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Borgarrad

Suourlandsbraut 34/Armiili 31 - Samkomulag um uppbyggingu

Oskad er eftir pvi ad borgarrad sampykki medfylgjandi samkomulag vid 16darhafa ad
16dinni Sudurlandsbraut 34/Armula 31.

Greinargerd

bann 11. jantar 2019 undirritudu Reykjavikaborg og Reitir viljayfirlysingu um samstarf um proun
16darinnar Sudurlandsbraut 34/Armuli 31. { arsbyrjun 2019 var radist i hugmyndasamkeppni um
uppbygginguna 4 160inni og vard tillaga ALARK arkitekta hlutskdrpust og var peim i kjolfario falio
a0 utfera tillogu sina ndnar i samstarfi vid Reiti og umhverfis- og skipulagssvid Reykjavikurborgar.
Mikill metnadur hefur verid lagdur i undirbuning og i skipulagstilldguna sjalfa og l6darhafi hefur
akvedio ad sxkja um vistvottun fyrir skipulagid skv. BREEAM Communities vottunarkerfinu.

[ fyrirliggjandi deiliskipulagstillogu er gert rad fyrir ad 4 16dunum verdi heimilt ad byggja allt ad 436
ibudir.

Fyrirliggjandi deiliskipulagstillaga gerir r4d fyrir ad idnadarhusnadi ad Armiila 31 og bakhtis 4 midri
168 viki fyrir 4-8 hada nybyggingum i borgarmidudu skipulagi en ad gamla Rafmagnsveituhtsio fai
virdingarsess 4 16dinni. Tillaga ad breytingu & deiliskipulagi gerir rdd fyrir 40.872 m  af
ibudarhtsnaedi, 436 ibudum og  6.179 m  af atvinnuhtsnadi. Samkveaemt fyrirliggjandi
deiliskipulagstillogu verdur heimilad byggingarmagn ofanjardar 47.051 m’. L6din mun skerdast, m.a.

vegna nyrra gatna, gongudsa og borgarlinu. Ekki kemur til sérstakrar greidslu vegna peirrar
skerdingar.

Midad vid fyrirliggjandi tillogu verda greidslur fyrir breytta nytingu og aukinn byggingarrétt um
408.720.000 kr. Fjarhadin er bundin byggingarvisitdlu noévembermdnadar 2018 i samraemi vid
viljayfirlysingu adila, dags. 11. januar 2019.

[ samremi viljayfirlysingu adila er samid um ad 4 16dinni verdi 15% ibuda skilgreindar sem
leiguibudir, studentaibudir, leiguibudir Félagsbustada hf., buseturéttaribudir og/eda ibudir fyrir
aldrada. Félagsbustadir hafa kauprétt 5% ibuda & umsomdu fostu verdi, sbr. 4. gr. Midad vid
fyrirliggjandi tillogu um hamarksfjolda ibuda verda um 65 ibudir skilgreindar sem leiguibudir,
studentaibudir, buseturéttaribudir og/eda ibudir fyrir aldrada og eiga Félagsbustadir kauprétt ad 21
pessara ibuda 4 umsémdu kaupverdi.

Porsteinn Gunnarsson
borgarritari

Hjalagt:
Drog ad samkomulagi um uppbyggingu 4 168inni Sudurlandsbraut 34/Armuli 31
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Reykjavikurborg, kt. 530269-7609 vegna Reykjavikurborgar - eignasjods, kt. 570480-0149,
Borgartuni 10-12, 105 Reykjavik, annars vegar og hins vegar Reitir fasteignafélag hf., kt.
711208-0700, Kringlan 4-12, 103 Reykjavik, fyrir hond Reitir — idnadur ehf., kt. 530117-0570
og Reitir — skrifstofur ehf., kt. 530117-0730, hér eftir sameiginlega nefndir l6darhafar, gera
med sér

samkomulag vegna fyrirhugadrar uppbyggingar a 160inni
Sudurlandsbraut 34/Armuli 31 i Reykjavik

1. gr.
Inngangur
Loédarhafar ad 16dinni Sudurlandsbraut 34/Armli 31, landeignanimer L.103543, hér eftir 160in,
hafa hug & frekari uppbyggingu og breyttri nytingu a 16dinni.

Af pvi tilefni gera l6darhafar annars vegar og Reykjavikurborg hins vegar med sér petta
samkomulag.

Adilar pessa samkomulags gerdou med sér viljayfirlysingu pann 11. januar 2019 um samstarf
um fyrirhugada préun og uppbyggingu lodarinnar. Samkomulag petta byggir a viljayfirlysingu
adila og peirri skipulagstillogu sem liggur nu fyrir.

[ arsbyrjun 2019 var radist i hugmyndasamkeppni um uppbygginguna og vard tillaga ALARK
arkitekta hlutskérpust og var peim 1 kjolfarid falid ad utfeera tillogu sina nanar i samstarfi vid
Reiti og umhverfis- og skipulagssvid Reykjavikurborgar. Mikill metnadur hefur verid lagdur i
undirbining og i skipulagstilloguna sjalfa og lodarhafi hefur dkvedid ad sekja um vistvottun
fyrir skipulagid skv. BREEAM Communities vottunarkerfinu. Tillagan var fyrst kynnt i
skipulagsradi pann 5. juni 2019 (vinningstillagan). Par sem um umfangsmikla skipulags-
breytingu er ad raeda i pegar byggdu hverfi var dkvedid ad gera skipulagslysingu fyrir reitinn
(skipulagsforsogn) sem var afgreidd af skipulagsrddi til auglysingar pann 20. névember 2019.
Tillagan var svo kynnt aftur i skipulagsradi pann 6. mai sl. (deiliskipulagstillaga 4 vinnslustigi).

Hin fyrirhugada uppbygging fellur undir sampykkta hisnaedisdztlun fyrir Reykjavikurborg,
sem sampykkt var a fundi borgarstjérnar 6. juni 2017 og almenn samningsmarkmid Reykja-
vikurborgar 4 nyjum uppbyggingarsvedum, sem sampykkt var 4 fundi borgarrads 31. jantiar
2019.

2. gr.
Deiliskipulagsgero og looarleigusamningur
Samkvemt gildandi deiliskipulagi er heimilad byggingarmagn 4 16dinni 29.900 m?. Lédarhafar
hafa 14tid vinna nyja deiliskipulagstillogu fyrir 16dina. Tillagan er unnin i samvinnu vid
umbhverfis- og skipulagssvid Reykjavikurborgar.



Deiliskipulagstillagan gerir rad fyrir ad idnadarhtisnadi ad Armula 31 og bakhtis 4 midri 160
viki fyrir 4-8 haeda nybyggingum i borgarmidudu skipulagi en gamla Rafmagnsveituhutsid fer
virdingarsess 4 16dinni, sja deiliskipulagsuppdratt i fylgiskjal 1. Tillaga ad breytingu &
deiliskipulagi gerir rad fyrir 40.872 m? af ibudarhusnzdi, 436 ibidum og 6.179 m? af
atvinnuhusneedi. Samkvaemt  fyrirliggjandi  deiliskipulagstillogu ~ verdur  heimilad
byggingarmagn ofanjardar 47.051 m>.

Lodin ad Armila 31 og Sudurlandsbraut 34 er skrad 26.239 m? ad sterd. Fyrirliggjandi
deiliskipulagstillaga gerir rdd fyrir nyrri goétu (Orkumuli) og almenningsrymum utan
byggingareita svo sem medfram 16dinni vid Armula og Grensasveg og medfram 16dinni vid
Sudurlandsbraut. Vegna pessa verdur l6darmoérkum breytt og pau adlogud. Einnig verdur utbtin
ny 168 undir dreifistod rafmagns i stad dreifistodvar sem afleggst og er i kjallara Armula 31 i
dag. Radgert er ad su 160 verdi stofnud ar niverandi 100 nest Grensasvegi. Ekki kemur til
sérstakrar greidslu vegna pessara skerdinga en Reykjavikurborg mun annast og kosta allar peer
framkvamdir sem radast parfi a ofangreindum svaedum. Adilar skulu hafa samrad og samstarf
um honnun, Gtferslu og timasetningar einstakra verkpatta og taka fullt tillit til hvers annars vid
ofangreindar framkvamdir. Einnig skulu adilar nd saman um tilhégun vidhalds og reksturs
ofangreindra svaeda, p.m.t. sveeda undir bilastedi, grodur og ofanvatnslausnir, eftir pvi hvar
endanleg 160armork munu liggja. Gert er rad fyrir ad stofnadir verdi l0darskikar undir djipgama
sem verda hluti af 16dinni Armuli 31 og Sudurlandsbraut 34 pegar stadsetning djupgama hefur
verid akvedin.

Nyr 16daleigusamningur fyrir 16dina Sudurlandsbraut 34/Armuli 31, sem er leigul6d, verdur
gefinn ut, pegar greidsla skv. 3. gr. hefur verid greidd. Jafnframt verdur nugildandi
l6daleigusamningur fyrir 16dina felldur ur gildi.

Breytt fyrirkomulag l16dar, nyting, byggingarmagn og nytt deiliskipulag fyrir 160ina er hao
sampykki skipulags- og samgongurads auk borgarrads.

3. gr.
Byggingarréttur
Fyrirliggjandi deiliskipulagshugmynd heimilar ad 4 160inni verdi blondud byggd
ibudarhtisneedis auk verslunar- og pjonustuhtisnadis.

Vegna breyttrar hagnytingar og aukins byggingarmagns 4 16dinni skuldbindur 16darhafi sig til
ad greida til Reykjavikurborgar vegna innvida og byggingarréttar 10.000 kr. fyrir hvern
fermetra ofanjardar & 10dinni af auknum byggingarrétti umfram gildandi deiliskipulag. Aukid
byggingarmagn 4 16dinni ofanjardar er dztlad 17.151 m?.

Til vidbotar skuldbindur 160arhafi sig til ad greida til Reykjavikurborgar vegna innvida og
byggingaréttar 10.000 kr. fyrir hvern fermetra ofanjardar sem skilgreining 4 nytingu husnadis
verdur breytt Gr atvinnuhtsnadi i ibudarhtsnadi. Axtlad er ad 23.721 m? verdi breytt ur
atvinnuhtisnedi 1 ibidarhtisnaoi.

Framangreint fermetraverd er midad vid byggingarvisitolu novemberménadar 2018 (141,0 stig)
og skal pad framreiknad i samremi vid préun visitolunnar fra undirskriftardegi pessa
samkomulags til greidsludags.



Lodarhafi hefur aform um ad skipta uppbyggingu 16darinnar i nokkra afanga, liklega fjora.
Gjalddagar greidslu vegna innvida og byggingarréttar hvers afanga skulu hlutfallast eftir
byggingarmagni hvers afanga og koma til greidslu vio afgreidslu adaluppdratta hja embeetti
byggingarfulltrua. Lodarhafi upplysir embetti byggingarfulltria um aztladan fjolda afanga vid
umsokn byggingarleyfa.

Lodarhafar skuldbinda sig til ad fa ekki utgefid bygginga- eda framkvamdaleyfi vegna
nybygginga, p.m.t. takmarkad byggingarleyfi, fyrr en framangreind byggingarréttargreidsla
hefur verid greidd.

Auk framangreindrar greidslu skulu lodarhafar greida gatnagerdargjald og onnur l6gbundin
skipulags-, bilasteda-!, framkvemda-, byggingarleyfis- og tengigjold vegna fyrirhugadrar
uppbyggingar 4 16dunum.

Gjalddagi gatnagerdargjalds hvers afanga fyrir 16dina er vid sampykkt embaettis byggingar-
fulltria 4 byggingardformum 4 vidkomandi byggingarafanga og reiknast samkvaemt gildandi
gjaldskra gatnagerdargjalda hverju sinni.

Inneign vegna husa sem verda rifin skal ganga upp i ventanleg gatnagerdargjold 160a 160arhafa
i samraemi vid 4. og 5. mgr. 3. gr. laga um gatnagerdargjald nr. 153/2006 og 13. gr. sampykktar
um gatnagerdargjald i Reykjavikurborg nr. 725/2007, med sidari breytingum.

Ef endanlegt deiliskipulag grundvallast & auknu byggingarmagni ofanjardar umfram ofan-
greinda fermetra skv. fyrirliggjandi deiliskipulagshugmynd, sbr. 3. mgr. pessarar greinar, skal
l6darhafi greida vidbotarbyggingaréttargjald fyrir pa fermetra sem beetast vid heildarbyggingar-
magn l6darhafa ofanjardar.

Komi til sértaekrar gjaldtoku eda skattlagningar vegna fyrirhugadrar uppbyggingar a borgarlinu
skal framangreind greidsla vegna vidbotarbyggingarmagns koma til fradrattar vid akvordun
gjaldtoku a 16dina vegna uppbyggingar borgarlinu.

4. gr.
Sala ibuoa til Félagsbustada hf.

[ samraemi vid samningsmarkmid Reykjavikurborgar sampykkir 16darhafi ad Félagsbustadir hf.
hafi kauprétt 4 allt ad 5% ibtda i husum 4 16dinni. [budirnar geta verid allt ad priggja herbergja.
Midad skal vid 1 kaupunum ad sterd einstaklings- og tveggja herbergja ibuda sé a bilinu 45-60
m? ad birtu flatarméli ad geymslu medtalinni hvers steerd skal vera i samraemi vid sambarilegar
ibudir, p6 ekki sterri en 4 m?. Midad skal vid ad sterd priggja herbergja ibuda sé 4 bilinu 60-
80 m? ad birtu flatamali ad geymslu medtalinni hvers sterd skal vera i samrami vid
samberilegrar ibtdir, po ekki sterri en 4 m?. Félagsbustadir hafa val um tegund ibuda, po skal
hlutfall priggja herbergja ibuida aldrei vera harra en 25% af heildar fjélda ibuda sem kaupréttur
er nyttur af. [budirnar skal afhenda tilbunar og skal fragangur peirra, efnisval og gadi vera
sambarilegt vi0 adrar ibudir ad svipadri sterd i somu husum. Bilastedi 1 bilageymslu fylgir
ekki pessum ibudum.

Loédarhafar skuldbinda sig til pess ad hanna og gera rad fyrir ad lagmarki 5% ibuda i
byggingunum sem reistar verda 4 16dunum verdi innan ofangreindra sterdarmarka. Skylda
pessi fellur nidur gagnvart peim ibudum sem Félagsbustadir nyta ekki kauprétt sinn 4.

! https://reykjavik.is/sites/default/files/b_nr 440 2016.pdf
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Kaupverd hvers birts fermetra i ibud og geymslu er umsaminn 440.000 kr. Framangreint
kaupverd 4 m? er midad vid byggingarvisitdlu ndévemberméanadar 2018 (141,0 stig) og skal
breytast 1 samrami vid préun visitdlu pessarar fra undirskriftardegi til greidsludags.

Komi til endurskodunar 4 dkvaedum um verdvidomidun i l6gum um almennar ibadir par til
kaupréttur er nyttur, getur 160arhafi farid fram & endurskodun & fjarhaed kaupverds skv. 3. mgr.

Kaupréttur skal bodinn skriflega til Félagsbtistada samhlida pvi ad teikningar verdi lagdar inn
til byggingarfulltraans i Reykjavik. Kaupréttarhafi skal svara pvi innan 45 daga fra pvi ad
kauprétturinn er bodinn hvort hann @tli ad nyta sér hann.

Komi til kaupa skal kaupsamningur gerdur um hverja ibud innan 30 daga fra pvi ad
Reykjavikurborg hefur sampykkt eignaskiptayfirlysingu vidkomandi eignar og henni verid
pinglyst af Syslumanninum & héfudborgarsvaedinu. I kaupsamningi verda nanari dkvaedi um
kaupin, p. & m. um stadsetningu ibudanna, sem dreifa skal um huas & 160inni, endanlega sterod
peirra og greidslu kaupverds.

5. gr.
Kv6o um leiguibudir o.fl.
[ samraemi vid aform Reykjavikurborgar um félagslega blondun verdur st kvod 4 168inni ad
15% ibda skuli vera leiguibudir, stidentaibudir, leiguibtidir Félagsbustada hf., buseturéttar-
ibudir og/eda ibudir fyrir aldrada. bar ibudir sem Félagsbustadir hafa kauprétt ad, sbr. 4. gr.,
eru hluti pessara ibuda. Komi til pess ad Félagsbustadir nyti ekki kauprétt sinn ad hluta eda 6llu
leyti leekkar hlutfall annarra framantaldra ibuda sem pvi nemur.

Pessa skal getid i deiliskipulagstillogu og utbuin skal serstok yfirlysing sem pinglyst verdur
sem kv 4 naverandi 100. 1 eignaskiptayfirlysingu skal skilgreint hvada ibudir falli undir pessa
kvod.

6. gr.
Listskreyting

Adilar eru sammala um ad veitt verdi sérstoku fé til listskreytinga i almenningsrymum &
svaedinu eda & hasum & skipulagsreitnum sem adilar skulu velja og utfera i sameiningu.
Hlutdeild 16darhafa til listskreytinga getur ordid allt ad 20.000.000 kr. Reykjavikurborg skuld-
bindur sig til ad leggja fram jafnhda fjarhaed og 160arhafi til listskreytingar & skipulagssvaedinu.
Samrad skal haft um val og utferslu 4 listskreytingum. Skal greidsla samkvaemt pessum 1id eiga
sér stad pegar adilar hafa tekid sameiginlega akvordun um stadsetningu og ttferslu eda ad verki
loknu (vid listskreytingar) skv. sérstoku samkomulagi. Adilar eru sammala um ad greidslur
mega vera i formi framkvemda.

7. gr.
Framsal
Lodarhofum er 6heimilt ad framselja fasteignir og/eda l6darréttindi ad 16dinni Sudurlandsbraut
34/Armuli 31, landeignanimer 1103543, 4dur en greidslur samkvaemt 3. og 6. gr. hafa verid
greiddar an sampykkis Reykjavikurborgar. Borgarrdd mun po heimila framsal gegn
stadfestingu 4 pvi ad framsalshafi/kaupandi muni undirgangast greidsluskyldu skv. 3. gr. og
adrar skuldbindingar og kvadir skv. samkomulagi pessu.
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bratt fyrir framangreint er 16darhofum heimilt ad fara eignarhald 4 fasteignum og/eda
lodarréttindum til félaga sem tilheyra somu samstaedu, p.e. til Reita fasteignafélags hf., kt.
711208-0700, og dotturfélaga pess félags, an sampykkis Reykjavikurborgar.

Kv60 um ad framsal sé 6heimilt nema ad fengnu sampykki Reykjavikurborgar i samraemi vid
pessa grein, skal pinglyst 4 fasteignir 4 16dinni Sudurlandsbraut 34/Armuli 31, landeignaniimer
L103543. Skal kvodinni aflétt um leid og greidslur skv. 3. og 6. gr. samkomulags pessa hafa
verid inntar af hendi, eda samkomulag petta fellt nidur af einhverjum astedum.

8. gr.
Uppsogn
Hafi nytt deiliskipulag ekki verid stadfest innan 12 manada fra sampykkt samkomulags pessa i
borgarradi er l6darhofum heimilt einhlida ad segja pvi upp med priggja manada fyrirvara.

9. gr.
Lagnir
Komi til pess vegna steekkunar og uppbyggingar 4 16dinni Sudurlandsbraut 34/Armuli 31 ad
flytja purfi spennistdd eda lagnir veitustofnanna skal 16darhafi bera kostnad vid pann flutning.

Heimilt er ad pinglysa samkomulagi pessu & 16dina Sudurlandsbraut 34/Armuli 31,
landeignantimer L.103543.

Samkomulag petta er med fyrirvara um sampykki borgarrads.

Reykjavik, . febrtiar 2021

F.h. Reita fasteignafélags hf. F.h. Reykjavikurborgar vegna
og dotturfélaganna, Reitir - skrifstofur ehf. Reykjavikurborgar — eignasjods
og Reitir - idnadur ehf.:

Vitundarvottar ad réttri undirskrift, fjarraedi og dagsetningu:

Kt. Kt.



Fylgiskjal nr. 1.

Tillaga ad breytingu a deiliskipulagi, dags. 12. névember 2020

SUDURLANDSBRAUT 34 - ARMULI 31 1.265.201 - BREYTT DEILISKIPULAG 2020
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