VÍS Steypa

Skráðir umráðendur skv. fasteignaskrá

Nafn Kennitala Eignarhlutfall Kaupdagur Afhending

Fasteignastofa Reykjavíkurborg 480190-1069 100% 31.03.2005 01.09.2005

Reykjavíkurborg - eignasjóður 570480-0149 0% 01.06.2005 01.06.2005

Matseiningar

Merking Lýsing Bygg.ár Flatarmál Bygg.stig Matsstig Fasteignamat Brunabótamat

010202 Samkomustað
ur

1988 311,1 m² 7 Fullgerð
bygging

7 Fullgerð
bygging

68.400.000 kr. 150.050.000 kr.

Sótt þann 10.03.2021 kl. 12:04:42
Sótt af: leigumidlun

Fasteignanúmer: F2238886
Síða 1/2



ATH: Þinglýst eignaskiptayfirlýsing er sú heimild sem gildir um skráningu fasteigna. Ef misræmi er á milli upplýsinga í fasteignaskrá og

þinglýstrar eignaskiptayfirlýsingar þá gildir þinglýst eignaskiptayfirlýsing.

Rekstrareiningar

Eignarhald

01 0 - Séreign

Rými Lýsing Lokun Brúttó m2 Brúttó m3 Birt stærð m2 Nettó m2 Skipta m3 H-Fl.

01 X sameign allra 38,4 154,8 0 0 0

01 2 - Séreign

Rými Lýsing Lokun Brúttó m2 Brúttó m3 Birt stærð m2 Nettó m2 Skipta m3 H-Fl.

01 0202 Samkomusta
ður

311,1 1088,9 311,1 0 0

LANDUPPLÝSINGAR

Landeignanúmer: L111722

Gerð Notkun Stærð Lóðarmat

Lóð Viðskipta og þjón.lóð 8417,0 m² 849.597.000 kr.

Skráðir umráðendur skv. fasteignaskrá
Engir skráðir umráðendur

Skýringar

Byggingarstig: Samþykkt byggingarstig frá byggingarfulltrúa

Matsstig: Forsenda mats

Vísitala brunabótamats: 767

Sótt þann 10.03.2021 kl. 12:04:42
Sótt af: leigumidlun

Fasteignanúmer: F2238886
Síða 2/2



FASTEIGNAYFIRLIT 
Fasteignanúmer: F2238890

Álfabakki 12, Reykjavíkurborg

 
ÞINGLÝSTIR EIGENDUR

Nafn Kennitala Heimild Eignarhlutfall Staða

Reykjavíkurborg 530269-7609 A+ 100% Þ

Landeigendur
Gögn vantar

FASTEIGNAMAT

Gildandi fasteignamat 2021 Fyrirhugað fasteignamat 2022

118.450.000 kr. -

NOTKUNAREINING - SKRIFSTOFA

Notkunareininganúmer Staðfang

N2238890 Álfabakki 12

Húsmat Lóðarmat Brunabótamat Endurstofnsverð

95.550.000 kr. 22.900.000 kr. 259.900.000 kr. 158.352.000 kr.

Notkun Flatarmál Tryggingafélag Byggingarefni

Skrifstofa 538,8 m² VÍS Steypa

Skráðir umráðendur skv. fasteignaskrá

Nafn Kennitala Eignarhlutfall Kaupdagur Afhending

Reykjavíkurborg 530269-7609 100% 07.11.1987 07.11.1987

Reykjavíkurborg - eignasjóður 570480-0149 0% 31.12.2003 31.12.2003

Matseiningar

Merking Lýsing Bygg.ár Flatarmál Bygg.stig Matsstig Fasteignamat Brunabótamat

010301 Skrifstofa 1988 538,8 m² 7 Fullgerð
bygging

7 Fullgerð
bygging

118.450.000 kr. 259.900.000 kr.

Sótt þann 10.03.2021 kl. 12:05:51
Sótt af: leigumidlun

Fasteignanúmer: F2238890
Síða 1/2



ATH: Þinglýst eignaskiptayfirlýsing er sú heimild sem gildir um skráningu fasteigna. Ef misræmi er á milli upplýsinga í fasteignaskrá og

þinglýstrar eignaskiptayfirlýsingar þá gildir þinglýst eignaskiptayfirlýsing.

Rekstrareiningar

Eignarhald

01 0 - Séreign

Rými Lýsing Lokun Brúttó m2 Brúttó m3 Birt stærð m2 Nettó m2 Skipta m3 H-Fl.

01 X sameign allra 66,4 267,8 0 0 0

01 2 - Séreign

Rými Lýsing Lokun Brúttó m2 Brúttó m3 Birt stærð m2 Nettó m2 Skipta m3 H-Fl.

01 0301 Skrifstofa 538,8 1885,8 538,8 0 0

LANDUPPLÝSINGAR

Landeignanúmer: L111722

Gerð Notkun Stærð Lóðarmat

Lóð Viðskipta og þjón.lóð 8417,0 m² 849.597.000 kr.

Skráðir umráðendur skv. fasteignaskrá
Engir skráðir umráðendur

Skýringar

Byggingarstig: Samþykkt byggingarstig frá byggingarfulltrúa

Matsstig: Forsenda mats

Vísitala brunabótamats: 767

Sótt þann 10.03.2021 kl. 12:05:51
Sótt af: leigumidlun

Fasteignanúmer: F2238890
Síða 2/2
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