
  

 
 Fjármála- og áhættustýringarsvið Reykjavík, 15. nóvember 2021

R18050053
Bn-23

Borgarráð

       

Kaup Reykjavíkurborgar á eignarhluta Faxaflóahafna sf. í Hafnarhúsinu

Óskað er eftir að borgarráð samþykki meðfylgjandi drög að kaupsamingi á 61% eignarhluta 
Faxaflóahafna sf. í Hafnarhúsinu, Tryggvagötu 17 og meðfylgjandi drög að leigusamingi við 
Faxaflóahafnir sf. um leigu á hluta af sama húsnæði. 

Greinargerð:
Borgarráð samþykkti þann 30. september s.l. heimild til að ganga frá kaupum 
Reykjavíkurborgar á eignarhluta Faxaflóahafna sf.   Meðfylgjandi eru drög að kaupsamingi 
en gert ráð fyrir að Reykjavíkurborg taki við húsnæðinu 15. júní 2022. Frá sama tíma mun 
Reykjavíkurborg leigja Faxaflóahöfnum hluta af því húsnæði eða um 1762 fermetra af 5799,2 
fermetrum.

Kaupverð er kr. 2.184.800.000.
Leiguverð er kr. 4.702.778 á mánuði.

Óli Jón Hertervig
skrifstofustjóri eignaskrifstofu

     

Hjálagt:
Drög að kaupsamningi dags. 12. nóvember 2021
Drög að leigusamingi dags. 12. nóvember 2021 
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KAUPSAMNINGUR 
 

Undirritaðir aðilar, framkvæmdastjóri Faxaflóahafna, f.h. Faxaflóahafna sf., kt. 530269-7529, 
Tryggvagötu 17, 101 Reykjavík, hér eftir nefndur „seljandi“, og borgarstjórinn í Reykjavík, f.h. 
Reykjavíkurborgar, kt. 530269-7609, vegna Reykjavíkurborgar – eignasjóðs, kt. 570480-0149, 
Borgartúni 12-14, 105 Reykjavík, hér eftir nefndur „kaupandi“, gera með sér svofelldan 
kaupsamning, þar sem seljandi lofar að selja og kaupandi að kaupa 61% eignarhlut seljanda í 
neðangreindri fasteign, sbr. nánar ákvæði kaupsamnings þessa:   

 
Formáli 

Með kaupsamningi þessum verður Tryggvagata 17 (Hafnarhúsið) að fullu í eigu kaupanda en 
fyrir kaupin átti kaupandi 39% eignarhlut í Tryggvagötu 17. Markmið kaupanna er að 
Hafnarhúsið verði til framtíðar miðstöð lista í Reykjavík. 

 
1. gr. 

Hið selda 
Seljandi lofar að selja og kaupandi að kaupa 61% eignarhlut í fasteigninni Tryggvagötu 17, 
fastanúmer F2000240, samtals 5.799,2 fermetrar, ásamt hlutdeild í eignarlóð, landnúmer 
L100094. Fasteignamat hins selda er samtals kr. 2.184.800.000,-. 
 
Seljandi ábyrgist að hann eigi þann rétt og hafi þær heimildir yfir hinu selda sem að lögum þarf 
til að geta ráðstafað eign og réttindum yfir henni með þeim hætti sem í kaupsamningi þessum 
greinir. Með kaupsamningi þessum verður Tryggvagata 17 að fullu í eigu kaupanda. 
 
Engin veðbönd hvíla á hinu selda, sbr. veðbandayfirlit, dags. x.x.2021, fskj. nr. 1. 
 

2. gr. 
Ástand hins selda 

Hið selda er selt í núverandi ástandi en kaupanda er kunnugt um skýrslu Eflu verkfræðistofu 
frá 2016 um ástandsskoðun á 4. hæð í norðurhluta hússins, sjá fskj. nr. 2. 
 
Að beiðni samningsaðila var framkvæmt sameiginlegt verðmat á hinu selda miðað við 
markaðsvirði hins selda, m.a. út frá ástandi þess, sbr. fskj. nr. 3. Þá uppfærði Kjöreign annars 
vegar (fskj. nr. 4) og Jöfur hins vegar (fskj. nr. 5) eldri verðmöt á hinu selda sem miðast við 
núverandi markaðsaðstæður. Í kjölfarið sammæltust seljandi og kaupandi um kaupverð hins 
selda. 
 
Aðilar eru sammála um að endurskoða kaupverð hins selda, sbr. 4. gr. samnings þessa, ef í ljós 
kemur meiriháttar galli á hinu selda eftir afhendingu þess sem kaupanda var ekki kunnugt um 
við undirritun kaupsamnings þessa. Kaupandi skal upplýsa seljanda um framkomna galla eins 
fljótt og verða má. 
 

3. gr. 
Afhending hins selda 

Afhending hins selda skal fara fram 15. júní 2022. Seljanda ber að standa straum af 
rekstrarkostnaði fyrir hið selda fram að afhendingardegi. Frá afhendingu nýtur kaupandi alls 
arðs af hinni seldu eign og greiðir af henni skatta og skyldur. 
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Seljandi skal rýma hið selda fyrir afhendingu að undanskildum leigurýmum samkvæmt 5. gr. 
 

4. gr. 
Greiðsla kaupverðs og gjalda 

Kaupverð fyrir hið selda er krónur 2.184.800.000 - skrifað 
tveirmilljarðareitthundraðáttatíuogfjórarmilljónirogáttahundruðþúsund - sem greiðist með 
eftirfarandi hætti: 
 

1. Við undirritun kaupsamnings    kr.       100.000.000,- 
2. Þann 15. júní 2022     kr.    1.100.000.000,- 
3. Þann 1. janúar 2023 (afsalsgreiðsla)   kr.       984.800.000,- 

     Samtals  kr.    2.184.800.000,- 
 

Kaupandi skal greiða kaupverðið inn á reikning seljanda nr. 101-26-2621, kt. 530269-7529. 
Kaupandi skal greiða stimpil- og þinglýsingargjöld af öllum skjölum er kaupin varða. 
 
 

5. gr. 
Yfirtaka leigusamninga 

Kaupanda er kunnugt um fjóra leigusamninga milli seljanda og MS Armann skipamiðlunar ehf., 
Arnlaugs Guðmundssonar, Rafmagnsveitu Reykjavíkur og Reykjavíkurborgar um leigu á 
afmörkuðum rýmum í hinu selda húsnæði, sjá fskj. nr. 6-9. 
 
Frá afhendingu hins selda yfirtekur kaupandi öll réttindi og tekur á sig allar skyldur seljanda 
samkvæmt framangreindum leigusamningum og sættir sig að fullu og öllu leyti við efni þeirra.  
 

6. gr. 
Réttur til leiguafnota 

Samhliða undirritun samnings þessa undirrita aðilar leigusamning um hluta hins selda sem 
gildir frá og með 15. júní 2022, sjá fskj. nr. 10. 
 

7. gr. 
Afsal 

Afsal skal gefið út til kaupanda þegar umsamið kaupverð samkvæmt 4. gr. hér að framan hefur 
verið greitt að fullu. 
 

8. gr. 
Réttarsamband, varnarþing, ágreiningur og undirritun 

Um kaupsamning þennan og réttarsamband aðila gilda lög nr. 40/2002 um fasteignakaup. 
 
Rísi mál út af samningi þessum skal það rekið fyrir Héraðsdómi Reykjavíkur. 
 
Samningur þessi er gerður í  tveimur samhljóða eintökum og heldur hvor aðili sínu.  
 
Öllu framangreindu til staðfestu rita seljandi og kaupsamningi undir kaupsamning þennan í 
votta viðurvist. 
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Reykjavík, 15. nóvember 2021 

 
 
 
________________________________  _________________________________ 
F.h. Faxaflóahafna sf.                   F.h. Reykjavíkurborgar  
með fyrirvara um samþykki stjórnar  með fyrirvara um samþykki borgarráðs 
 
 
 
 
Vottar að réttri dags., undirritun og fjárræði aðila: 
 
 
_________________________________  
Nafn og kennitala 
 
_________________________________  
Nafn og kennitala 
 
 
 
 
 
 
Fskj. nr. 1:   Veðbandayfirlit, dags. x. nóvember 2021 
Fskj. nr. 2:   Ástandsskoðun Eflu verkfræðistofu frá 2016 
Fskj. nr. 3:   Verðmat Eignamiðlunar, dags. 8. september 2021 
Fskj. nr. 4:   Verðmat Kjöreignar, dags. 2. september 2021 
Fskj. nr. 5:   Verðmat Jöfurs, dags. 2. september 2021 
Fskj. nr. 6:   Húsaleigusamningur, dags. 24. september 2010 
Fskj. nr. 7:   Húsaleigusamningur, dags. 27. febrúar 2017 
Fskj. nr. 8:   Viljayfirlýsing, dags. 5. júlí 2018 
Fskj. nr. 9:   Húsaleigusamningur, dags. 18. janúar 2018 
Fskj. nr. 10: Leigusamningur, dags. 15. nóvember 2021 
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Skoðun rakamæling og sýnataka 
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SKÝRSLA - UPPLÝSINGABLAÐ 

Titill skýrslu Tegund skýrslu 

Tryggvagata 17: skoðun norðurhluta, rakamæling og sýnataka Ástandsskýrsla 

Verkheiti Verkkaupi 

Hafnarhús, Tryggvagata 17 Faxaflóahafnir 

Verkefnisstjóri - EFLA Verkefnisstjóri / fulltrúi verkkaupa  

Sylgja Dögg Sigurjónsdóttir Líffræðingur EFLA Helgi Laxdal 

Höfundur Skýrslunúmer Verknúmer Fjöldi síðna 

Gústaf Adolf Hermannsson Byggingafræðingur EFLA 

 

01 2199-021 40 

Útdráttur 

Tilgangur skoðunar á húsnæði Faxaflóahafna og hluta Velferðarráðuneytis í norðurhluta hússins að  

Tryggvagötu 17, 4. hæð var að kanna byggingahluta með áherslu á raka og myglu. Niðurstöður rannsókna 

gefa til kynna að rakavandamál eru víða og mygluvöxtur kominn í byggingarefni á mörgum stöðum. Lagðar 

eru til aðgerðir til endurbóta. 

Lykilorð 

Ástandsskoðun, rakamæling, sýnataka. 

Staða skýrslu Dreifing skýrslu og upplýsingablaðs 

 Í vinnslu 

 Drög til yfirlestrar 

Lokið 

 Opin 

 Dreifing með leyfi verkkaupa 

 Trúnaðarmál 

 
 

Útgáfusaga 

Nr. Höfundur Rýnt Samþykkt 

 Nafn Dags. Nafn Dags. Nafn Dags. 

 

Gústaf Adolf 

Hermannsson 

 

03.08.16 Sylgja Dögg 

Sigurjónsdóttir  

Sverrir Jóhannesson 

08.09.16 

 

14.09.16 

Sylgja D Sigurjónsd.  

  

 

Rannsókn/skoðanir: 

 

 

 

 

Gústaf A. Hermannsson Byggingafræðingur EFLA 

Sylgja Dögg Sigurjónsdóttir Líffræðingur EFLA 

Kristmann Magnússon Byggingartæknifræðingur EFLA 

Sverrir Jóhannesson Byggingartæknifræðingur EFLA 
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Samantekt 

Samkvæmt beiðni Faxaflóahafna var framkvæmd skoðun á ástandi innanhúss á norðurhluta 4. hæðar í 

Hafnarhúsinu við Tryggvagötu 17 í Reykjavík. Skoðunin var framkvæmd af verkfræðistofunni EFLU í 

samráði við fulltrúa Faxaflóahafna og utanaðkomandi byggingarverktaka sem aðstoðaði við rif og hreinsun 

á skoðunarstöðum. Tilgangur skoðunar á húsnæðinu var að kanna hvort að rakaskemmdir séu til staðar í 

húsinu og hvort greinist mygla vegna þeirra. Markmiðið var að greina orsök vandamáls ef það er til staðar, 

koma með tillögur að úrbótum og leggja fram aðgerðaráætlun til þess að bæta innivist í húsnæðinu. 

Fyrstu þrjár hæðir hússins eru steinsteyptar og byggðar í kringum 1933. Um 1960 var fjórða og fimmta 

hæð byggð ofan á húsið. Þær eru steinsteyptar fyrir utan miðhluta norður og suður útveggja sem eru úr 

timbri. Þak er byggt upp með kraftsperrum og er þakrýmið einangrað með steinull sem blásið var inn á 

þakið. Ekkert rakavarnarlag er í loftaklæðningu neðan á þaksperrum og er hún auk óþétt s.s vegna 

loftræstikerfis því töluverð hætta á loftleka úr þakrými inn á fjórðu hæð. Þetta getur haft áhrif á innivist 

því þarna geta borist heilsuspillandi agnir neðan úr þakrými. Gólf fjórðu hæðar er uppstólað timburgólf 

ofan á steypta plötu. Einangrað er ofan á steinsteyptu plötuna með vikureinangrun Holrými er undir gólfi, 

milli einangrunar og gólfklæðningar, sem nær undir innveggi rýmanna á hæðinni. Samtenging gólfs við 

timburútveggi er með þeim hætti að op er á milli holrýmis undir gólfi og innundir timburútvegg. Því geta 

afleiðuefni rakaskemmda og myglu sem er í útvegg auðveldlega borist inn í holrýmið undir gólfinu og 

þaðan upp í rými fjórðu hæðar. 

Skoðunin var gerð þeim þeim hætti að upplýsingum um húsnæðið var aflað frá notendum, sjónræn skoðun 

var framkvæmd, stuðst var við snertirakamæla og tekin byggingarefnissýni. Auk þeirra upplýsinga var 

stuðst við upplýsingar úr skoðun sem gerð var í ársbyrjun 2016 á suðurhluta hússins. Var það gert til að fá 

heildarmynd af ástandi miðhluta fjórðu hæðar. 

Mikil óhreinindi hafa safnast fyrir inn í þakrýminu, ryk og sót hefur borist úr umhverfinu og situr þar ásamt 

lausum steinullarögnum. Við þrýstingsmun milli þakrýmis og fjórðu hæðar geta þessar agnir borist niður í 

rýmin þar fyrir neðan og mengað þau. Uppbygging timburútveggja er með þeim hætti að þeir eru 

viðkvæmir fyrir raka. Engin rakavörn er í veggjum og er meiri hætta á rakaflæði í gegnum vegginn sem 

eykur þar með líkur á rakaþéttingu og að mygluvöxtur geti myndast. Timburgluggar hæðarinnar eru 

komnir til ára sinna og eru sýnileg ummerki um leka frá þeim á sumum stöðum og þarfnast því endurbóta. 

Við skoðun gólfsins kom í ljós að það er uppstólað á timburgrind og er holrými undir því. Samtenging 

gólfsins við timburútvegg gerir það að verkum að afleiðuefni myglu sem myndast þar geta auðveldlega 

verið loftborin í holrými gólfsins og borist í rýmin fyrir ofan og haft áhrif á innivist. Skoðun með 

hitamyndavél sýndi að loftuppstreymi er undan gólfi í gegnum rifur í timburgólfinu. 

Vegna sýnatöku úr byggingahlutum var opnað á þremur stöðum niður í gólf, á fjórum stöðum inn í vegg 

og á einum stað upp í þak. Tekin voru 19 sýni úr byggingaefnum á þessum stöðum og send í greiningu hjá 

Náttúrufræðistofnun Íslands. Reyndust 9 af þeim vera með mikinn mygluvöxt, 6 með minni mygluvöxt og 

4 án myglu. Í þessum sýnum voru staðfestar 10 tegundir af myglusvepp ásamt geislabakteríum. Ummerki 

um smádýraleifar og smádýraskít voru í flestum sýnum. 

Niðurstaða skoðunar og sýnatöku gefur því tilefni til verulegra úrbóta til að tryggja góða innivist. 

Mygluvöxtur er til staðar í öllum byggingahlutum þar sem sýni voru tekin. Uppstólað timburgólf sem er 

samtengd timburútveggjum gerir það að verkum að erfitt er að einangra rakaskemmdir og menguð svæði 

með staðbundnum lagfæringum. Vöntun á rakavarnarlagi fyrir neðan sperrur og á timburútveggjum 

orsakar að öllum líkindum rakaþéttingu inn í byggingahlutum og myndað skilyrði til mygluvaxtar.  
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Í steinsteyptum veggjum á miðhluta hæðarinnar greindist einnig mygla á stöðum þar sem lekar hafa komið 

fram og nauðsynlegt er að fara í viðgerðir á rakaskemmdum svæðum og því nauðsynlegt að fjarlægja og 

endurnýja rakaskemmd byggingaefni. Út frá umfangi skemmda er nauðsynlegt að ráðast í ítarlegar 

endurbætur á fjórðu hæð hússins og breyta uppbyggingu hennar til þess að sporna við þessum 

vandamálum til framtíðar. Auk þess þarf endurskoða frágang á þakvirki og bæta uppbyggingu þess. 

Til þess að tryggja að þessir byggingahlutar hafi sem minnst áhrif á gæði innilofts og að húsnæðið sé ekki 

heilsuspillandi þarf að fara í umtalsverðar endurbætur og endurbyggingu. Þessir byggingahlutar, þak, N-

og S útveggir og gólf sem þarfnast lagfæringa eru allir byggingafræðilega sambyggðir. Því er erfitt að fara 

í lagfæringar á einum byggingahluta án þess að það hafi mikil áhrif á aðra hluta. T.d eru allir innveggir 

byggðir ofan á gólfið. Eigi aðfara í lagfæringar á gólfi, loka holrýmum þess og hreinsa, yrði að rífa niður 

innveggina til þess að geta gert fullnægjandi mótvægisaðgerðir. Stöðva þarf rakaupptök til þess að hægt 

sé að hefja viðgerðir og endurbætur. Fjarlægja þarf öll rakaskemmd byggingarefni og endurbyggja með 

þeim hætti að byggingin standist kröfur um heilnæmt húsnæði. 
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1. Inngangur 

Samkvæmt beiðni Faxaflóahafna var framkvæmd skoðun á ástandi innanhúss á norðurhluta fjórðu hæðar 

í Hafnarhúsinu við Tryggvagötu 17 í Reykjavík. Skoðunin var framkvæmd af verkfræðistofunni EFLU í 

samráði við fulltrúa Faxaflóahafna og utanaðkomandi byggingarverktaka sem aðstoðaði við rif og hreinsun 

á skoðunarstöðum.Tilgangur skoðunar á húsnæði Faxaflóahafna og Velferðarráðuneytissins á Tryggvagötu 

17 á norðurhluta 4. hæðar var að kanna byggingahluta með áherslu á raka og myglu. Markmiðið var að 

greina orsök vandamáls ef það er til staðar, koma með tillögur að úrbótum og leggja fram aðgerðaráætlun 

til þess að bæta innivist í húsnæðinu. 

Skoðun var framkvæmd með nokkrum mismundandi aðferðum. Helstu aðferðir við skoðun á ástandi 

byggingar var sjónræn skoðun á skemmdum og uppbyggingu, upplýsingaöflun frá notendum, rakamæling 

og sýnataka,úr byggingarefnum. Úttektin var framkvæmd af Gústafi Adolf Hermannssyni frá 

Verkfræðistofunni EFLU hf. 

Suðurhelmingur hússins á 4.hæð hefur verið skoðaður áður og byggist heildar niðurstöðumat skýrslunnar 

einnig á þeirri  rannsókn sem framkvæmd var í ársbyrjun 2016. Opnaðir voru byggingahlutar á nokkrum 

stöðum til sýnatöku og til að greina uppbyggingu þeirra. Tekin voru byggingasýni úr lofti, veggjum og gólfi 

á nokkrum stöðum og þau send í greiningu hjá Náttúrufræðistofnun Íslands. 
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2. Uppbygging húss. 

Byggingin er steinsteypt fyrir utan 4.hæð hússins að hluta. Húsið er byggt í tveimur áföngum. Fyrri hluti 

hússins er byggður á árunum 1933-39. Fjórða og fimmta hæðin voru byggðar ofan á húsið um 1960.  Efsta 

hæðin  samanstendur af steinsteyptum turnum á úthornum hússins. Uppbygging 4. hæðar er hefðbundið 

bárujárnsþak með kraftsperrum. Neðan á kraftsperrum er loftagrind og svo loftaklæðningar af 

mismunandi gerðum, 2-3 lög af gömlum loftaklæðningum eru á sumum stöðum í lofti. Þakrými er kalt og 

einangrað með blásinni steinull inná loftið. Útveggir eru annarsvegar timburútveggir og steinsteyptir 

veggir (veggir við port). Steinsteyptir veggir eru einangraðir með plasteinangrun/korki og timburveggir 

með steinull. Gólf er byggt ofan á eldri þakplötu og uppstólað til að vega á móti þakhalla steyptu plötunnar. 

Burðarbitar í gólfi sitja á steinsteyptum kubbum og loftar undir bitana. Því er loftrými undir öllu gólfinu. 

Ofan á bitum eru nótuð gólfborð og svo yfirborðs gólfefni af mismunandi gerðum. 

 

Mynd 1: Uppbygging útveggja 4. hæð. 
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Mynd 2: Uppbygging húss. Sneiðmynd 4. hæðar. 

 

 

 

 

 

Mynd 3:  Teikning sem sýnir þakvirki 4. Hæðar. 
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Mynd 4: Teikning sem sýnir 4. hæð án þaks. Timburveggir í N-og Suður útveggjum. 

 

 

Mynd 5: Teikning sem sýnir gólfuppbyggingu ofan frá. 
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Mynd 6: Teikning sem sýnir gólf og timburgrind veggjarins.  
Á bak við grindina eru gömul mótaborð á steinsteypta hluta veggjarins. 

 

 

 

Mynd 7: Teikning sem sýnir samtengingu gólf og veggjar.  
Ofanlagnir liggja í kverk, undir gólfi. 
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Mynd 8: Rými 3. Uppbygging lofts. 

 

Mynd 9: Rými 1. Uppbygging timburútveggja. 
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Mynd 10: Rými 7. Gólfuppbygging. 
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3. Sjónræn skoðun, rakamæling og sýnatökustaðir 

Niðurstöður eftir sjónræna skoðun og rakamælingar eru settar fram með því að merkja inn á teikningar 

það sem var athugavert og rakasvæði þar sem Protimeter Surveymaster (PS mælir) sýndi hækkuð gildi. 

Þegar húsnæðið var skoðað sjónrænt mátti í sumum tilfellum sjá ummerki um raka í gólfi og veggjum þar 

sem rakasvæði eru merkt inn á teikningu. Það eru samt ekki alltaf sjáanleg ummerki um raka þar sem hann 

mælist mikill og því er nauðsynlegt að hafa meðferðis snertirakamæli. Merkt var inn á teikningar 

niðurstöður rakamælinga sem og staðsetningar sýnatöku. 

Í niðurstöðum þessarar skýrslu er einnig stuðst við fyrri skoðun á húsinu sem gerð var í byrjun árs 2016. 

Þá var framkvæmd rannsókn á suðurhluta 4. hæðar. 

 

 

 

 

Mynd 11: Hlutar 4. hæðar sem hafa verið skoðaðir. 
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Mynd 12: Niðurstöður skoðunar sem framkvæmd var í ársbyrjun 2016. 

. 

 

Eftirfarandi eru útskýringar á litamerkingu sýna: 
 

 
Enginn mygluvöxtur fannst 

við skoðun sýnis  
Ummerki um myglu/bakteríuvöxt 

fundust í sýni eins og gró, 

mítlaskítur ofl. 

 
Mygla/bakteríur fundust í 

vexti í sýni 
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Mynd 13: Rými 7. Skoðun 

 

 

Mynd 14: Rými1. Skoðun. Opnun byggingahluta. 
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Mynd 15. Rými 8. Rakamælingar. 

 

Mynd 16: Salerni 4. hæð. Skoðun og rakamæling 
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4. Sýnataka norðurhluti 4. hæðar 

 

 

Mynd 17: Staðsetning sýna í  norðurhluta 4. hæðar. Skyggð svæði voru ekki skoðuð. 

 

 
Eftirfarandi eru útskýringar á litamerkingu sýna: 

 

 
Enginn mygluvöxtur fannst 

við skoðun sýnis  
Ummerki um myglu/bakteríuvöxt 

fundust í sýni eins og gró, mítlaskítur 

ofl. 

 
Mygla/bakteríur 

fundust í vexti í sýni 
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Niðurstaða greiningar NÍ. 
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Niðurstaða greiningar NÍ
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Niðurstaða greiningar NÍ. 
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Niðurstaða greiningar NÍ. 
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5. Skoðun byggingahluta 

Þak:   
Þau sýni sem tekin voru úr borðaklæðningu þaksins reyndust annað hvort lítið eða mikið mygluð, engin 
sýni voru hrein. Erfitt er að gera grein fyrir heildarástandi borðaklæðningar vegna óhreininda í þakrýminu. 
Mikið ryk, óhreinindi og sót hefur safnast fyrir uppá einangrun í þaki og gerir nákvæma skoðun 
byggingahlutans mjög erfiða. Einnig hefur steinullareinangruninni verið blásið inní þakrýmið og þekur 
mest allt yfirborð þakrýmis.  Óhreinindin hafa að öllum líkindum verið að safnast fyrir í þakinu yfir langt 
tímabil bæði í gegnum loftunarop þaksins og vegna loftleka milli byggingahluta. Engin rakasperra er í lofti 
og er því mikil hætta á að töluverður loftleki sé milli þakrýmis og allra rýma á 4. Hæð. Þetta hefur þau áhrif 
að heitt og rakaríkt loft getur farið óhindrað uppí þakrýmið og orsakað rakaþéttingu á kaldari 
byggingaflötum. Gæti undirþrýstings í rýmum á 4. hæð getur það orsakað sog neðan úr þakrýminu og haft 
áhrif á innivist þar sem mikil óhreinindi eru til staðar. Á þeim stöðum sem opnað var neðan frá uppí 
þakrýmið komu í ljós tvær til þrjár tegundir af loftaklæðningum frá fyrri tíð. Ný loft höfðu verið sett undir 
þau gömlu. Óhreinindi og myglugró geta því legið þar á milli loftaklæðninga og haft áhrif á innivist. Því er 
nauðsynlegt í hreinsunaráætlunum að loftin séu tekin niður og endurbyggð á hefðbundin hátt með 
rakavörn sem einnig veitir loftþéttleika milli byggingahluta. Viðkvæmur partur þaksins vegna leka er við 
turna sem standa uppúr og mynda 5. hæð. Þessi tenging þaks við útveggi turnanna hefur lekið í gegnum 
tíðina og þyrfti að endubyggja til að tryggja þéttleika.  

 

        

Mynd 18: Teikning sem sýnir þakvirki ofanfrá.                              Mynd 19: Teikning sýnir hvernig loftleki getur orðið neðan úr lofti. 
Séð ofan á ull og loftaplötur.  
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Útveggir:  

Útveggir 4. hæðar eru með tvennskonar hætti. Veggir sem snúa inní port eru steinsteyptir og veggir á 
úthliðum hússins (N-og S-hlið) eru að hluta timburveggir og hluti steinsteypa. Steinsteypti hluti N-og S 
veggja er hluti af eldri áfanga hússins. Við stækkun hússins hefur timburveggur verið byggður fyrir innan 
þennan vegg sem er um 1.2 m hár. Áfella er yfir honum og nær undir glugga timburveggsins. Gluggar 4. 
hæðar eru komnir til ára sinna og ástand þeirra þarf að skoða sérstaklega og yfirfara þéttingar. Sýnileg 
ummerki um leka útfrá gluggum eru á nokkrum stöðum á álagshliðum hússins, t.d í suður vegg við port 
leka gluggar á baðherbergi. Timburhluti útveggjaveggja situr ofaná gólfplötunni og nær uppí þak. 
Uppbygging veggjarins er nokkuð flókin og er samsettur úr nokkrum timburgrindum innan á hvor annarri. 
Burðargrind, grind í kringum einangrun og lagnagrind. Gifplötur eru að innanverðu. 

                            

Mynd 20: Teikning sýnir uppbyggingu timburveggjar og gólfs.                                  Mynd 21:  Teikning sýnir áfellur yfir steinvegg að 
utan. 
Bláa örin sýnir op og mögulegt loftflæði milli byggingahluta. 

                                   
 

Veggurinn er farinn að gefa sig og víðsvegar myndast fúi og mygluvöxtur. Í honum er lítil einangrun (65mm 
steinull) og engin rakavörn. Tvö lög eru af tjörupappa sitt hvoru megin við einangrun sem gefa vissa 
mótstöðu við rakaflæði en heftir það ekki að raki berist að innan og inní vegginn. Þeir naglar sem voru 
sjáanlegir í veggnum á sýnatökustöðum voru ryðgaðir. Það segir okkur að rakaflæði er í gegnum vegginn 
og daggarpunktar myndast á röngum stöðum í uppbyggingu veggjarins. Uppstólað gólf liggur að veggnum 
og er holrými undir því, neðsti hluti veggjarins er með þeim hætti að hann er opin neðst við gólf. Því er 
bein tenging við loftrými gólfsins og inní vegg. Loftstreymi milli þessara byggingahluta getur þýtt að 
myglugró og önnur afleiðuefni rakaskemmda geta auðveldlega borist frá sýktum svæðum um aðra 
byggingahluta. Þau sýni sem tekin voru úr útveggnum reyndust öll mjög mygluð. 
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Gólf:   

Gólfið er byggt ofan á steypta plötu eldri byggingarhluta. Er það uppstólað og um 60 mm vikureinangrun 
ofan á því. Ofan á burðarbita gólfsins eru gólfborð og svo mismunandi, seinnitíma gólfefni. Engar lokanir 
eru sýnilegar frá þeim stöðum sem opnar var í gólfinu, frá steyptu gólfplötunni og uppí neðri brún 
uppstólaða hlutans . Er því opið holrými undir því, langs eftir húsinu. Innveggir hússins eru byggðir ofan á 
gólfið. Því er loftflæði undir gólfi milli rýma. Við útvegg liggja ofnalagnir undir gólfi og er töluverð hitagjöf 
frá þeim undir gólfið. Það getur aukið álagið undir gólfinu m.t.t loftleka uppúr gólfi. Með myndum úr 
hitamyndavél sást greinilega að loftflæði og hitauppstreymi er undan gólfi uppí rýmin í gegnum göt í 
gólfinu. Þau myglugró og óhreinindi sem eru á ferðinni undir gólfinu eiga loftborna leið undan því og inní 
rýmin. Þar sem uppbygging veggja og gólfs er opinn á milli geta myglugró verið að koma frá mygluvexti í 
útvegg og verið að berast víðsvegar um húsið, langt frá upptökum sínum og haft áhrif á innivist. Til þess 
að sporna við þessu loftflæði milli byggingahluta þarf að hólfa niður gólfið og lágmarka þennan þátt. Það 
þýðir að rífa þarf upp megnið af gólfinu til þessa koma þessum lokunum fyrir. Það getur reynst erfitt því 
innveggir hæðarinnar standa ofan á gólfinu. Sýni sem tekin voru úr gólfi reyndust vera mygluð, lítið mygluð 
og ekki mygluð. Líklegt er að myglan sem greinist í sumum sýnum sem reyndust lítið mygluð séu mengun 
frá sýktum svæðum annarsstaðar. Gró og sveppþræðir séu loftborin á milli byggingahluta. 

 

 

Mynd 22: Teikning sýnir uppbyggingu gólf. Gólfbitar á steyptum stólum. 
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Ýmsar myndir sem teknar voru við skoðun og 
rakamælingar. 

 

 

Mynd 23: Séð inní þakrými. Blásin steinullareinangrun og 
óhreinindi. 

 
 

 
Mynd 24: Séð uppí þak úr rými 3.  

Búið að rjúfa loftklæðningu.  
Sjá má tvö lög af loftaklæðningum. 

 

Mynd 25: Séð undir gólf meðfram útvegg. Opið er undir milli 
rýma á hæðinni. 

 
 
 
 
 

 

Mynd 26: Hitauppstreymi sjáanlegt með hitamyndavél uppúr 
gólfi. Mynd tekin ca. 4 metrum frá útvegg. 



                                                       
 

 

 

EFLA verkfræðistofa | Reykjavík | Selfoss | Akureyri | Fjarðabyggð | Egilsstaðir | Reykjanesbær |Sími: 412 6000 | 

www.efla.is   Bls.27 af 40 

 

 

Mynd 27: Opnun á timburútvegg undir glugga í rými 3. Horft er 
inní klæðningu sem er á steinsteyptum hluta útveggjar.  

 

Mynd 28: Opnun á timburútvegg í horni rýmis 8. Miklar 
rakaskemmdir sjáanlegar í timburhluta veggjarins 

 

 

Mynd 29: Opnun í gólfi og vegg í rými 1.    

 

Mynd 30: Opnun í gólfi í rými 7.  
Plast var sett yfir gatið til varnar. Á því mátti sjá að loftþrýstingur 

er undir gólfi. Plastið færðist upp og niður vegna þrýstings 
annarsstaðar frá. 
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Mynd 31: Gluggi á 4. Hæð séður utanfrá.  
Ástand orðið nokkuð lélegt. 

 

 

Mynd 32: Áfella á steyptum vegg.  
Nær uppað timburvegg og undir glugga. 
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6. Niðurstaða Náttúrufræðistofnunar 

EFLA/Hús og heilsa  
kt. 621079-0189 
Höfðabakka 9 
110 Reykjavík 
Staður: Hafnarhús, Tryggvagötu 17, 4. hæð 
Sýni tekin: 07.04., 22.04., 26.04. og 02.05.2016 
Sýni móttekin á Náttúrufræðistofnun Íslands, Akureyrarsetri: 23.05.2016 
Skýrslu lokið: 21.06.2016 
Sýnin rannsakaði sveppafræðingurinn Kerstin Gillen 
 
Skoða skyldi hvort að mygla væri í 19 sýnum af byggingarefni. Öll sýnin voru skoðuð vel. 
 

Sýni Merking Staðsetning Lýsing Niðurstaða 

1 Rými 3. 7.apríl Útveggur Timburklæðning á útvegg Svolítið myglað (á yfirborði, ≤1 mm inn í viðnum): 
- Sennilega Monodictys sp.: nokkur gró 

2 Rými 3. 7.apríl Útveggur Pappi (gifsplata) Sumsstaðar pínu lítið myglað: 
- Fáeinar gersveppsfrumur í pappanum 
- Fáeinar bakteríulegar agnir á pappanum 

3 Rými 3. 7.apríl Gólf Einangrun á ofnaröri Engin mygla fannst. 

4 Rými 3. 7.apríl Gólf Gólfbitaendi við útvegg Svolítið myglað á fáum stöðum: 
- Cladosporium sp.: nokkrir sveppþræðir og 

nokkur gró sumsstaðar í æðum viðarins 

5  Rými 3. 7.apríl Gólf Gólfborð undir parketi Annaðhvort ekki eða pínu lítið myglað:  
- Fáeinir bútar af þráðum, óvíst hvort það 

voru sveppþræðir eða eitthvað annað 

6 Rými 6. 7.apríl Loft Gifs úr lofti Engin mygla fannst. 

7 Rými 3 7.apríl Loft/þak Timburklæðning Pínu lítið myglað á nokkrum stöðum (≤ 1mm inn í 
viðnum): 

- Cladosporium sp.: nokkrir sveppþræðir og 
nokkur gró sumsstaðar í viðaræðum 

- Nokkrar gersveppsfrumur í viðaræðum 
- Acremonium sp.: fáein gró 

8 Rými 3 7.apríl Loft Loftaplata fyrir ofan 
kerfisloft 

Engin mygla fannst. 

9 Rými 1. 22.apríl Gólf Gólfborð, lím og pappi undir 
lagnastokk 

Gólfborð og lím: svolítið myglað: 
- Gersveppir: nokkrir hópar af 

gersveppsfrumum 
Pappi og lím: svolítið myglað: 

- Kannski Aspergillus sp.: nokkur gró 

10 Rými 1. 22.apríl Útveggur Timbur úr lagnagrind Myglað: 
- Aspergillus sp.: gróberar og mörg gró 
- Stachybotrys chartarum: nokkrir gróberar 

og gró 
- Penicillium sp.: nokkrir gróberar og mörg 

gró sumsstaðar 
- Chaetomium globosum: fáein gró 
- Chaetomium sp.: fáein gró (14 x 7,5 µm) 
- Ulocladium sp.: fáein gró 
- Smádýraskítur: nokkur skítaspörð 

11 Rými 1. 22.apríl Útveggur Gifs Myglað: 
- Stachybotrys chartarum: nokkrir gróberar 

og gró 
- Aspergillus sp.: margir gróberar og mörg gró 
- Sennilega Penicillium sp.: ljósir sveppþræðir 

og mörg slett, hnöttótt gró 
- Ógreindur sveppur með brúnum þráðum 

(svolitið) 
- Smádýraleifar og -skítur 
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12 Rými 1. 22.apríl Útveggur Einangrun og timbur í vegg Myglað (mikið á yfirborði, sumsstaðar allt að 3-4 mm 
djúpt í viðnum): 

- Monodictys sp.: mörg gró 
- Gersveppir: nokkrar frumur í æðum viðarins 
- Chaetomium globosum: fáein gró 

(mengun?) 
- Nokkrar smádyraleifar og -skítur 

13 Rými 1. 22.apríl Útveggur Timburklæðning á útvegg Myglað, brúnir sveppþræðir a.m.k. 0,8 cm djúpt í 
viðnum: 

- Monodictys sp.: nokkur gró 
- Geislabakteríur á yfirborði 
- Aðrir bakteríur á yfirborði 
- Sennilega Acremonium sp.: þræðir og gró 
- Chaetomium globosum: fáein gró 

(mengun?) 

14 Rými 8. 26.apríl Útveggur Gifs á lagnagrind, útvegg Svolítið myglað: 
- Gersveppir: fáeinar frumur 
- Ógreindur sveppur: fáeinir bútar af 

sveppþráðum 
- Nokkrar smádýraleifar og -skítur 

15 Rými 8. 26.apríl Útveggur Borðaklæðning á 
útvegg/kverk 

Viðurinn mjög myglað og mjög fúinn (brúnfúi): 
- Ógreindur kólfsveppur (fúasveppur): ljósir 

sveppþræðir með sylgjum yfir stóra hluti 
viðarins 

- Monodictys sp.: mörg gró 
- Ógreindur sveppur: stifir dökkbrúnir 

gróberar 
- Mögulega fleira svepptegundir 
- smádýraskítur 

16 Rými 8. 26.apríl Útveggur Timbur í grind, útvegg Myglað: 
- Monodictys sp.: mörg gró 
- Gersveppir: nokkrar frumur í æðum viðarins 
- Aspergillus sp.: nokkrir stilkar af gróberum 

og nokkur hnöttótt vörtótt gró 
- Ógreindur asksveppur: nokkur dökkbrún 

askgró 
- Mögulega fleira svepptegundir 
- Nokkrar smádýraleifar og –skítur 

17 Rými 1. 22.apríl Gólf Gólfbiti og múr Engin mygla fannst. 

17.1 Rými 9. 2.maí Útveggur Málning, múr, gifsmúr Myglað: 
- Ógreindur sveppur með ljósbrúnum þráðum 

á nokkrum stöðum inn í gipsmúrnum 

18 Rými 1. 22.apríl Gólf Gólfborð og lím Pínu lítið myglað/mengað: 
- Fáeinar gersveppsfrumur 
- Chaetomium globosum: tvö gró (sennilega 

mengun) 

*      =      B=Byggingarefnissýni, S=Strokusýni og T=Límbandssýni (Tape-sýni). 

 

**    =      Eftirfarandi útskýringar sýnir litamerkingu sýna: 

 

Enginn mygluvöxtur fannst við 

skoðun sýnis  

Ummerki um myglu/bakteríuvöxt fundust í 

sýni eins og gró, mítlaskítur ofl.  

Mygla/bakteríur fundust í vexti í 

sýni 

   

Þessi flokkun er hvorki magnbundin né með viðmið af heilsufarsárhifum eða aðgerðum og byggir eingöngu á lýsingu sveppafræðings á því sem er 

að finna í sýnum sem eru skoðuð. Þá er einkum flokkað eftir því hversu þéttur vöxtur er til staðar í byggingarefni. Þar sem holrými í steypu eru 

þéttsetin myglu er talað um mikla myglu en litla þar sem hægt er að finna myglu á einstaka stað í sýninu.  



                                                       
 

 

 

EFLA verkfræðistofa | Reykjavík | Selfoss | Akureyri | Fjarðabyggð | Egilsstaðir | Reykjanesbær |Sími: 412 6000 | 

www.efla.is   Bls.31 af 40 

 

7. Niðurstöður 

Á þeim stöðum sem byggingasýni voru tekin er ljóst að rakaskemmdir eru til staðar í útveggjum.  

19 sýni voru tekin úr byggingaefnum og reyndust 9 af þeim vera með mikinn mygluvöxt, 6 með minni 

mygluvöxt og 4 án myglu.  

Fylgni er milli turna fimmtu hæðar og rakaskemmda á fjórðu hæð. Byggingaefni eru mikið skemmd í 

útveggjum við turnana. Á sýnatökustað í rými 8 (sjá mynd nr. 6) mældist of mikill raki í vegg við turn og 

eru töluverðar skemmdir í útvegg í því rými. Við opnun kom einnig  í ljós að vatnslagnir liggja niður í kverk 

við gólf og þar sem þau eru án einangrunar eru þau farin að ryðga.  

Fjórða hæðin er byggð ofan þakplötu eldra húss. Gólfið er uppstólað á plötunni. Veggir er byggðir ofan á 
uppstólaða timburgólfið og niður ná ekki niður á plötuna. Því er opið undir gólf á milli allra rýma. Þetta 
hefur það í för með sér að loftflæði er undir gólfinu á milli allra rýma. Rýmin voru mynduð með 
hitamyndavél og sást að loftlæði er undan gólfi og uppí rýmin. Myglubrot, gró og aðrar agnir sem fylgja 
rakaskemmdum í skemmdum hluta útveggja geta því hæglega verið loftborin milli rýma og haft áhrif á 
loftgæði  víðsvegar á hæðinni. Þetta loftflæði þarf að stöðva. Umtalsverð þrif þarf að framkvæma á 
húsnæðinu til að tryggja góða innivist. Mikil óhreinindi hafa safnast uppá loft á og í einangrun. 
Steinullareinangrun liggur uppá loftum og hefur henni verið blásið inná loftið. Það ryk og óhreinindi sem 
safnast hafa fyrir geta komist í inniloftið við minnstu loftþrýstings breytingar. Það sama á við gólfið. Undir 
því er mikið holrúm og mikið ryk og óhreinindi. Þar sem rakaskemmdir eru í útveggjum er mikil hætta á að 
í gólfinu leynist mikið magn gróa og svepphluta sem auðveldlega geta borist í inniloft. Skapist þær 
aðstæður að undirþrýstingur myndist í húsnæðinu geta óhreinindi sogast í gegnum göt niður frá lofti, 
uppúr gólfi  og haft veruleg áhrif á inniloft. Skv. starfsmönnum hafa verið lekar í þaki húsnæðissins og 
aðgerðir til lagfæringa hafa verið gerðar. En umfang skemmda sem þessir lekar hafa valdið er erfitt að 
meta nema að fara í gagngera rannsókn á því sérstaklega. Ljóst er að lekarnir hafa orsakað mygluvöxt 
víðsvegar á fjórðu hæð. Er því nauðsynlegt að fjarlægja öll rakaskemmd byggingaefni og endurbyggja þau 
svæði. 
Uppbygging N-og S útveggja er mjög viðkvæm fyrir mygluvexti. Engin rakavörn er í veggjunum sem stoppar 
að raki berist innanfrá, aðeins er tjörupappi sem hefur einhverja rakamótstöðu en er gufuopin og hleypir 
því í gegnum sig raka. Hækki rakastig innan veggja af einhverjum sökum t.d vegna leka er mikil hætta á að 
mygluvöxtur hefjist og örverur eða bakteríuvöxtur berist um stór svæði í byggingunni. 
Því þarf að fara í umtalsverðar og kostnaðarsamar framkvæmdir til að tryggja góða innivist í húsinu.  
Loftræstikerfi þarf að skoða og yfirfara. Þrýstingsbreytingar eru mögulegar á hæðinni og getur það orsakað 
undirþrýsting sem gæti dregið loftborin afleiðuefni mygluvaxtar inní vistarverur.  
Stöðva þarf rakaupptök til þess að hægt sé að hefja viðgerðir og endurbætur. Fjarlægja þarf öll 
rakaskemmd byggingarefni og endurbyggja með þeim hætti að byggingin standist kröfur um heilnæmt 
húsnæði. 
Þegar komið er viðamiklar framkvæmdir eins og mælt er með þarf að gera ítarlega áætlun um hvað sé 
hagkvæmt og hver eru framtíðar áform með notkun húsnæðissins. 
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Í samanburði á skoðununum á N-og Suðurhluta 4. hæðar er að fylgni er á milli skemmda í 

byggingahlutum. Ástandið er verra við turna á úthornum. En mygla greinist á öllum sýnatöku stöðum í 

mismiklu magni annað hvort er um að ræða myglu í vexti eða mengun frá mygluvexti sem er nálægur 

sýnatökustöðum. 
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Viðauki 1 - Aðferðir 

Árangursríkast er að nota nokkrar aðferðir og skoða ástand í samhengi við aldur, sögu, notendur og notkun 
byggingar. Mikilvæg skref eru sjónræn skoðun, upplýsingaöflun frá notendum, rakamæling og sýnataka. 
Sjónræn skoðun 
Sjónræn skoðun fer þannig fram að teknar eru ljósmyndir, skoðað eftir veggjum með vasaljósi og merkt 
er inn á teikningar sjáanleg ummerki um raka og settar fram athugasemdir. Ákveðnir eru sýnatökustaðir 
fyrir loftsýni eftir sjónræna skoðun.   
 
Upplýsingaöflun frá notendum 
Mikilvægt skref er að afla upplýsinga er varða bygginguna, fyrri framkvæmdir, viðhaldssögu auk sögu um 

leka og vatnstjón. Einnig getur það komið að gagni að afla upplýsinga þegar fólk telur sig finna til einkenna 

í ákveðnu húsnæði um staðsetningu á því hvar er að fundið til einkenna, hvar ekki og hvort að það sé 

dagamunur.   

 

Rakamælingar 
Rakamæling í byggingarefnum, s.s. gólfi og veggjum er almennt mæld með snertirakamælum (non-

invasive) og niðurstöður merktar inn á teikningar.  Prófanir á snertirakamælum og innboruðum 

hlutfallsrakamælum sem eru nákvæmari mælar gefa góða samsvörun á ákveðnum gólfefnum.  

 

Rakamælingar þar sem mælar eru lagðir ofan á byggingarefni, snertimælar (non invasive). 
Rakamælar sem eru notaðir gefa til kynna efnisraka og eru lagðir á byggingarefni og sýna gildi frá 0 og upp 

í 100 en ekki raunverulega hlutfallsrakaprósentu. Ef fjallað er um tölugildi á raka hér á eftir er miðað við 

það gildi, sem Portimeter streymaster (PS) (General Electric) sýndi við mælingu við skoðun. Þessar 

mælingar gefa hugmynd um hvort hækkaður raki sé til staðar eða ekki með viðmiðnar–mælingum á 

svæðum sem má ætla að séu þurr. Til þess að fá hlutfallsraka í byggingarefnum eða á ákveðnum svæðum 

þarf að rjúfa byggingarefni og staðsetja mæla í steypu, múr eða inn fyrir klæðningu/dúk. 

Viðmiðunarmælingar gefa því fyrstu vísbendingar og nýtast á þann hátt við rannsóknir. 

Rakamælar og tæki notuð við skoðun: 
●DT-9881 – Particle counter, HCHO mælir   
●Pro�meter surveymaster - General Electric (PS) 
●Pro�meter Aquant - General Electric 
●Pro�meter MMS – General Electric  

●Tramex – digital 
●GANN Hydrome�e Compact B 
●Fluke – IR myndavél 
●Flir – IR myndavél 

 

 

 

 

Rakamælingar á hlutfallsraka 

Hlutfallsrakamælum (RH%) er komið fyrir þar sem snertirakamælir sýnir hækkað gildi (raka) og þar sem 

sami mælir segir að það sé þurrt. Þetta er gert til að athuga hvort að samræmi sé á milli mælinga og þannig 

hægt að nota snertirakamæli til að fá vísbendingar um hækkaðan raka. Hægt er að sjá hvort aðstæður séu 

til vaxtaskilyrða fyrir rakasæknar lífverur á þessum stöðum þar sem vöxtur þeirra byggist á hlutfallsraka í 

byggingarefnum (HR%) sem og ákveðnu hitastigi. Á má sjá vaxtarhraða og hraða grómyndunar hjá 

myglusveppum miðað við hlutfallsraka í byggingarefnum, eða tiltækan raka hverju sinni.  
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Vaxta og grómyndunar línurit fyrir myglusveppi með tilliti til raka og hita (21°C) 
(Heimild:https://www.wbdg.org/resources/env_iaq.php Morse R., AIA, Acker  D, 2009).  
 
Eins og sjá má á mynd 2-1 eykst vaxtarhraðinn með auknum raka og grómyndun eða spírun frá grói í 
myglu tekur skemmri tíma við meiri raka. Hitastig spilar einnig hlutverk inn í þetta ferli. 
 
Samanburður á hlutfallsrakamæli og snertimæli 
Á myndum hér að neðan má sjá niðurboraðan hlutfallsrakamæli við hliðina á snertirakamæli (PS) oft 
fæst nokkuð gott samræmi milli mæligilda (fer eftir efnum sem mæld eru) þó svo að snertirakamælar sé 
einungis notaðir til viðmiðunar til að finna raka í byggingarefnum.  

 
Dæmi um (non-invasive) eða snertirakamæla sem notaðir eru.  Þessir mælar þurfa ekki að gata 
byggingarefni til að meta raka í efnum. 
 

 
Dæmi um hlutfallsrakamæli sem settur er í gólf undir dúk til að mæla raka í steypu og samanburður við 
non invasive eða snertirakamæli sem er lagður á gólfflöt til að mæla raka. 
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Reykjavíkurborg, 
Auðun Helgason, 
Eignaskrifstofu Reykjavíkurborgar, 
Borgartúni 12-14, 
105 Reykjavík. 
audun.helgason@reykjavik.is 
 
2. september 2021. 
 

Matsbeiðni: 

Að beiðni Auðuns Helgasonar hjá eignaskrifstofu Reykjavíkurborgar hafa undirritaðir skoðað 
og verðmetið þann hluta Tryggvagötu 17 í Reykjavík, Hafnarhússins, sem er í eigu 
Faxaflóahafna sf., samtals 5.799,2 m² að birtu flatarmáli ásamt hlutdeild félagsins í lóðinni 
sem er eignarlóð. Fasteignamat eignarhluta Faxaflóahafna sf. er kr. 2.184.800.000 og 
brunabótamat 2.328.300.000. Fyrirhugað fasteignamat 2022 er kr. 2.186.950.000. 

Breytingar frá 2018 

Sams konar verðmat var gert í október 2018. Það verðmat sem nú er gert er í raun endurmat á 
því verðmati með tilliti til breytinga.  Þær helstu breytingar sem orðið hafa og valda breyttu 
verðmati eru: 

• Byggingarkostnaður hefur hækkað og eru því endurbætur á húsinu kostnaðarsamari. 

• Vextir á markaði hafa lækkað, sem hefur almennt haft áhrif til hækkunar á verði 
atvinnuhúsnæðis.  

• Vegna lægri vaxta má gera ráð fyrir að kaupendur slíkra fasteigna sem hér eru metnar 
geri lægri kröfu um ávöxtun af heildarfjárfestingunni. 

Lýsing eignar: 

Húseignin Tryggvagata 17 samanstendur af fjórum hæðum auk turnbygginga á fimmtu hæð. 
Lítið turnherbergi er svo skráð á sjöttu hæð. Sameiginlegur lagnakjallari er undir húsinu. 
Húsið er skráð „Skrifstofa“ hjá Þjóðskrá Íslands. 
 
Samkvæmt upplýsingum úr fasteignaskrá Þjóðskrár Íslands er öll húseignin að Tryggvagötu 
17 skráð sem matshluti 01, samtals 9.508,7 m² að birtu flatarmáli.  
Matshlutinn skiptist með eftirfarandi hætti milli eigenda: 

- Eignarhluti Reykjavíkurborgar er auðkenndur með fasteignanúmerinu F2265009, 
eining merkt 01-0101, samtals 3.709,5 m² að birtu flatarmáli, og telst vera 39% 
húseignarinnar. 

- Eignarhluti Faxaflóahafna sf. er auðkenndur með fasteignanúmerinu F2000240, 
eining merkt 01-0301, samtals 5.799,2 m² að birtu flatarmáli, og telst vera 61% 
húseignarinnar.  

Lóðin, sem er 3.014 m² að stærð, er í eigu Reykjavíkurborgar og Faxaflóahafna sf. í réttu 
hlutfalli við eignarhluta hvors aðila í húseigninni. 
 
Eignarhluti Faxaflóahafna í Tryggvagötu 17 er á 5 hæðum í húsinu auk turnherbergis á 6. 
hæð. Nánar tiltekið: 
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Á 1. hæð  565,3 m² 
Á 2. hæð  698,6 m² 
Á 3. hæð  1.952,8 m² 
Á 4. hæð  2.295,8 m² 
Á 5. hæð  281,0 m² 
Turnherbergi  5,7 m² 
 
Sjá nánar töflu og teikningar (blá-litað), sem eru fylgiskjal við verðmatið. 

Eignarhluti Faxaflóahafna er nær allur innréttaður sem skrifstofuhúsnæði. Parket eða dúkur á 
gólfum og lagnastokkar víða með veggjum. Kerfisloft með innfelldri lýsingu eru einnig víða í 
húsnæðinu. Lyftur eru á norðurhlið hússins og einnig í vestur- og austurinngangi suðurhliðar. 
Sameign hússins er snyrtileg. Samkvæmt óþinglýstri eignaskiptayfirlýsingu frá desember 
2000 eru engin bílastæði á lóðinni. 

Faxaflóahafnir eru sjálfar að nýta um 1.658 m² á 1., 3., 4. og 5. hæð hússins. Að öðru leyti er 
eignarhluti Faxaflóahafna ekki í notkun. Síðasti stóri leigjandinn í húsinu var 
Velferðarráðuneytið sem leigði samtals um 3.300 m² á 2., 3., 4. og 5. hæð hússins. 
Ráðuneytið flutti úr húsinu árið 2017. 

Í miðju húseignarinnar er port sem að hluta til er yfirbyggt og er sú viðbygging í séreigu 
borgarsjóðs samkvæmt óþinglýstri eignaskiptayfirlýsingu frá desember 2000. 

Almennt um verðmatið: 

Við teljum að réttast sé að notast við tekjumatsaðferð við mat á þessari fasteign. Uppskipting 
rýma í húsinu er með þeim hætti að raunhæft er að leigja húsið út í einni eða fleiri 
skrifstofueiningum og ná þannig að hámarka tekjur af húsinu. 

Til viðmiðunar á verðmatsútreikningum er notast við þá ávöxtunarkröfu sem líklegt er að 
kaupandi geri kröfu um við fjárfestingu í viðkomandi eign.   

Við verðmatið er tekið tillit til eftirfarandi þátta: 

• Er mikið af sambærilegu húsnæði laust á svæðinu? 

• Hvert er líklegt söluverð og leiguverð á framboðnu húsnæði á svæðinu? 

• Hvernig er nærumhverfið, svo sem aðkoma, bílastæði, frágangur lóða og húsa og 
starfsemi í nágrenninu?  

• Er húsið ónothæft vegna viðhaldsþarfar og hvenær skilar það tekjum?  Útreikningur í 
rekstrarskjali í verðmötum okkar byggir á tekjum allan tímann. 

Rekstrarskjalið gerir ekki ráð fyrir töpuðum leigutekjum vegna biðtíma við að finna nýjan 
notanda að leigueiningum, né breytingum/endurnýjun á húsnæðinu fyrir nýja leigjendur. 

Mat hefur verið lagt á tekjumöguleika viðkomandi eignar.  

Mat hefur verið lagt á áætluð rekstrargjöld viðkomandi eignar. 
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Mat hefur verið lagt á ávöxtunarkröfu fasteignarinnar miðað við markaðsaðstæður í dag.  

Lagt er gróft mat á kostnað við að koma eignunum í tekjuhæft ástand og síðan beitt sömu 
aðferðarfræði og um fullbúna eign væri að ræða og kemur það fram sem einskiptiskostnaður í 
meðfylgjandi útreikningum. 

Það skal áréttað að verðmatið lítur á rekstrarskjalið og ávöxtunarkröfuna til hliðsjónar, ásamt 
söluverði á sambærilegu húsnæði, við endanlega ákvörðun á líklegu markaðsverði.  

Forsendur verðmats: 

Á matsfundi árið 2018 var upplýst að komið hafa upp alvarleg vandamál vegna leka og myglu 
í húsinu. Fyrir liggur skýrsla og úttekt frá Eflu verkfræðistofu frá 14. sept. 2016 þar sem fram 
kemur að áætlaður kostnaður við viðgerðir á húsinu m.v. valkost 2 í skýrslunni, sé um 735 
milljónir króna. Það er forsenda þessa verðmats að farið verði í endurbætur samkvæmt 
valkosti 2. Breytist þessi upphæð til hækkunar/lækkunar hefur það bein áhrif á verðmatið til 
hækkunar/lækkunar. Við endurgerð verðmatsins nú 2021, er áætlaður kostnaður við að bæta 
ástand 2. og 3. hæðar uppfærður með hliðsjón af breytingu á byggingarvísitölu. 

Í þessu verðmati er ekki lagt sérstakt mat á áreiðanleika mats Eflu á þessum kostnaði. Einnig 
gerir verðmat þetta ráð fyrir að leggja þurfi út í kostnað við að endurbæta hæðir 2. og 3. til að 
ná því leiguverði sem verðmatið gerir ráð fyrir að sé eðlilegt markaðsverð á leigu á 
sambærilegu skrifstofuhúsnæði á svæðinu, um 3.200 kr./fm. Í þessum kostnaði gæti m.a. falist 
að skipta um gólfefni og bæta lýsingu. 

Aðgerð Áætlaður kostnaður 
Þakviðgerð og utanhússklæðning, 61% 
hlutur í áætlun Eflu 

295.850.000 kr. 

Viðgerðir á 4. hæð vegna mygluvandamála, 
skv. áætlun Eflu 

250.000.000 kr. 

Áætlaður framkvæmdakostnaður til að bæta 
ástand 2. og 3. hæðar. 

  107.437.780 kr. 

Samtals áætlaður kostnaður: 653.287.780 kr. 
Tafla 1. Einskiptiskostnaður sem gert er ráð fyrir að þurfi að leggja í til að ná 3.200 kr./fm. leiguverði. 

Meðfylgjandi gögn: 

- Tafla sem sýnir nánar eignarhluta Faxaflóahafna í húsinu 
- Teikningar úr óþinglýstri eignaskiptayfirlýsingu 
- Útprentun úr Þjóðskrá Íslands 

Almennir fyrirvarar:  

Eftirfarandi fyrirvarar eru gerðir við verðmat þetta: 

1. Nákvæm skoðun þinglýstra gagna svo sem eignaskiptayfirlýsinga, lokaúttekta og 
annarra kvaða og réttinda hefur ekki farið fram.  Hér er gert ráð fyrir því að í þessum gögnum 
sé ekki um nein þau atriði að ræða sem gætu haft afgerandi áhrif á verðmat þetta.   
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2. Verðmatið miðar við bestu nýtingu miðað við tímalínu, þ.e. að eignir liggi ekki 
óeðlilega lengi án þess að vera tekjuberandi (innri eða ytri leigutekjur). 

3. Verðmat þetta getur ekki skoðast sem söluyfirlit skv. 10. gr. í lögum um sölu 
fasteigna og skipa nr. 70/2015. 

 

Niðurstaða: 

Eftir skoðun eignarinnar og að teknu tilliti til söluverðs atvinnuhúsnæðis á sambærilegum 
svæðum teljum við söluverð þessarar eignar vera kr. 1.877.000.000 sbr. núverandi ástand á 
atvinnuhúsnæðismarkaði; 

Krónur einn milljarður átta hundruð sjötíu og sjö milljónir 00/100 

Verðmat þetta byggir á þeim grundvelli að um væri að ræða eign til sölumeðferðar hjá Jöfri 
ehf. og nær fyrst og fremst til hugsanlegs söluverðs hins metna miðað við markaðsaðstæður 
eins og þær eru í dag, verðs sambærilegra eigna og að góður tími gefist til sölumeðferðar.   

Við ákvörðun verðmatsins er litið til ástands, stærðar, staðsetningar og söluhorfa á hinni 
metnu eign.   

Undirritaðir hafa skoðað og verðmetið ofangreinda eign og stuðst auk þess við gögn og 
upplýsingar sem við höfum aflað okkur. Eignina höfum við metið eftir bestu samvisku og 
þekkingu. 

 

Reykjavík, 2. september 2021. 

 

Ólafur Jóhannsson    Magnús Kristinsson 

löggiltur fasteignasali og leigumiðlari  löggiltur fasteignasali og leigumiðlari  
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Tryggvagata 17, Reykjavík, F200-0240.

Skráning fasteignaskrár ríkisins

Húsmat 1.686.650.000 kr.    

Lóðarmat 498.150.000 kr.       

Fasteignamat 2.184.800.000 kr.    

Brunabótamat 2.328.300.000 kr.    

Stærð í fermetrum 5.799,2                  

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

M.v. útleigu, líklegt leiguverð 3.200 kr.   18.557.440 kr.                222.689.280 kr.       

Heildartekjur 18.557.440 kr.                222.689.280 kr.       

Gjöld

Fasteignaskattur 1,60% af fas teignamati 34.956.800 kr.          

Vatnsgjald 207,71 kr. per fm + 5.352 kr. per fas tanr. 1.209.904 kr.            

Holræsagjald 443,28 kr. per fm + 11.485 kr. per fastanr. 2.582.154 kr.            

Áætluð brunatrygging 1.000 kr.   per 1M brunabótamats 2.328.300 kr.            

Áætluð húseigandatrygging 1.000 kr.   per 1M brunabótamats 2.328.300 kr.            

Áætlaður umsjónarkostnaður 1% af tekjum m.v. einn aði la 2.226.893 kr.            

Áætlað viðhald 1,50% af fas teignamati 32.772.000 kr.          

Heildarrekstrargjöld, áætluð 78.404.351 kr.          

Tekjur - gjöld 144.284.929 kr.       

Einskiptiskostnaður, til að ná ofangreindum tekjum

Þakviðgerð og utanhússklæðning 61 % hlutur 295.850.000 kr.       

Viðgerð á 4. hæð 250.000.000 kr.       

Framkvæmdakostnaður 1., 2. og 3. hæð 33.400 kr. per fm. 107.437.780 kr.       

Samtals fjárfesting umfram kaupverð: 653.287.780 kr.       

Einfaldur virðisútreikningur miðað við áætlaðar tekjur og áætluð gjöld

Virði miðað við ofangreint og mismunandi kröfur til ávöxtunar á heildarfjárfestingu

Ef ávöxtunarkrafa er 5,70% er virði eignarinnar 2.530.000.000 kr.    

er fjárfestignarvirði 1.876.712.220 kr.    

Einfaldur virðisútreikningur miðað við fjármögnun; kaupverð 2.530.000.000 kr.    

Fjármögnun, árlegir vextir 70% 3,70% 65.527.000 kr.          

Egið fé ávöxtun 33% 9,43% 78.757.929 kr.          

Eigið fé kr. 834.900.000 kr.       

Verð á fm. 323.616 kr.

Fasteignamat á birta fermetra 376.742 kr.

Brunabótamat á birta fermetra 401.486 kr.

Meðalleiguverð á birta fermetra, á mánuði 3.200 kr.

Viðhald á birta fermetra á mánuði 471 kr.

Heildarrekstrargjöld á birtan fermetra á mánuði 1.127 kr.

Athugasemd: Tekjur hér að ofan gera  ekki  ráð fyri r mögulegum hækkunum né lækkunum á  leigutekjum og því 

tekur þess i  útreikningur ekki  á  mögulega  hærra  né lægra  lokavi rði  eignarinnar.   Miðað er við að leiguverð sé 

tengt vís i tölu neys luverðs  ti l  verðtryggingar.

Athugasemd: Tekjur og gjöld eru hér áætluð og fjárfes ti  ber að skoða báða l iði  betur áður en ákvörðun er tekin um 

fjármögnun, kaup eða annað tengt eigninni .

Athugasemd: Miðar við 3% kaup- og lántökukostnað . Ekki  tekið ti l l i t ti l  skatta  né greiðsluflæðis . Vextir sem 

lántakandi  fær eru mismunandi .
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FASTEIGNAYFIRLIT 
Fasteignanúmer: F2000240
Tryggvagata 17, Reykjavíkurborg

 
ÞINGLÝSTIR EIGENDUR

Engir þinglýstir eigendur skráðir

FASTEIGNAMAT

Gildandi fasteignamat 2021 Fyrirhugað fasteignamat 2022

2.184.800.000 kr. 2.186.950.000 kr.

NOTKUNAREINING - SKRIFSTOFA

Notkunareininganúmer Staðfang

N2000240 Tryggvagata 17

Húsmat Lóðarmat Brunabótamat Endurstofnsverð

1.686.650.000 kr. 498.150.000 kr. 2.328.300.000 kr. 1.177.472.000 kr.

Notkun Flatarmál Tryggingafélag Byggingarefni

Skrifstofa 5799,2 m² VÍS Steypa

Skráðir umráðendur skv. fasteignaskrá

Nafn Kennitala Eignarhlutfall Kaupdagur Afhending

Faxaflóahafnir sf. 530269-7529 100% 06.12.1998 06.12.1998

Matseiningar

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

010301 Reykjavíkurhö
fn

1933 5799,2 m² 7 Fullgerð
bygging

7 Fullgerð
bygging

2.184.800.000 kr. 2.328.300.000 kr.

Sótt þann 31.08.2021 kl. 09:17:40
Sótt af: leigumidlun

Fasteignanúmer: F2000240
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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 338,1 2298,2 0 0 0

01 2 - Séreign
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Rými Lýsing Lokun Brúttó m2 Brúttó m3 Birt stærð m2 Nettó m2 Skipta m3 H-Fl.

01 0106 Húsvörður
ofl.

108,8 483,1 108,8 0 0

01 0107 Skrifstofur
ofl.

147 617,4 147 0 0

01 0108 Skrifstofur
ofl.

110,7 471,8 110,7 0 0

01 0109 Stigahús 34 142,8 34 0 0

01 0111 Stigahús 35,3 148,8 35,3 0 0

01 0112 Inngangur/Sti
gi

101,6 426,7 101,6 0 0

01 0113 Stigahús 27,9 117,2 27,9 0 0

01 0205 Skrifstofur 325,8 1238 325,8 0 0

01 0206 Skrifstofur 324,1 1231,6 324,1 0 0

01 0207 Stigahús 15,1 119,3 15,1 0 0

01 0209 Stigahús 4,4 42,6 4,4 0 0

01 0210 Stigahús 6,3 65,7 6,3 0 0

01 0211 Stigahús 6,3 65,7 6,3 0 0

01 0213 Stigahús 16,6 121,2 16,6 0 0

01 0301 Skrifstofur 441,5 1677,7 441,5 0 0

01 0302 Skrifstofur 337,3 1281,7 337,3 0 0

01 0304 Skrifstofur 338,8 1287,4 338,8 0 0

01 0305 Skrifstofur 439,7 1670,9 439,7 0 0

01 0306 Skrifstofur 343,2 1304,2 343,2 0 0

01 0307 Stigahús 15,1 119,3 15,1 0 0

01 0309 Stigahús 4,3 42,6 4,3 0 0

01 0310 Stigahús 6,3 65,7 6,3 0 0

01 0311 Stigahús 6,3 65,7 6,3 0 0

01 0312 Forstofa 3,7 40,3 3,7 0 0

01 0313 Stigahús 16,6 121,2 16,6 0 0

01 0401 Skrifstofur 643,2 2120,6 643,2 0 0

01 0402 Skrifstofur 680,5 2177,6 680,5 0 0

01 0403 Skrifstofur 860,6 2753,9 860,6 0 0

01 0404 Stigahús 47,4 226,2 47,4 0 0

01 0405 Stigahús 10,1 55,4 10,1 0 0

01 0406 Stigahús 27,6 111 27,6 0 0

01 0407 Stigahús 9,8 31,4 9,8 0 0

01 0408 Stigahús 16,6 124,4 16,6 0 0

01 0501 Herbergi 23,7 64 23,7 0 0

01 0502 Herbergi 13,3 39,9 13,3 0 0

01 0503 Stigahús 4,4 29,7 4,4 0 0

01 0504 Herbergi 24,5 73,5 24,5 0 0

01 0505 Herbergi 33,5 100,5 33,5 0 0

01 0506 Stigahús 5,5 39,9 5,5 0 0

01 0507 Herbergi 31,3 93,9 31,3 0 0

01 0508 Herbergi 58,9 176,7 58,9 0 0

01 0509 Stigahús 12,8 57,3 12,8 0 0

01 0510 Herbergi 7,2 14,8 7,2 0 0

01 0511 Herbergi 20,2 60,6 20,2 0 0

01 0512 Stigahús 4,8 30,9 4,8 0 0

01 0513 Herbergi 17,6 52,8 17,6 0 0

01 0514 Herbergi 23,3 62,9 23,3 0 0

01 0601 Turn 5,7 17,1 5,7 0 0

LANDUPPLÝSINGAR

Sótt þann 31.08.2021 kl. 09:17:40
Sótt af: leigumidlun

Fasteignanúmer: F2000240
Síða 3/4



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.

Landeignanúmer: L100094

Gerð Notkun Stærð Lóðarmat

Lóð Viðskipta og þjón.lóð 3009,0 m² 836.900.000 kr.

Skráðir umráðendur skv. fasteignaskrá

Nafn Kennitala Eignarhlutfall

Reykjavíkurborg 530269-7609 0 %

Faxaflóahafnir sf. 530269-7529 0 %

Skýringar

Byggingarstig: Samþykkt byggingarstig frá byggingarfulltrúa

Matsstig: Forsenda mats

Vísitala brunabótamats: 780,7

Sótt þann 31.08.2021 kl. 09:17:40
Sótt af: leigumidlun
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Undirritaðir aðilar, Reykjavíkurborg, kt. 530269-7609, vegna Reykjavíkurborgar eignasjóðs, kt. 570480-0149, 
Borgartúni 12-14, 105 Reykjavík, hér eftir nefndur „leigusali“, og Faxaflóahafnir sf., kt. 530269-7529, 
Tryggvagötu 17, 101 Reykjavík, hér eftir nefndur „leigutaki“, gera með sér svofelldan; 

 

LEIGUSAMNING 
um skrifstofuhúsnæði í Hafnarhúsinu 

 
 

1. gr. 
Hið leigða 

Hið leigða er skrifstofuhúsnæði á 1.-5. hæð í Hafnarhúsinu v/Tryggvagötu, fasteignanúmer F2000240, sjá 
meðfylgjandi teikningar, sem eru hluti samnings þessa. Stærð hins leigða er samtals 1.762 fermetrar með 
sameign. Hið leigða verður notað sem skrifstofur fyrir starfsemi leigutaka. 
 

2. gr. 
Leigutími 

Samningur þessi er ótímabundinn og hefst leigutími þann 15. júní 2022.  
 
Gagnkvæmur uppsagnarfrestur skal vera 6 mánuðir og skal uppsögn vera skrifleg. Uppsagnarfrestur hefst fyrsta 
dag næsta mánaðar eftir að skrifleg uppsögn hefur borist gagnaðila. 
 

3. gr. 
Fjárhæð og greiðsla leigu. 

Leigugjaldið er kr. 4.702.778,- á mánuði og greiðist fyrirfram á gjalddaga 1. hvers mánaðar með eindaga 15. 
hvers mánaðar. Dráttarvextir reiknast frá gjalddaga ef ekki er greitt á eindaga. 
 
Leigugjaldið skal taka mið af vísitölu neysluverðs til verðtryggingar með grunnvísitölu í október 2021 sem er 
505,8 stig og taka mánaðarlegum breytingum til hækkunar og lækkunar í samræmi við breytingar á henni, en 
þó aldrei lægra en grunnvísitala. 

 
Ef ekki er hægt að styðjast við framangreinda vísitölu eða hún er ekki lengur virk vegna aðgerða opinberra aðila 
geta samningsaðilar krafist endurskoðunar á leigukjörum með 15 daga fyrirvara, þar sem leitast skal við að nota 
breytingastuðul samkvæmt venjum á þeim tíma. 
 

4. gr. 
Ástand hins leigða 

Leigutaki hefur nýtt hið leigða fyrir starfsemi sína um árabil og þekkir því ástand þess vel. Leigutaka er kunnugt 
um fyrirhugaður framkvæmdir í húsinu á vegum leigusala og gerir ekki athugasemd við þær framkvæmdir þrátt 
fyrir að þær kunni að valda tímabundnu ónæði. 
   
Allar breytingar á hinu leigða eða búnaði þess af hálfu leigutaka skulu vera með leyfi leigusala. Allar breytingar 
á hinu leigða húsnæði og búnaði þess, þ.á.m. naglfastar innréttingar, verða eign leigusala að leigutíma loknum.   
 
Hinu leigða skal skila í lok leigutíma ásamt tilheyrandi fylgifé hreinu og ekki í lakara ástandi en við upphaf 
leigutíma fyrir utan eðlilegt slit. 
 



 

 

5. gr. 
Viðhald hins leigða 

Leigusali skal jafnan halda hinu leigða húsnæði í leiguhæfu ástandi. Viðhald hins leigða skal vera eftir því sem 
góðar venjur um viðhald húsnæðis segja til um. 
 
Leigutaki annast á sinn kostnað allt minniháttar viðhald innanhúss, m.a. á læsingum, vatnskrönum, raftenglum, 
reykskynjurum og öðru smálegu. Leigusali annast allt viðhald utandyra.  
 

6. gr. 
Rekstarkostnaðar. 

Leigutaki ber að standa straum af rekstrarkostnaði fyrir hið leigða frá og með afhendingardegi. 
 
Undir rekstrarkostnað hins leigða húsnæðis fellur allur kostnaður við rekstur, svo sem hiti, vatn, rafmagn, þrif 
og ræsting, sorphirða og -eyðing. Jafnframt skal leigutaki greiða álestrar- og mælagjöld vegna vatns, hita og 
rafmagns. 
 
Innifalið í leigugjaldinu er rekstur brunaviðvörunarkerfis, lyftukostnaður, öryggiskerfi, snjómokstur og viðhald 
lóðar. 
 
Leigusali greiðir opinber gjöld og skatta vegna hins leigða auk lögbundinna trygginga. 
 

7. gr. 
Umgenginsskyldur og réttindi 

Leigutaki skal í hvívetna fara með hið leigða húsnæði í samræmi við umsamin afnot þess og viðteknar venjur 
um umgengni. Leigusali á, með hæfilegum fyrirvara og í samráði við leigutaka, rétt til aðgangs að hinu leigða 
til eftirlits eða viðgerða.  Leigutaki skal tilkynna leigusala um þau atriði, sem þarfnast lagfæringar.  
 

8. gr. 
Framsal leiguréttar og framleiga 

Leigutaka er ekki heimilt að framleigja hið leigða nema með fyrirframgefnu skriflegu samþykki leigusala enda 
liggur fyrir að starfsemi framleigutaka samrýmist þeirri starfsemi sem gert er ráð fyrir í hinu leigða húsnæði. 
Verði samþykki veitt ber leigutaki óskoraða ábyrgð gagnvart leigusala á leigugreiðslum og greiðslu 
rekstrarkostnaðar hins leigða, sbr. 6. gr. hér að framan út leigutímann svo og öðrum efndum leigusamnings 
þessa. 
 

9. gr. 
Tryggingar og ábyrgð. 

Leigutaka er heimilt að taka hverjar þær tryggingar er hann kýs á sinn kostnað varðandi hið leigða húsnæði og 
lausafjármuni sem eru í eigu leigusala. Leigusali ber ekki ábyrgð á tjóni er kann að verða á eignum leigutaka í 
hinu leigða húsnæði vegna óhappa, svo sem vatnstjóns, elds, reyks og þess háttar, nema því aðeins að leigusali 
eða þeir sem hann ber ábyrgð á, sé valdur að tjóninu á saknæman hátt. Leigutaka ber að fara varlega með eld í 
húsinu og gæta þess að ekki stafi hætta af rafleiðslum, vélum eða öðrum hlutum er hann hefur og notar í húsinu.  
Leigutaka er skylt að bæta að fullu allar skemmdir, sem hann, starfsmenn hans eða aðrir þeir er hann ber ábyrgð 
á, valda á húsnæðinu. 

 
 
 
  



 

 

10. gr. 
Vanefndir 

Leigutaki telst hafa fyrirgert leigurétti sínum samkvæmt samningi þessum ef húsaleiga er ekki greidd á réttum 
gjalddaga og sinnir ekki innan 60 daga skriflegri greiðsluáskorun leigusala þar sem tekið er fram að hann muni 
beita riftunarheimild sinni, verði áskoruninni ekki sinnt. Verði um slík vanskil á húsaleigu að ræða er leigusala 
heimilt að rýma húsnæðið án frekari viðvörunar og leigja það öðrum. Allan kostnað við að rýma húsnæðið, 
flytja og geyma eigur leigutaka ber leigutaki. 

 
 
Ákvæði húsaleigulaga nr. 36/1994 gilda að öðru leyti um leigusamning þennan eftir því sem við á. Breytingar 
og viðbætur við samning þennan skulu gerðar skriflega. 
 
Rísi mál út af samningi þessum skal það rekið fyrir Héraðsdómi Reykjavíkur. 
 
Samningur þessi er gerður í  tveimur samhljóða eintökum og heldur hvor aðili sínu eintaki. Öllu framangreindu 
til staðfestu undirrita aðilar samning þennan í votta viðurvist. 
    

 
Reykjavík, 12. nóvember 2021 

 
 
Leigusali:                    Leigutaki:  
          
 
_____________________________________        ____________________________________ 
f.h. Reykjavíkurborgar með fyrirvara   f.h. Faxaflóahafna sf. 
um samþykkt borgarráðs 
 
 
 
Vottar að réttri dagsetningu, fjárræði 
og undirritun aðila: 
 
 
_____________________________________  
Nafn og kennitala 
 
 
_____________________________________  
Nafn og kennitala 
 
 
 
 
Meðfylgjandi: 
Teikningar af hinu leigða 



NF

NF

OPIÐ RÝMI
45.8 m 2

232.8 m
OPIÐ RÝMI

SNYRTING
4.5 m 2

25.8 m
GEYMSLA

ELDHÚS
8.6 m 2

225.0 m
STIGAHÚS

LYFTA
3.2 m 2

RÆST. U. STIGA

2367.1 m
SÝNINGARSALUR A

TÆKNIRÝMI
4.4 m 2

GEYMSLA
210.1 m

SAFNABÚÐ
149.8 m 2

STIGAHÚS
9.1 m 2

STIGI Í
LAGNAKJALLRA

24.8 m 2
AFGREIÐSLA

SNYRTING
25.2 m

SNYRTING
15.9 m 2

213.7 m
SNYRTING

3.4 m 2

RÆSTING

GANGUR
9.9 m 2

FATAHENGI
24.3 m 2

28.7 m
ANDDYRI

MIÐRÝMI
78.4 m 2

299.6 m
FJÖLNOTASALUR ÚTIPORT

61.5 m 2

RÆST. U. STIGA

STIGAHÚS
25.2 m 2

23.2 m
LYFTA

25.6 m

263.0 m
OPIÐ RÝMI

GEYMSLA
11.2 m 2

24.2 m
ELDHÚS

TÆKNIRÝMI

22.6 m
SNYRTING

RÆSTING
3.6 m 2

HÚSVÖRÐUR
17.0 m 2

LOKAÐ

STIGAHÚS
8.0 m 2

225.7 m
SORPGEYMSLA

28.0 m
STIGI Í KJ.
GANGUR

TÖFLUHERB.
4.4 m 2

TÆKNIRÝMI

SPENNISTÖÐ
15.3 m 2

SKRIFSTOFA
25.6 m 2

22.4 m
GEYMSLA

GEYMSLA
4.6 m 2

SNYRTING
3.7 m 2TÆKNIRÝMI

219.9 m
STIGAHÚS

GANGUR
2.4 m 2

FORDYRI
11.8 m 2

GANGUR

ANDDYRI
9.9 m 2

GANGUR
5.5 m 2

BÓKAVÖRÐUR
33.7 m 2

215.9 m
TÖLVUR

249.6 m
BÓKASAFNLISTAVERKAGEYMSLA

84.4 m 2250.8 m
LISTAVERKAGEYMSLA

VERKSTÆÐI
79.5 m 2

219.9 m
FORVARSLA
LJÓSMYNDUN OG

25.8 m
RÆSTING

MÓTTTAKA OG AÐSTAÐA
46.9 m 2

224.8 m
SÖLU- OG SÝNINGARSALUR

VINNUHERBERGI
29.5 m 2

229.3 m
KAFFISTOFA

210.0 m
SÝRUKLEFI

EITURHERBERGI
9.8 m 2

26.8 m
LJÓSMYNDUN SKRIFSTOFA

4.7 m 2

ANDDYRI
6.2 m 2

21.5 m
VS VS

1.5 m 2

22.6 m
RÆSTING

SÝNINGARSALUR
169.3 m 2

ÍSLENSKA GRAFÍKFÉLAGIÐ

23.2 m
SNYRTING

29.0 m
ANDDYRI

219.8 m
SKRIFSTOFA

STARFSFÓLKS
25.0 m 2

AÐSTAÐA

212.0 m
BÚNINGSKL.

220.0 m
AFGREIÐSLA

ANDDYRI
34.0 m 2

UNDIR STIGA
RÆSTING

F=63 M 2

F=3 M
2F=3 M

2

2F=42 M

MIÐAÐ ER VIÐ NETTÓFLATARMÁL, Þ.E.
INNBRÚN ÚTVEGGJA OG MIÐLÍNUR INNVEGGJA.

SAMEIGN Í EIGU REYKJAVÍKURHAFNAR

SKÝRINGAR:

F=17 M 2

2F=30 M

F=3 M
2 2

F=1 M

F=19 M 2

2F=30 M

F=46 M 2

F=
2 

M
2

SAMEIGN SEM SKIPTIST EFTIR EIGNARHLUTA

F=27 M 2

F=96 M
2

MILLI RVK.HAFNAR OG LISTASAFNS

HÚSNÆÐI NOTAÐ AF REYKJAVÍKURHÖFN

FYLGISKJAL MEÐ HÚSALEIGUSAMNINGI
DAGSETN.                       2019

HAFNARHÚS 1. HÆÐ

SAMEIGN:

SAMTALS:

123 M

14 M

137 M

REYKJAVÍKURHÖFN
2

2

2

20.11 M  Í SAMEIGN.
Í SKRIFSTOFUHÚSNÆÐI
FYLGJA HVERJUM FERMETRA
SAMKVÆMT SAMKOMULAGI



NFNF

NF NF

HL
VS

RV

HL

VS

VS

HL

EV
F=2 M 2

F=
30

 M
2

F=9 M
2

F=9 M
2

F=3 M 2

F=10 M
2

2
F=17 M

F=2 M
2

F=5 M
2

F=
30

 M
2

F=3 M 2

F=17 M
2

F=533 M
2

1 M
2

SAMEIGN Í EIGU REYKJAVÍKURHAFNAR

SAMEIGN SEM SKIPTIST EFTIR EIGNARHLUTA

HÚSNÆÐI NOTAÐ AF REYKJAVÍKURHÖFN

MILLI RVK.HAFNAR OG LISTASAFNS

2
0.11 M  Í SAMEIGN.
Í SKRIFSTOFUHÚSNÆÐI
FYLGJA HVERJUM FERMETRA
SAMKVÆMT SAMKOMULAGI

SKÝRINGAR:

MIÐAÐ ER VIÐ NETTÓFLATARMÁL, Þ.E.
INNBRÚN ÚTVEGGJA OG MIÐLÍNUR INNVEGGJA.

FYLGISKJAL MEÐ HÚSALEIGUSAMNINGI
DAGSETN.                      2021

SAMEIGN:

SAMTALS:

740 M

81 M

821 M

REYKJAVÍKURHÖFN
2

2

2

HAFNARHÚS 3. HÆÐ



2
F=17 M

MILLI RVK.HAFNAR OG LISTASAFNS

HÚSNÆÐI NOTAÐ AF REYKJAVÍKURHÖFN

SAMEIGN SEM SKIPTIST EFTIR EIGNARHLUTA

SAMEIGN Í EIGU REYKJAVÍKURHAFNAR

SKÝRINGAR:

INNBRÚN ÚTVEGGJA OG MIÐLÍNUR INNVEGGJA.
MIÐAÐ ER VIÐ NETTÓFLATARMÁL, Þ.E.

2
F=23 M

F= 30 M
2

F=30 M
2

F=5 M
2

F=5 M
2

F=23 M
2

F=9 M
2

F=6 M 2

2F=651 M

F= 7 M
2

2
0.11 M  Í SAMEIGN.
Í SKRIFSTOFUHÚSNÆÐI
FYLGJA HVERJUM FERMETRA
SAMKVÆMT SAMKOMULAGI

SKÝRINGAR:

MIÐAÐ ER VIÐ NETTÓFLATARMÁL, Þ.E.
INNBRÚN ÚTVEGGJA OG MIÐLÍNUR INNVEGGJA.

FYLGISKJAL MEÐ HÚSALEIGUSAMNINGI
DAGSETN.                       2019

SAMEIGN:

SAMTALS:

651 M

72 M

723 M

REYKJAVÍKURHÖFN
2

2

2

HAFNARHÚS 4. HÆÐ

Xref E:\Rammar\A1-V.dwg



HÚSNÆÐI NOTAÐ AF REYKJAVÍKURHÖFN

SAMEIGN Í EIGU REYKJAVÍKURHAFNAR

SKÝRINGAR:

INNBRÚN ÚTVEGGJA OG MIÐLÍNUR INNVEGGJA.
MIÐAÐ ER VIÐ NETTÓFLATARMÁL, Þ.E.

F=35 M
2

F=32 M
2

2
F=

12
 M

2
F=73 M

2
0.11 M  Í SAMEIGN.
Í SKRIFSTOFUHÚSNÆÐI
FYLGJA HVERJUM FERMETRA
SAMKVÆMT SAMKOMULAGI

SKÝRINGAR:

MIÐAÐ ER VIÐ NETTÓFLATARMÁL, Þ.E.
INNBRÚN ÚTVEGGJA OG MIÐLÍNUR INNVEGGJA.

FYLGISKJAL MEÐ HÚSALEIGUSAMNINGI
DAGSETN.                    2019

SAMEIGN:

SAMTALS:

73 M

8 M

81 M

REYKJAVÍKURHÖFN
2

2

2

HAFNARHÚS 5. HÆÐ

Xref E:\Rammar\A1-V2000.dwg


	0 R18050053 Kaup Reykjavíkurborgar á eignarhluta Faxaflóahafna sf. í Hafnarhúsinu
	1 Tryggvagata 17_kaupsamningur_drög_15.11.2021 NÝTT
	2 Myglurannsókn Hafnarhús-4hæð.
	3 Tryggvagata 17  verðmat frá Eignamiðlun dags. 8.9.2021
	4 Tryggvagata 17 Verðmat Kjöreign dags 2 sept 2021
	5 Tryggvagata 17 Verðmat Jöfur dags 2 sept 2021
	6 Skjal_21092213471
	7 Skjal_21092213470
	8 R18050106 Hafnarhúsið viljayfirlýsing
	9 Skjal_21092213472
	9b Leigusamningur um Tryggvagötu 17_drög 12.11
	9c Hafnarhúsið Teikningar með leigusamingi
	19-016-lfm-1H-2019-02-12-RVKHöfn
	19-016-lfm-3H-2021-09-19-RVKHöfn
	19-016-lfm-4H-2019-02-12-RVKHöfn
	19-016-lfm-5H-2019-02-12-RVKHöfn


