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Grandagardur 2, séluferli
Oskad er eftir ad heimild borgarrads til ad hefja nytt soluferli & Grandagardi 2 og byggingarrétti.
Greinargerd:

Reykjavikurborg festi kaup a Grandagardi 2 arid 2012. Ytra byrdi hassins er fridad og for
Reykjavikurborg fljétlega eftir kaup i framkvaemdir & ytra byrdid hussins sem var gert upp i
anda fyrri tima. | dag er starfreekt i husinu Ségusafnid og veitingastadurinn Matur og Drykkur
asamt pvi ad nokkrir listamenn hafa adstédu a efri haedum hussins. Akvedid var ad vinna nytt
deiliskipulag fyrir husid og umhverfi pess sem myndi mida ad pvi ad auka nytingu a 166inni i
samraemi vid markmid borgarinnar um géda borgarpréun eins og huan er tilgreind i
adalskipulagi. Nyja skipulagid var sampykkt i borgarradi i mars 2018.

A fundi borgarrads pann 28. juni 2018 var sampykkt ad hefja séluferli & fasteigninni og
medfylgjandi byggingarrétti med samkeppnisfyrirkomulagi.

Med hlidsjon af sdgulegu mikilveegi hussins og stadsetningar var lagt til ad i stad beinnar so6lu
veeri haldin samkeppni par sem kaupverd myndi hafa 50% vaegi en matsblad par sem umsoknir
yrdu metnar eftir akvednum pattum eins og hugmyndafraedi, honnun og samrad vid
naerumhverfi myndi hafa 50% vaegi. Tilbod attu ad innihalda greinagerd par sem umsaekjandi
gerir grein fyrir hugmyndum sinum um uppbyggingu a reithum asamt uppdrattum. brir adilar
skiludu inn tilbodi og tillogum en sala gekk ekki eftir.

Med hlidsjon af forsdgu malsins var 6skad eftir heimild borgarrads til ad hefja nytt séluferli med
somu adferd. Vid endurtekningu var akvedid ad stydjast vid apekkt ferli nu ad vori 2022 og gert
var 2018. Grandagardur 2 var auglystur baedi i dagblodum og a vef Reykjavikurborgar
15.02.2022.

brji kauptilbod barust fra tveimur adilum. Ollum tilbodum er hafnad. Héfnun kauptilboda
byggja a

1. kauptilbod eru lag midad vid matsvirdi eignarinnar;

2. tilbod falla ekki skipulagsskilmalum sem gilda a svaedinu;

3. hugmyndir um adgengi og honnun eru ekki synilegar.

Virdingarfylist,

Oli Jon Hertervig

Fjarmala- og aheettustyringarsvid

Hjalagt:

Greinargerd vegna fyrirhugadrar solu a Grandagardi 2, Alliance husi 2022
Greinagerd vegna skipulagsmala

Greinargerd vegna adgengis og hénnunar

Greinargerd vegna kauptilbods a Grandagardi 2 og verdlagning:



Greinargerd vegna fyrirhugadrar s6lu 4@ Grandagardi 2, Alliance husi 2022.

Agrip og samantekt:
Akvordun um endurtekid séluferli & Grandagardi 2 var tekin i kjolfar erindis eignaskrifstofu
Reykjavikur Fjarmala- og aheettustyringarsvids dags. 09.11.2021 sem Borgarrad sampykkti 18.11.2021

Arid 2018 barust prju tilbod i eignina 2018 en pau ndmu 900 m., 650 m. og 300 m. kréna. Vid kénnun
um areidanleika kauptilboda kom i ljos ad tilbodsgjafar ymist féllu fra tilbodi sinu eda gatu ekki
stadfest greidslugetu. Pess vegna var endurtekning soluferlis undirbdin og framkvaemd.

Vid endurtekningu var akvedid ad stydjast vio apekkt ferli nd ad vori 2022 og gert var 2018.
Grandagardur 2 var auglystur baedi i dagbl6dum og a vef Reykjavikurborgar 15.02.2022.
Auglysing birtist i Fréttabladi og 8 vef Reykjavikurborgar pennan dag.

Bladaauglysing visar til auglysingar 4 vefnum, en par er m.a. haegt ad ndlgast frekari upplysingar um

soluferlid.
Til s6lu er Alliance husid, Grandagardi 2, &samt uppbyggingarréttindum
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Reykjavikurborg auglysir

Alliance hiisid ad Grandagardi 2
auk upbygginarréttinda er til solu
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dagina 1. mars 2022
Bijodendur skulu skila greinargerd og uppdraeti tlskyringa 4 hugmyndum
i Finna i ykjavikur &

um gildir verdhugmynd helming i mots vid adra pasti Allar nénari
Tdag leighur i nokkura adila

bigdendur midvikudag 20.febriar 2022 1, 10.00

pPrju tilbod barust fra tveimur adilum og er békad 17.mars kl. 08.45
Tilbodin eru:

1. E&S 119 ehf. (E. Backman) Tilbod 1, Kr. 650.000,-
2. E.Backman Tilbod 2, Kr.450.000,-
3. Bismarck ehf. Tilbod 3, Kr. 300.000,-

Ollum kauptilbodum er hafnad.

Ho6fnun kauptilboda byggir a lagum kauptilbodum i ljési verdmats, engin tilbod falla ad
skipulagsskilmalum sem gilda a sveedinu og hugmyndir um adgengi og hénnun eru ekki synilegar og
bvi ekki haegt ad meta paer.



Ndanar um kauptilbodid og matsferlid:

[ samraemi vid soluferlid 2018 var 6skad patttoku, lita og greiningar fra pessum adilum { starfshépi
Reykjavikurborgar:

Oli Orn Eiriksson, teymisstjéri atvinnu- og borgarpréunarteymis a skrifstofu borgarstjéra og
borgarritara,

Borghildur Sélvey Sturludottir, arkitekt, deildastjéri deiliskipulags hja embaetti skipulagsfulltrida
Reykjavikur,

Olafur Melsted, landslagsarkitekt, skipulagsfulltrdi hja Faxafléahéfnun sf.,

Magnus Gunnar Erlendsson, medeigandi og verdmatssérfraedingur hja KPMG ehf,,

Gudni Valberg, arkitekt, Tripéli arkitektum, .

Magnus Bjarni Baldursson, verkefnastjori eignaskrifstofu var starfsmadur starfshdpsins.

[ 1j6si soluferlis 2018 var akvedid ad taka einungis til nanari skodunar tilbod 1 fra E&S 119 ehf. ad
upphaed Kr. 650.000.000,-. Onnur tilbod eru pad |ag ad ekki var talin dstaeda til frekari skodunar
beirra. [ 1josi pess ad ekki er um samanburd ad raeda vid 6nnur kauptilbod er matsblad lagad ad pvi
eins og kostur er i pessu soluferli.

Matslikanid sem studst er vid er sambzerilegt vid pad sem var notad 2018 en dhersla ad pessu sinni er
16g0 & skipulagspaetti sem finna ma i lidum 1-4 og kaupverd sem er lidur 6 hér nedar.

Nr. | Matspattur Gott — Seemilegt — dbétavant (G-S-Ab.) | Matsadili
1 Frumleiki og tenging vid umhverfi | Abdtavant Skipul.fr.
2 Samfélagsleg tenging Abétavant Skipul.fr.
3 Adgengi Abétavant Tripoli
4 Hénnun Abétavant Tripoli
5 Sjalfbaerni og kolefnisfétspor Ekki er astaeda til ryni pessa sokum pess
hve morgu er dbdtavant i kauptilbodi.

6 Bodid kaupverd KPMG

Nidurstada




Greinagerd vegna skipulagsskilmala vid Grandagard 2 og kauptilbod
(Um skipulagsmal, paettir 1 og 2 i matslikani):

Grandagardur 2 (stadgreinareitur 1.115.3)

Reykjavikurborg auglysti eftir ahugasomum kaupendum ad fasteign sinni ad Grandagardi 2 15.
febrdar 2022. Vid mat 3 tilbodum var notast vid matsblad par sem verdhugmynd gildir 50% og adrir
peettir gilda 50%.

Hér fyrir nedan er samantekt a peim skipulagsskilmalum sem eru i gildi a reitnum og borid saman vid
tilbodid og pa paetti sem ad bjédandi leggur dherslu a.

Adalskipulag Reykjavikur 2040 Verndarsvaedi innan Hringbrautar. fra deiliskipulagsuppdreetti

Matspaettir kauptilbods:

Adalskipulag: [ gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjérn Reykjavikur pann 19.
oktéber 2021 og birt i B-deild stjornartidinda pann 18. jantar 2022. Skv. adalskipulaginu er
Grandagardur 2 a svokolludu M1b svaedi.

M1b:blondud midborgarbyggd- skrifstofur og pjonusta. Gert er rad fyrir stofnunum, skrifstofum og
sérhaefdri pjénustu, p.m.t. gistibjénustu. (budir eru heimiladar, einkum 4 eftir haedum hdsnaedis.
Jardhaedir med gotuhlidastyringu, verslunar og pjénustustarfsemi opin almenningi i forgangi.

Deiliskipulag/ Hverfisskipulag:

[ gildi er deiliskipulag fyrir Grandagard 2 — sampykkt og birt i b deild 08.05. 2018.
http://skipulagsaaetlanir.skipulagsstofnun.is/skipulagvefur/DisplayDoc.aspx?itemid=1363659226297
84367001

Umsogn (ardrattur r greinagerd deiliskipulagsins)

Almennt um starfsemi i skilmdlum deiliskipulagsins;

Efri haedir nybyggingar:

Gististarfsemi og/eda 6nnur skrifstofu- og atvinnustarfsemi. [ nybyggingu vid Myrargétu skulu vera
ibugir.

Jardhaedir nybyggingar: Verslun, veitingastarfsemi og |étt atvinnustarfsemi @ bord vid
hargreidslustofur, snyrtistofur o.s.frv. Lagmark fimm adskilin atvinnurymi. Mismunandi starfsemi skal
vera i hverju rymi og éheimilt er ad sameina eda opna a milli.

Alliance hus: starfsemi frjals, niverandi starfsemi er safn.

 tilbodinu kemur fram ad; ,, Gildandi deiliskipulag setur uppbyggingu reitsins nokkud skyr mérk og
Alliance husid verdur fyrirmynd og utgangspunktur nybygginga d reitnum. Vid munum fylgja


http://skipulagsaaetlanir.skipulagsstofnun.is/skipulagvefur/DisplayDoc.aspx?itemid=136365922629784367001
http://skipulagsaaetlanir.skipulagsstofnun.is/skipulagvefur/DisplayDoc.aspx?itemid=136365922629784367001

deiliskipulagi i storum drdttum ad pvi undanskildu ad ekki verdur byggt hotel d efri haedum
nybygginga heldur ibudir.”

Nidurstada

Ut frd skipulagslegum forsendum tilbodsins pa parf ad gera umfangsmiklar breytingar 4 skilmalum og
notkun svo haegt sé ad adlaga skipulagid ad nuverandi kauptilbodi.

Hér ber helst ad nefna pa stadreynd ad ekki er gert rad fyrir ibddum 3 efri h&adum nybyggingar nema
ad hluta til. Hvorki bilastaeedabdkhald, dvalarsvaedi eda birtumagn & peim hafa verid uppfaerd (skv. AR
2040) svo ad haegt sé ad leyfa ibudir 4 pessum reit nema ad undangenginni breytingu a deiliskipulagi.

Pvi er pad mat skipulagsfulltrda i Reykjavik ad ndverandi kauptilbod i reitinn sé ekki i samraemi vid pa
skilmala sem eru i gildi & pessu sveedi — gera pyrfti breytingu svo haegt sé ad adlaga tilbodid og pa er
spurning hvort ad allir séu vid sama bord?



Greinargerd vegna adgengis og honnunar vid Grandagard 2 og kauptilbod:
(Um adgengi og honnun, paettir 3 og 4 i matslikani):

Adgengi:

Gert er rad fyrir framhaldandi rekstri safns og veitingastadar a jardhaed Alliance hussins, auk nys
opins og hlylegs torgs framan vid husid. b4 er lagt til ad nybyggingar vid géngugdttu hysi syningarrymi
fyrir listamenn og menningartengda starfsemi. Ekki er talad um starfsemi jar6haedar i 68rum
nybyggingum en talad er um ad fylgja deiliskipulagi i gréfum drattum en pad gerir rad fyrir lifandi
starfsemi jar6haedar. Engar teikningar fylgja umsdkninni.

Hoénnun:
Engar teikningar eru lagdar fram og feest pvi engin nidurstada i pessum lid.

Gadi tenginga / adlégun vid umhverfi:

Engar teikningar eru lagdar fram en talad er um ad hénnun og efnisval purfi ad taka mid af Alliance
hdsinu svo samraemi verdi & milli allra bygginga a reitnum og heildraent atlit myndist & milli hins nyja
og gamla. Notkun og skipulag bygginga verdi i gédum tengslum vid naesta umhverfi og styrki
nuverandi byggd og atvinnustarfsemi.

Gaedi borgarhénnunar:

Engar teikningar eru lagdar fram en hugmynd ad utfaerslu a pvi torgi sem deiliskipulag gerir rad fyrir
er reifud. Talad er um opid og hlylegt torg sem nyta maetti til viGburda. b3 er lagt til ad visa til ségu
svadisins t.d. med saltfiskmynstri & hellum torgsins.

Gaedi einkaryma:
Engar teikningar eru lagdar fram og faest pvi engin nidurstada i pessum lid.

Nybreytni:
Engar teikningar eru lagdar fram og utfeersla 3 hénnun eda byggingarefnum ekki skilgreint.

Nidurstada
par sem engar teikningar er lagdar fram med kauptilbodi er ekki haegt ad meta pad med hlidsjon af
beim pattum sem lagdir eru til grundvallar mats hvad adgengi og honnun vardar.

Sjalfbaerni og kolefnisfétspor:

Ekki er astaeda til ad fjalla um sjalfbzerni og kolefnisfétspor kauptilbodsins par sem skipulagsmal,
adgengi, hénnun og upphad kauptilbods er abdtavant.
Um lid nr. 5 er ad raeda i matslikani.




Greinargerd vegna kauptilbods a Grandagardi 2 og verdlagning:
(Um adgengi og honnun, pattur 6 i matslikani):

Bodid kaupverd:

Grandagardur 2, virdi fasteignarinnar

Fasteignin ad Grandagardi 2 er skrad 2.701 fm. @ premur haedum. Vidbygging vid husid sem byggd var
arid 1973 telur 470 fm. og skrdd steerd upphaflega hluta Alliance hussins pvi 2.231 fm. par af eru
skradir fm. a rymi undir 1,80 m 224,9. Skradir fermetrar eldri hluta byggingarinnar eru pvi 2.007.
Skrad fasteignamat eignarinnar er 633,5 m.kr. og mun haekka i 735,6 m.kr. arid 2023. Brunabdtamat
eignarinnar er teeplega 594 m.kr.

i dag eru um pad bil 1.900 fm. Utleigdir til mismunandi adila og er manadarleiga um pad bil 1.4 m.kr.
4 manudi. Samningar um leigu a 2. haed hdssins eru @ mjog lagum verdum enda er astand leiguryma i
sleemu astandi. bridja hadin er tdm og ekki taek til Utleigu vegna astands.

Astand fasteignarinnar ad Grandagardi 2 er bagborid og ljést ad eignin parfnast verulegs vidhalds til
ad standa undir kréfum leigutaka um gaedi eigna. bad er pvi ljést ad ekki er haegt ad bjéda eignina til
utleigu @ markadsverdum nema med talsverdum endurbdétum a fasteigninni. Augljésar lekaskemmdir
eru i utveggjum fyrstu haedar sem sennilega myndast vegna sprungna i murverki aé utanverdu. Husio
var lagfeert ad utan arid 2014 en ekki naegilega vel og eru talsverdar sprungur 8 murhud. b3 er
talsverdur halli 4 golfi fyrstu haedar ,sokum pess hvernig hasid var byggt, sem pyrfti ad lagfeera.
Onnur had hussins er illa farin og ljost ad pad parf ad byrja & ad hreinsa allt Ut af peirri haed 48ur en
haegt veeri ad innrétta hana. Lagfaera rafmagn, pipulagnir og gét i gélfi sem eru vegna upprunalegrar
notkunar hussins. bridja haed hussins er med timburgdlfi og almennt laga lofthaed, pa er pak
deinangrad.

Ekki liggur fyrir kostnadarmat vid endurnyjun hisnaedis en ljost er ad slik framkvaemd er
kostnadarsom. Liklega pyrfti ad taka nidur golf pridju haedar og endursmida pad eda einfaldlega hafa
haerri lofthaed 4 2 haed sem ad myndi pa faekka nytanlegum fermetrum. Heimild er fyrir pvi ad vera
med milliloft & efstu haad og pvi vaeri sennilega haegt ad utfaera milliloft inn i skrifstofu/ibudarymi.

Vandasamt er ad leggja mat a eignina i pvi astandi sem hdn er i dag s6kum pess ad ekki liggur fyrir Ef
eignin veeri uppgerd af edlilegum gaedum geeti virdi pess verid a bilinu 850 - 1.150 m.kr. m.v. ad
medal leiguverd veeri 3.000 — 4.000 kr. & fm. og ad utleigu fm. vaeru um 1.900 talsins. Er pa ekki tekid
inni i matid nyrri hluti byggingarinnar en radgert er ad pad husneaedi verdi rifid og er pad pvi metid
sem hluti af byggingarétti sem fylgir 168inni en ndnari umfjollun um mat byggingaréttar ma sja nedar i
pbessari greinargerd.

Til ad leida ut virdi eignarinnar i niverandi astandi veeri edlilegt ad draga frd veentan
framkvaemdakostnad vid ad gera upp eignina. bar sem astand eignarinnar er lélegt er edlilegt ad gera
rad fyrir ad sa kostnadur geti numid nokkur hundrud milljénir kréna. Ef ad kostnadur vié endurbaetur
er datladur um 300 m.kr. sem er um 150 pus.kr. a fm. myndi virdi eignarinnar reiknast a bilinu 550
m.kr. til 850 m.kr.

Virdi byggingaréttar

Auk fasteignarinnar fylgir byggingaréttur fyrir blandada byggo verslunar- og veitingahusa, adra
skrifstofu- og atvinnustarfsemi, rekstur gististada og ibudabyggdar. Samkvaemt gildandi deiliskipulagi
er heimilt byggingamagn 7.600 fm. en par af eru 6.200 fm. ofanjardar og bilakjallari upp a 1.400 fm.
Haegt er ad auka byggingamagn enn frekar med milliloftum skv. sérstokum skilmalum skipulagsins.



Upprunalegi hluti Alliance hussins er skrddur 2.007 fm. en samkvaemt skipulagi er gert rad fyrir ad
nyrri hluti hussins verdi rifinn en hann telur alls 470 fm. Heildar vidbétar byggingamagn til samkveemt
skipulaginu er pvi 5.593 fm. og par af eru 4.193 fm. ofanjardar.

Talsverd vidskipti hafa att sér stad med 16dir & hofudborgarsvaedinu undanfarin misseri en verd eru
ekki opinber i 6llum tilfellum og pvi er samanburdur alltaf erfidur. L6dir med ibudahusnadi og
verslun og pjénustu a jardhad hafa verid ad ganga kaupum a verdum 3 bilinu 100 pus. — 150 pus. kr.
a hvern 6byggdan fermetra en 168ir um atvinnuhusnaedi hafa verid ad seljast 4 50 pus. — 80 pus. kr. &
hvern dbyggdan fm. Til ad mynda voru vidskipti med 16dina ad Fiskislod 37 a sidasta ari upp 4 185
m.kr. sem jafngildir teeplega 78 pus. kr. & hvern fm. og nylega voru opnud Gtbod i Alfabakka 4 par
sem ad bodid verd jafngilti 52.100 kr. & fm. ba voru nylega seldir byggingaréttir fyrir blandada byggd i
Gufunesi og var medalverd par rétt rimlega 75 pus. kr. a fm.

Til ad leida ut verdmat a byggingarétti er edlilegt ad horfa til pessara vidskipta en liklegt vidskiptaverd
med reit med blandadri byggd er a bilinu 75 pus. — 100 pus. kr. Ef einungis er horft til leyfilegs
byggingamagns ofanjardar sem telja 4.193 (an millilofta) er liklegt verdmaeti byggingaréttarins a
bilinu 315 m.kr. — 419 m.kr.

Nidurstada

Byggt a framangreindum forsendum ma azetla ad virdi Alliance hussins og byggingaréttarins geti
verio a bilinu 870 m.kr. til 1.260 m.kr.

Ovissa um matid er umtalsverd par sem ekki liggur fyrir kostnadarmat vid endurbaetur hussins auk
bess sem ad veromaeti I68a getur breyst hratt. Kauptilbod i hisnadid og byggingaréttinn nemur
650 m.kr. sem er talsvert undir nedra gildi aetlads verdmaetis eignarinnar.

bo svo ad talsverd ovissa sé um matid eru engu ad sidur sterkar visbendingar um ad tilbodid sé lagt
og talsvert undir pvi sem ad edlilegt matsvirdi eignarinnar gaeti verid midad vid gildandi
deiliskipulag.
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