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Borgarrad
Radhus Reykjavikur

Reykjavik, 16. mars 2026
USK26030269

Samkeppni um kjarnasamfélag - Laugavegur 159

Oskad er eftir pvi ad borgarrad sampykki hjalagda samkeppnislysingu vegna
uppbyggingar kjarnasamfélags ad Laugavegi 159.

A fundi borgarstjérnar pann 16. september 2025, var sampykkt tillaga meirihluta ad stiga
naesta skref vid proun tilraunverkefnis um kjarnasamfélég og leggja grunn ad
hugmyndasamkeppni um kjarnasamfélagi a 166inni, fylgiskjal nr. 2. Drég ad
samkeppnislysingu og matsbladi er tilbuid, fylgiskjal nr. 1, og er nu lagt fyrir borgarrad til
sampykktar.

Greinargero:

Hugmyndin um kjarnasamfélog byggir a peirri syn ad husnaedi pjoni ekki adeins poérfum
einstaklingsins fyrir einkarymi, en sé jafnframt vettvangur félagslegra tengsla og
grunnurinn ad samfélagslegum innvidum borga.

Likt og i samvinnuféléogum tuttugustu aldarinnar, eru samvinna og virk patttaka ibua
grundvallaratridi vid moétun kjarnasamfélags. bar eru sameiginleg rymi skyrasta
birtingarmyndin og mynda pau utgangspunkt fyrir samskipti og sameiginlega starfsemi,
baedi innan husnaedisins og Ut i borgina. ibuar hafa raunveruleg ahrif 4 hénnun og
uppbyggingu hibyla sinna og bera sameiginlega abyrgd a rekstri og préun. bar er
eignarhald almennt & hendi éhagnadardrifins félags sem ibudar eru medlimir i. Adildin
veitir rétt til busetu og patttoku i akvardanatdoku um stefnu og langtimapréun félagsins.

i dag eru kjarnasamfélég og skyld busetuform vida Utbreidd erlendis en hafa ekki naé ad
festa sig i sessi hérlendis. Med pvi ad setja af stad tilraunaverkefni um kjarnasamfélog
er spurt hvernig reykviskt kjarnasamfélag gaeti litid ut i dag, me? tilliti til hUsnaedissdgu
Reykjavikur og nyrri erlendum fordeemum.

Til ad stydja vid proun fidlbreytts frambods husnzedis i Reykjavik hefur Reykjavikurborg
akvedid ad leggja til 160ir i hugmyndasamkeppni um kjarnasamfélog. Ad pessu sinni
verda bodnar tveer 168ir i olikum hverfum i borginni, ad Yrsufelli i Breidholti og vid
Laugarveg naleegt Hlemmtorgi, en framhaldid raedst af peirri reynslu sem faest med
samkeppninni.

Skilyrdi er ad patttakendur i samkeppninni séu husnaedissamvinnuféldg skv. [6gum um
hdsneedissamvinnufélég nr. 66/2003. Heimilt er ad saekja um f.h. O&stofnads
hasnaedissamvinnufélags en skilyrdi er sett um ad félagid hafi verid stofnad adur en til
uthlutunar kemur.

Samkeppnin hefst & umsoknarferli par sem patttakendur saekja um akvedna 166 og lysa
hugmynd ad kjarnasamfélagi. Umsoknir eiga ad Iysa hugmyndafraedi
kjarnasamfélagsins og tillégu ad uppbyggingu a valdri 168 og verda umséknir metnar a
grundvelli matslikans sem nanar er fjallad um i fylgigbgnum. Byggingarréttur verdur
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seldur a fostu verd 60.000 kr./pr. m? byggingarréttar ofanjaréar. Fermetraver®id er midad
vid byggingarvisitdlu febriar manadar 2026 (128,1 stig) og skal pad framreiknad i
samraemi vid préun visitélunnar til greidsludags.

Matsnefnd verdur skipud fimm adilum, premur fulltrdum Reykjavikurborgar og tveimur
utanadkomandi adilum og mun hun leggja mat & gégnin og gefa umsaekjendum stig. bad
teymi sem feer flest stig samkvaemt matslikani verdur bodid til frekari vidraedna sem getur
loki® med uthlutun 168ar. Uthlutun verdur 16g8 fyrir borgarrad pegar par ad kemur.

Virdingarfyllst,
Ol16f Orvarsdottir
Svidsstjori
Umhverfis- og skipulagssvid

Hjalagt:
1. Samkeppnislysing fyrir kjarnasamféldg asamt matsbladi.
2. Sampykkt borgarstjérnar, https://fundur.reykjavik.is/sites/default/files/agenda-
items/1%20SPJFV_kjarnasamf%C3%A91%C3%B6g.pdf
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Borgarstjorn Reykjavikur
16. september 2025

Tillaga borgarfulltria Samfylkingarinnar, Pirata, Sésialistaflokksins, Flokks félksins
og Vinstri greenna um hugmyndasamkeppni um kjarnasamfélog

Lagt er til ad stigid verdi naesta skref vid préun tilraunaverkefnis um kjarnasamfélog (e. co-
housing) eins og kvedid er a um i samstarfssattmala samstarfsflokkanna og adgerdaaaetiun
samstarfsflokkanna sem sampykkt var i borgarstjorn 4. mars sl. med pvi ad fela skrifstofu
skipulags- og byggingamala a umhverfis- og skipulagssvidi ad vinna grunn ad
hugmyndasamkeppni um kjarnasamféldg. Lagt er upp med ad préa kjarnasamfélog a
tveimur 166um, Laugavegi 159 og Yrsufelli 2a-i. Grunnurinn og umgjoré
hugmyndasamkeppninnar verdi medal annars unnin upp ur peirri greiningu og
rannsoknarvinnu a kjarnasamféldégum sem kynnt hefur verid. Byggt verdéi a gildum og
vidmidum sem einkenna kjarnasamfélog.

Greinargero

| samstarfssattmala Samfylkingar, Pirata, Sosialistaflokksins, Flokks folksins og Vinstri
graenna fra 21. febrdar 2025 er kvedid a um ad huga skuli ad fjélbreyttu busetuformi og
kjarnasamfélogum (e. co-housing). Adgerdaazetlun samstarfsflokkanna sem byggir a
samstarfssattmalanum var sampykkt i borgarstjorn 4. mars 2025. Ein adgerda er tillaga um
tilraunaverkefni um kjarnasamfélag par sem umhverfis- og skipulagsradi er falid ad greina
mogulega stadsetningu fyrir tilraunaverkefni um kjarnasamfélég (e. co-housing) og méta
ramma i kringum tilraunaverkefnid. Greiningar- og rannséknarvinna & mismunandi formum
kjarnasafélaga til undirbunings tilraunaverkefninu var unnin sumari® 2025 af Pérhildi Bryndisi
Gudmundsdoéttur og kynnt fyrir umhverfis- og skipulagsradi 3. september sl. Efnividurinn mun
nytast vel til ad leggja grunn aé tilraunaverkefninu og hugmyndsamkeppni um reitina tvo sem
lagt er upp med ad nyta i tilraunaverkefnid. Kjarnasamfélog eru til pess fallin ad stydja vid
félagsleg tengsl, samvinnu og samnytingu og vinna gegn einangrun og er pannig félagslega
og umhverfislega sjalfbaert busetuform.



KJARNASAMFELOG
SAMKEPPNI VOR 2026

MATSBLAD

1. FORKROFUR

1.1. Samsetning og lykilmedlimir teymis
1.2. Eignarhald og rekstrarmédel

1.3. Verdstodugleiki

1.4. Fjarfestingargeta

2. GREINARGERP UM HUGMYNDAFRZAPI (20%)
2.1. Kjarni félags (10%)
2.2. Varanleiki hugmyndar (10%)

3. HONNUN OG SKIPULAG (80%)

3.1 Samhengi (15%)

3.2. Samnyting (15%)

3.3. Seigla og sveigjanleiki (15%)

3.4. batttaka (15%)

3.5. Landslag, grédur og liffreedilegur fjdlbreytileiki (10%)
3.6. Kolefnisfétspor (10%)



1. FORKROFUR

Skilyrdum fullnzegt

Skilyrdum ekki fullnsegt

Skilyrdum fullnaegt

Skilyrdum ekki fullnzegt

Skilyrdum fullnzegt

Skilyrdum ekki fullnzegt

Skilyrdum fullnaegt

Skilyrdum ekki fullnzegt

1.1. Samsetning og lykilmedlimir teymis

Samsetning og lykilmedlimir teymis svara kr6fum um ad teymid
samanstandi af reyndum adilum med pverfaglega kunnattu. Teymid
uppfyllir skilyrdi um ad fyrir sé skilgreindur ibGahépur, teymisst;jéri,
arkitekt og byggingaradili.

1.2. Eignarhald og rekstrarmédel

Gerd er krafa um ad eignarhald sé 8 hndum hidsnaedissamvinnufélags
(sbr.16g 66/2003 um husnzaedissamvinnufélog). Heimilt er ad seekja
um f.h. éstofnads husnaedissamvinnufélags, en félagid skal stofnad eigi
sidar en vid Gthlutun 16dar, ad 68rum kosti fer athlutun ekki fram.

1.3. Verdstodugleiki

Gerd er krafa um ad sampykktir félags kvedi 4 um verdstodugleika til
bess ad sporna gegn spakaupmennsku med ibadareiningar. ibudir skulu
einungis vera fyrir félagsmenn i husnaedissamvinnufélaginu og 6heimilt
ad leigja peer at i skammtimaleigu. Pinglysa skal kv6dum a ibadirnar til
bess ad tryggja verdstodugleika ibudanna og bann vid skammtimaleigu.

1.4. Fjarfestingargeta

Adilar purfa ad syna fram a fjarfestingargetu og eigid fé. Skila parf inn
greinargerd um getu adila til pess ad fjarmagna pad verkefni sem peir
hyggjast byggja og hverjir séu fjarhagslegir bakhjarlar verkefnisins.

Reykjavikurborg askilur sér réttinn til ad hafna umsékn sé
fjarfestingargeta ekki tilgreind eda ef fjarfestingargeta er 6fullnaegjandi.



2. GREINARGERD UM HUGMYNDAFREADI (20%)
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2.1. Kjarni félags (10%)

Framurskarandi

Samfélagslegt mikilveegi verkefnis er rékstutt 4 sannfeerandi
hatt. Meginhugmynd er skyrt métud og endurspeglast i
hénnunarakvérdunum.

Mjog gott
Samfélagslegt mikilveegi verkefnis er rokstutt &4 nokkud sannfeerandi
hatt. Tengsl meginhugmyndar og hénnunarakvardana eru ad mestu skyr.

Vidunandi

Mikilvaegi verkefnis er adeins ad hluta rokstutt og meginhugmynd
6lj6s eda almenn. Tengsl milli hugmyndar og hénnunar eru veik eda
6samraemd.

Ofullnaegjandi
Mikilvaegi verkefnis er éutskyrt eda 6rékstutt og meginhugmynd vantar
eda er 6skyr.

2.2. Varanleiki hugmyndar (10%)

Framurskarandi

Grunngildi félags eru tryggd i sampykktum pess. Skyr grein er gerd fyrir
skipulagi, reglum og stjérnarhattum sem tryggja ad aherslur og tilgangur
haldist til lengri tima, m.a. vid kynsl6da- og ibuaskipti. Fjallad er um
hvernig agreiningur milli ibGa er leystur og stefna um rekstur og vidhald
sett fram.

Mjog gott

Grunngildi félagsins eru ad mestu tryggd i sampykktum pess. Fjallad er
um markmid og aherslur verkefnis en heildarsyn eda rékstudning vantar
ao fullu. Fjallad er um hvernig agreiningur milli ibaa er leystur og gerd
grein fyrir meginatridum i stefnu um rekstur og vidhald.

Vidunandi

Grunngildi félags eru ad einhverju leyti tryggd i sampykktum og 6ljést
hvernig markmid og arherslur verkefnis haldast vid kynsléda- og/eda
ibuaskipti. Gerd er almenn grein fyrir lausn agreinings milli ibda og
lausleg umfjéllun um rekstur og vidhald.

Ofullnzegjandi

Grunngildi félags eru ekki tryggd i sampykktum og engin grein er gerd
fyrir pvi hvernig markmidum eda aherslum er haldid vid kynsl6da-
og/eda ibuaskipti. Ofullnzegjandi eda engin umfjéllun er um lausn
agreinings milli ibua né stefnu um rekstur og vidhald.



3. HONNUN OG SKIPULAG (80%)
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3.1 Samhengi (15%)

Framurskarandi

Tillaga synir gédan skilning 4 samhengi |60ar og tekur mid af stadaranda,
adliggjandi byggd og landslagi med markvissum hzetti. Form og skipulag
hudsa mynda skyra umgjord um almenningsrymi og starfsemi félags er
beint ad kantsvaedum til ad tryggja tengsl og lif vid gbtur og graen sveedi.

Mjog gott

Tillaga synir skilning @ samhengi |68ar og tekur ad einhverju leyti mid
af stadaranda, adliggjandi byggd og landslagi. Form og skipulag husa
taka afst6du til almenningsrymisins og starfsemi er ad hluta beint ad
jadarsveedum til ad stydja tengsl vio goétur og green svaedi.

Vidunandi

Tillaga synir takmarkadan skilning 8 samhengi |69ar og tekur ad litlu leyti
mi0 af stadaranda, adliggjandi byggd og landslagi. Litil ummerki eru um
ad form husa og skipulag stydji vid almenningsrymid og starfsemi hefur
takmorkud tengsl vid gotur og graen sveedi.

Ofullnzegjandi

Tillaga synir litinn eda engan skilning 8 samhengi [60ar og tekur ekki mid
af stadaranda, adliggjandi byggd eda landslagi. Form husa tekur ekki
afstddu til almenningsrymis og starfsemi er ekki i tengslum vid umhverfi.

3.2. Samnyting (15%)

Framurskarandi

Sameiginleg rymi eru utgangspunktur i skipulagi byggdar og |6dar.
Samspil sameiginlegra ryma og ibudareininga efla tengsl milli ibda.
Sameignarrymi skapa jafnframt taekifaeri til samnytingar og samskipta
vid naersamfélagio.

Mjog gott

Sameiginleg rymi hafa mikilvaegt hlutverk i skipulagi byggingar um
umhverfi hennar. Samspil sameiginlegra ryma og ibadareininga stydur
tengsl milli ibda. Rymin skapa ad einhverju leyti taekifzeri til samnytingar
og samskipta vid neersamfélagid.

Vidunandi

Sameiginleg rymi eru til stadar i skipulagi byggingar og umhverfis
hennar. Tengsl milli sameiginlegra ryma og ibudareininga eru
takmorkud og stydja adeins ad litlu leyti vid tengsl milli ibda. Teekifeeri
til samnytingar eda samskipta vid naersamfélagiod eru 6ljos.

Ofullnzegjandi

Sameiginleg rymi hafa takmarkad eda ekkert hlutverk i skipulagi
byggingar og umhverfis hennar. Samspil peirra vid ibudareiningar stydur
ekki vid tengsl milli ibaa. Rymin skapa ekki taekifzeri til samnytingar eda
samskipta vid naersamfélagio.
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3.3. Seigla og sveigjanleiki (15%)

Framurskarandi

Vandad skipulag tryggir geedi eins og birtu, loftgaedi og utsyni, sem gera
byggingar pess virdi ad vardveita og vidhalda til langs tima. Honnun
huasa gerir rad fyrir miklum sveigjanleika og adlégunarhaefni til skemmri
og lengri tima. Herbergjafjoldi innan ibida eda steerdir ibuda geta
breyst i samreemi vid breyttar parfir an umfangsmikilla inngripa.

Mjog gott

L6g0 er ahersla & rymisgaedi sem stydja vid langa endingu byggdar.
H6nnun husa gerir rad fyrir einhverjum sveigjanleika og adlégunarhaefni
til lengri tima. ibadareiningar og innra skipulag geta breyst ad einhverju
leyti i samreemi vid breyttar parfir.

Vidunandi

Rymisgaedi eru 6j6fn og stydja litillega vid langan liftima

byggingar. Honnun husa gerir takmarkad rad fyrir sveigjanleika eda
adlogunarhzefni. Méguleikar & breytingum a innra skipulagi ibida eda
steerdum ibuda eru litlir.

Ofullnaegjandi
Rymisgaedum er verulega dbétavant. Honnun gerir ekki rad fyrir
sveigjanleika, skipulag er fast og erfitt ad bregdast vid breyttum porfum.

3.4. batttaka (15%)

Framurskarandi

Hénnunarferli er skipulagt med pad fyrir augum ad ibaar taki virkan patt
i akvordunartdku og hafi meiri ahrif a hibyli sin en algengt er. Honnun
husa er utfeerd pannig ad patttaka ibua i byggingarferlinu sé raunhaef og
audveld.

Mjog gott

Hénnunarferli tekur ad mestu leyti mid af patttdku ibaa i
akvordunartdoku. Honnun hasa gerir patttoku ibaa i byggingarferlinu ad
einhverju leyti raunhzefa og audvelda.

Vidunandi

Hénnunarferli tekur adeins takmarkad mid af patttsku ibda. Honnun
hasa gerir patttoku ibua i byggingarferlinu adeins mégulega ad mjog
litlu leyti.

Ofullnzegjandi
Honnunarferli tekur ekki mid af patttdku ibda. Honnun hasa gerir
patttoku ibaa i byggingarferlinu 6mdgulega eda mjog erfida.
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3.5. Landslag, grodur og liffraedilegur fjdlbreytileiki (10%)

Framurskarandi

Nattaran er i forgrunni vid Gtfaerslu 169ar. Sett er fram sterk heildarsyn
um nattarulegan farveg vatns innan |68ar med aherslu 4 gédan jardveg
og fjolbreyttan grédur. Stér tré og verdmaetur grédur eru vardveitt og
styrkt.

Mjog gott

Nattaran spilar mikilvaegt hlutverk i utfaerslu 16dar. Settar eru fram
tilldgur um grédur med tilliti til adstaedna 4 168 en skortur er a
heildreenni syn um medhdndlun ofanvatns.

Vidunandi
Tekid er tillit til nattaru ad einhverju leyti vid atfeerslu [68ar en tilldgur
eru takmarkadar og hugmyndir medhdndlun ofanvatns eru éutfaerdar.

Ofullnzegjandi
Nattaran er ekki hofd til hlidsjénar vid utfeerslu [6dar. Hvorki er gert rad
fyrir medhoéndlun ofanvatns eda vardveislu grédurs.

3.6. Kolefnisfotspor (10%)

Framurskarandi

H6nnun og framkvaemd verkefnis er markvisst métud til ad draga ur
kolefnisfétspori. Efnisval tekur mid af Gtlosun byggingarefna og ahersla
er 16g0d a ad lagmarka efnisnotkun. Sett er fram stefna um orkunotkun
a framkveemdasvaedi, vidhald og lok liftima. Gerd er grein fyrir dzetludu
kolefnisfétspori tillogu med LCA-greiningu.

Mjog gott

Métun hénnunar og framkvaemdar verkefnis tekur mid af pvi ad draga
ur kolefnisfotspori. Efni og byggingaradferdir eru valdar med tilliti til
umhverfisahrifa. Fjallad er um orkunotkun & framkvaemdasveedi, vidhald
og lok liftima bygginar. Gerd er einféld grein fyrir kolefnisfétspori
verkefnis.

Vidunandi

Kolefnisfétspor er nefnt i tengslum vid hénnun eda framkvaemd en
umfjollun er almenn og takmarkadar adgerdir lagdar til vardandi efnisval
og byggingaradferdir. Greining & ahrifum er 6ljés eda mjog takmorkud.

Ofullnaegjandi

Ekki er fjallad um kolefnisfétspor eda umhverfisahrif honnunar og
framkvaemda. Engar markvissar adgerdir eru lagdar til til ad draga ur
beim.
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1. Um samkeppnina



1.1. Samhengi
Hvers vegna kjarnasamfélag?

| samstarfsssattmala Samfylkingarinnar, Pirata, Sésialistaflokksins,
Flokks félksins og Vinstri greenna er kvedid 4 um ad huga skuli ad
fiolbreyttu basetuformi og kjarnasamfélégum i husnaedisuppbyggingu.

Sumarid 2025 var unnin greining og samantekt & mismunandi
birtingarmyndum kjarnasamfélaga, baedi ur husnaedissdgu Reykjavikur
og erlendis, til grundvallar tilraunaverkefni & tveimur reitum i

borginni (nidurstddur peirrar vinnu fylgja sem fylgiskjol med pessari
samkeppnislysingu).

A tuttugustu 6ldinni voru byggd fjdImorg vondud fjslbylishas i
Reykjavik par sem sameiginleg rymi voru talin sjalfsagdur hluti
skipulagsins. | mérgum verkefnum voru sérstaklega skilgreind
samkomurymi fyrir ibua, tdmstundaherbergi og leikherbergi.
Annars stadar matti finna stéra inngarda med raektunarsveedum og
geesluvollum fyrir bérn og & Utsynisheedum hahysa voru deemi um

sameiginleg pvottahus og jafnvel sdnur og eimb6d sem ibdar samnyttu.

Algengt var ad slik hus veeru byggd 4 félagslegum forsendum, t.a.m.
innan verkamannabustadakerfisins, 4 vegum rikis og sveitarfélaga, eda
hja byggingarsamvinnufélogum. Sérstada byggingarsamvinnufélaganna
var ad ibuar attu gjarnan frumkveedi ad uppbyggingu og baudst ad taka
virkan patt i byggingarferlinu. St nalgun vard medal annars til pess ad
leekka husneaediskostnad ibua, dsamt pvi ad efla tengsl peirra vio heimili
sin og neersamfélag.

Undir lok sidustu aldar fér ad bera minna & uppbyggingu
byggingarsamvinnufélaga og edlisbreyting vard & islenskum
hasnaedismarkadi, par sem lanveitingar til kaupa 4 notudu hisnzedi
nadu i fyrsta sinn yfirhéndinni yfir 1an til nybygginga. P6é hafa stér
hasnaedisverkefni afram verid einkennandi fyrir préun borgarinnar,

einkum undanfarinn aratug, og morg pessara verkefna hafa skapad
teekifeeri til aukinna lifsgaeda i borginni. Til ad mynda hefur vida verid
|6g0 ahersla 4 vondud utirymi og skjoélgéda inngarda, sem bua yfir
verulegum sameiginlegum gzedum.

Vid nanari ryni ma hins vegar greina teekifeeri til ad styrkja samfélagslegt
gildi husnzedisuppbyggingar. | mérgum nyjum ibGdarhisum eru

skilin & milli einkarymis heimilisins og almenningsrymis borgarinnar
fastlega skordud. P4 virdist aherslan & sameiginleg rymi vera hverfandi
og akvardanir um skipulag hibyla, umfang sameignarryma, nytingu
|60ar, o.s.frv. eru idulega teknar &n adkomu peirra sem koma til med

ad eiga par heima. betta kveikir umraedu um hvernig nalgun & skipulag
ibudarhusnezedis megi stydja betur vid tengsl ibaa vid hibyli sin, hvor
annan, nagranna og daglegt lif i borginni.

Reykjavikurborg vill i pvi samhengi kanna méguleika
samvinnufélagsformsins 4 ny og stydja vid uppbyggingu
hidsnaedissamvinnufélaga sem leid til ad efla samvinnu og patttdku
ibda, samnytingu og sterk tengsl vid naerumhverfid. Spurt er

hvernig megi sampeetta sameiginleg gaedi og markmid inn i ny
uppbyggingarverkefni. Oskad er eftir ahugasémum teymum sem vilja
taka patt i préun 4 hugmyndafreedi kjarnasamfélaga i Reykjavik.

Gert er rad fyrir pvi ad umsaekjendur setji & laggirnar pverfagleg teymi
sem vinna i samstarfi vid Reykjavikurborg & peim 168um sem hafa verid
tilnefndar.



1.2. Skilgreining
Hvad er kjarnasamfélag?

Hugmyndin um kjarnasamfélég byggir & peirri syn ad hasnaedi pjéni
ekki adeins porfum einstaklingsins fyrir einkarymi, en sé jafnframt
vettvangur félagslegra tengsla og grunnurinn ad samfélagslegum
innvidum borga.

Likt og i samvinnuféldgum tuttugustu aldarinnar, eru samvinna

og virk patttaka ibua grundvallaratridi vid métun kjarnasamfélags.

Par eru sameiginleg rymi skyrasta birtingarmyndin og mynda pau
utgangspunkt fyrir samskipti og sameiginlega starfsemi, baedi innan
hasnzedisins og Gt i borgina. Ibtar hafa raunveruleg ahrif 4 hénnun

og uppbyggingu hibyla sinna og bera sameiginlega abyrgd a rekstri

og préun. bar er eignarhald almennt 4 hendi 6hagnadardrifins félags
sem ibuar eru medlimir i. Adildin veitir rétt til busetu og patttdku i
akvardanatdku um stefnu og langtimapréun félagsins. Hvert félag hefur
sinar dherslur og endurspeglast si hugmyndafraedi i hénnunaraherslum
huasnaedisverkefnis.

i dag eru kjarnasamfélog og skyld busetuform vida utbreidd erlendis
en hafa ekki n4d ad festa sig i sessi hérlendis. Med pvi ad setja af
stad tilraunaverkefni um kjarnasamfélog er spurt hvernig reykviskt
kjarnasamfélag gaeti litid ut i dag, med tilliti til hUsnaedisségu
Reykjavikur og nyrra erlendra fordaema.

Mynd: Lacol Arquitectura Cooperativa



1.3. L63ir fyrir kjarnasamfélog
Hvernig er fyrirkomulagid?

Hagstaett I63averd sem hvati til samfélagslegrar hugsunar

Til ad stydja vid préun fjdlbreytts frambods hisnaedis i Reykjavik hefur
Reykjavikurborg akvedid ad leggja til 16dir i hugmyndasamkeppni

um kjarnasamfélég. Ad pessu sinni verda bodnar tveer 16dir i 6likum
hverfum i borginni en framhaldid raedst af peirri reynslu sem faest med
samkeppninni. Uppi eru hugmyndir um ad bj6da til samkeppni um fleiri
[63ir pegar & arinu 2026.

Samkeppnin hefst 4 umséknarferli par sem patttakendur seekja
um akvedna 160 og lysa hugmynd ad kjarnasamfélagi, sja nanar

i kafla 2, Umsdknarkréfur. Umsoéknir eiga ad lysa hugmyndafrzedi
kjarnasamfélagsins og tillogu ad uppbyggingu & valdri 168 og verda
umséknir metnar & grundvelli matslikans sem néanar er fjallad um i
fylgigdgnum.

Lédirnar verda & hagsteedu verdi eda 60.000 kr./pr. m? byggingarréttar
ofanjardar. Fermetraverdid er midad vido byggingarvisitolu
febriarmanadar 2026 (128,1 stig) og skal pad framreiknad i samraemi
vid préun visitélunnar til greidsludags.

Skipulagsleg stada

Deiliskipulag I6danna liggur fyrir og er skipulagslegri stodu peirra,
stadsetningu og helstu forsendum lyst nanar i kafla 3, Lodarlysingar.
L6din vid Laugaveg liggur medfram fyrirhugudum Borgarlinurenningi,
sem gefur henni mikid veegi og kallar 4 vandada utfaerslu og skipulag
a byggingatima. A 168inni vid Yrsufell er porf 4 ad endurskilgreina
adgengi fyrir akstur og fyrirkomulag bilastzeda. A 168 vid Yrsufell geta
veentanlegir samstarfsadilar att kost & pvi ad taka patt i préunar-

og deiliskipulagsvinnu og haft pannig fra upphafi métandi ahrif 4
endanlegt deiliskipulag og utfeerslu [6da.

Gatnagerdargjald og 6nnur l6gbundin gjold

Auk byggingarréttar parf I6darhafi ad greida gatnagerdargjald sem
akvardast i samraemi vid flatarmal peirra bygginga sem heimilt er ad
reisa 4 viokomandi 60 samkvaemt deiliskipulagi. P4 parf I63arhafi ad
greida onnur [6gbundin gjold, s.s. byggingarleyfisgjald og tengigjald
fraveitu og 6nnur heimlagnagjold.



1.4. Umsoéknarferlio
Hvernig seeki ég um?

Reykjavikurborg leitar eftir ahugasomum teymum til ad taka patt i
tilraunaverkefni um kjarnasamfélog & voldum [68um i borginni.

Umséknum skal skilad fyrir kl. 23:59 pann 4. mai 2026.
Fyrirspurnir eda 6skir um frekari upplysingar skal senda fyrir 1. april

2026 a netfangid kjarnasamfelog@reykjavik.is og verdur 6llum
fyrirspurnum svarad skriflega og svor birt & https://reykjavik.is/

kjarnasamfelog. : Af e .
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Matsnefnd skipud fimm adilum, premur fulltrdum Reykjavikurborgar s H.!] i W

og tveimur utanadkomandi adilum mun leggja mat a gognin og gefa e L e W

umsaekjendum stig. Matsnefndin askilur sér rétt til pess ad kalla eftir
frekari gdgnum eda fa nanari kynningar @ verkefnum. Nidurstédur verda
birtar & https://reykjavik.is/kjarnasamfelog.
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Pad teymi sem feer flest stig samkvaemt matslikani verdur bodid til
frekari vidraedna. Reykjavikurborg askilur sér rétt til ad hafna 6llum
innsendum hugmyndum.

Nanari upplysingar um samningsgerd, Gthlutun o.fl. m4 finna i kaflanum
Samningsgerd og uthlutun.




1.5. Stadsetning
Hvada I60ir reedir um?

Laugavegur 159
Deiliskipulag liggur fyrir

Steerd |6dar: 333 m?
Byggingarmagn: 650 m?

Yrsufell 2a - 2i
Deiliskipulag liggur fyrir, pérf 4 endurskodun

Steerd 160ar: 2.245 m?
Byggingarmagn: 1395 m?




2. Umsodéknarkrofur



2.1 Umsokn
Hvad parf ad tilgreina i umsdékninni?

[ umsékn sinni skulu umsaekjendur tilgreina nanar pau atridi sem hér er

bedid um. Pad er & 4byrgd umsaekjenda ad lysa naid aformum verkefnis,

innan nedangreindra flokka, svo hzegt sé ad meta pau. Bedid er um ad
lysingin fari eftir somu flokkun og komi i sému r60 og birtist hér. Sja
matsblad fyrir nanari atskyringar.

1. L60o
Greina parf fra i umsékn hvada 160 er s6tt um. Heimilt er ad saekja um
fleiri en eina 160.

2. Forkrofur
Teymi purfa ad uppfylla eftirfarandi skilyrdi til ad umsékn sé tekin til
greina:

2.1. Samsetning og lykilmedlimir teymis

Bedid er um lysingu & lykilmedlimum teymisins, par sem fram kemur
videigandi haefni, pekking og reynsla hvers einstaklings. Lykilteymid
parf ad samanstanda af skilgreindum ibuahép, teymisstjéra, arkitekt og
byggingaradila. Sami adili getur gegnt fleiri en einu hlutverki.

Reykjavikurborg 6skar eftir ad sja pverfagleg, metnadarfull og

fiolbreytileg teymi, sem geta synt fram & styrkleika i beinu samhengi vio

markmid verkefnis um métun kjarnasamfélaga i Reykjavik og sem geta i
sameiningu leyst alla paetti verkefnisins.

2.2. Eignarhald og rekstrarmodel

Gera skal grein fyrir fyrirkomulagi um eignarhald og rekstur. Gerd er
krafa um ad eignarhald ibuda sé 4 hondum hdsnaedissamvinnufélags
(sbr. 16g 66/2003 um husnaedissamvinnuféldg). Heimilt er ad saekja
um f.h. stofnads husnzedissamvinnufélags, en félagid skal stofnad eigi
sidar en vid Gthlutun 168ar, ad 68rum kosti fer athlutun ekki fram.

2.3. Verdstodugleiki

Umsoékn skal fylgja greinargerd um sampykktir félags. Gerd er krafa um
a0 sampykktir félags kvedi 8 um verdstddugleika til pess ad sporna
gegn spakaupmennsku med ibudareiningar. ibudir skulu einungis vera
fyrir félagsmenn i hisnaedissamvinnufélaginu og 6heimilt ad leigja
baer ut i skammtimaleigu. Pinglysa skal kvodum & ibudirnar til pess ad
tryggja verdstodugleika ibudanna og bann vid skammtimaleigu.

2.4, Fjarfestingargeta

Adilar purfa ad syna fram & fjarfestingargetu og eigid fé. Skila parf inn
greinargerd um getu adila til pess ad fjarmagna pad verkefni sem peir
hyggjast byggja og hverjir séu fjarhagslegir bakhjarlar verkefnisins.
Reykjavikurborg askilur sér réttinn til ad hafna umsoékn sé
fjarfestingargeta ekki tilgreind eda ef fjarfestingargeta er 6fullnaegjandi.

3. Greinargerd um hugmyndafraedi
Hér skal lysa meginhugmynd verkefnis og radstéfunum sem tryggija
varanleika peirra dherslna sem lagt er upp med i byrjun.

3.1. Kjarni félags

Bedid eru um greinargerd sem endurspeglar samfélagslegt mikilveegi
verkefnis og meginhugmynd pess - tilgang, gildi og pa syn sem liggur til
grundvallar honnunartillogu.

3.2. Varanleiki hugmyndar

Kveda skal & um hvernig kjarni félagsins er festur i sampykktum pess.
Gera parf grein fyrir skipulagi, reglum og stjérnarhattum sem tryggja
a0 aherslur og tilgangur haldist til lengri tima, m.a. vid kynsléda- og
ibaaskipti.



4. Honnun og skipulag
Hér skal lysa tilllgunni og heildarhugmynd er vardar arkitektar og
skipulag verkefnis.

4.1. Samhengi

Lysing & tengslum tillogu vid stadaranda, adliggjandi byggd og
landslag. Reykjavikurborg éskar pess ad sja sja skyra afstodu gagnvart
almenningsryminu og med hvada heetti verkefnid studlar ad lifandi
borgarumhverfi.

4.2. Samnyting

Lysing & skipulagi sameiginlegra ryma og samspili peirra vio
ibaudareiningar og borgarumhverfid. Markmidid er ad sameiginleg
rymi stydji vid dagleg samskipti, samveru og samnytingu baedi innan
ibuahéps og at 4 vid gagnvart hverfi.

4.3. Seigla og sveigjanleiki

Lysing & pvi hvernig skipulag bygginga gerir rad fyrir adlégunarhzefni
til skemmri og lengri tima pannig ad ibadir og rymi geti proast i takt vid
breyttar parfir an umfangsmikilla inngripa.

4.4, patttaka
Lysing & fyrirkomulagi samrads vid ibaa i hénnunarferli og hvernig
honnunarutfaersla gerir pattéku ibaa i byggingarferli raunhaefa.

4.5. Landslag, grodur og liffraedilegur fjolbreytileiki

Lysing & Gtfeerslu |160ar par sem sett er fram heildarsyn um nattdrulegan
farveg vatns, med aherslu 4 4 g60an jardveg og fjolbreyttan grédur.
Utfaersla skal studla ad vardveislu og styrkingu stérra trjaa og verdmaets
grodurs, svo liffreedilegur fjdlbreytileiki & reitnum verdi meiri en fyrir
framkveemdir.

4.6. Kolefnisfétspor

Lysing & adgerdum sem draga markvisst ur kolefnisfétspori verkefnis.
Umfjollun skal taka til vals a4 byggingarefnum og adferda vio ad
lagmarka efnisnotkun. Einnig skal setja fram stefnu um orkunotkun &
framkveemdasvaedi og lok liftima, par sem ahersla er [6gd 4 ad koma
i veg fyrir ad audlindir verdi ad urgangi. Gerd er grein fyrir daetludu
kolefnisspori verkefnis med LCA-greiningu.



3. Lédarlysingar



3.1. Laugavegur 159



3.1. Laugavegur 159
Yfirlit

Naverandi notkun: Q'bygga 166
Fyrirhugud notkun: Ibudir, vinnustofur,
verslunar- og pjénustuhtsnaedi

Lédarstaerd: 333 m?

Hamarks byggingarmagn: 650 m?
Hamarks nytingarhlutfall: 1,95
Hamarksfjoldi haeda: 2 haedir + kjallari, ris

Deiliskipulag i gildi: Skulagardsreitur eystri
Honnun/artal: Vinnustofan bvera, 2006

Mynd: Ljésmyndasafn Reykjavikur. Ljgsmyndari: J6n
Jénsson fra bjérsarholti.




3.1. Laugavegur 159
Afstada




3.1. Laugavegur 159
Deiliskipulag i gildi - utdrattur

Almennt um svaedid

Naverandi byggd myndar heilsteypta umgjérd
briggja heeda hisa med kjallara og rispaki

i nordri og vestri um mjog gdédan inngard,

en til sudurs og austurs er byggdin fremur
6samstaed.

Heilsteyptara yfirbragd
Markmid er ad randbygg? reitsins fai
heilsteyptara yfirbragd med pvi ad byggt verdi

4 audum [60um og fyllt verdi i pau skérd sem i

randbyggdinni eru.

Skulagardur

Skulagardur er fridseel vin i borginni og er
stefnt ad betri gongutengslum vid hann og
almennri umhverfislegri fegrun gardsins.

Kvadir a 160 vid Laugaveg 159

Kvadir eru settar um almennan géngustig a
160 Laugavegar 159 og undirgdng gegnum
fyrirhugad hus.
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Deiliskipulagsuppdrattur i gildi
Skulagardsreitur eystri, Vinnustofan bvera (2006)
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3.1. Laugavegur 159
Almenningsrymi

Hryggjarstykki a Laugavegi

Laugavegur 159 er hluti af randbyggd sem
hverfist um borgargardinn Skalagard. Par er
ad finna opin graen svaedi med fjolbreyttum
trjagroori, leiktaeki fyrir born, adstédu fyrir
atilikamsraekt og boltavelli i beinu framhaldi

af idandi borgarlifi Hlemmtorgs og Laugavegar.

Laugavegur 159 er pvi hluti husalengju sem
er eins konar hryggjarstykki milli Hlemmtorgs
og gotulifs 4 Laugavegi austan vid Hlemm.
Nybyggingar sem koma til med ad fyllainn

i eydur randbyggdarinnar hafa mikid vaegi
gagnvart métun almenningsrymis Laugavegar
annars vegar og graenna svaeda Skulagards
hins vegar. Laugavegur 159 hefur par sérstédu
med? tilliti til kvadar um undirgdéng og
gongustig gegnum fyrirhugad hus. bar skapast
miklir moguleikar til ad skapa lifandi gotu- og
gardrymi og um leid styrkja tengsl gangandi

vegfarenda vid almenningsgarda Midborginnar.

Virkar framhlidar

Huga skal sérstaklega ad pvi ad skapa

virkar framhlidar 4 16dinni. Akvérdun um
stadsetningu og notkun ryma skal taka med
tilliti til afst6du gagnvart gotu, undirgdngum
og gardrymi. Lagt er til ad sameiginleg rymi
séu stadsett par sem beinn snertiflotur er vio
almenningsrymi.

Semhengi |6dar vid Laugaveg

Gotumyndin mun breytast mikid a naestu &rum med
tilkomu Borgarlinu og lokafragangi Hlemmtorgs. Métun
nybygginga parf ad taka mid af auknu veegi pessa kafla
Laugavegs sem almenningsrymi.

Samhengi 168ar vid Skidlagard

Austurhluti Skalagards er enn éfragenginn. i dag er
svaedi par sem fyrirhugad er ad leggja géngustig nytt
sem innkeyrsla og 6formlegt bilasteedi. Huga parf ad
stigakerfi borgarinnar og samtali vid Skulagard vid
utfeerslu l6dar.



3.1. Laugavegur 159
Asynd byggdar

L LS

ASHOLT 2

Form, efni og litir i umhverfi

Husin vid Laugaveg sem hér eru synd bera einkenni
6likra timabila i byggingarségu Reykjavikur, t.a.m.
steinsteypuklassikur, funkisstils og sidfunkisstils. Taka
skal mid af umhverfi vid métun asyndar.



3.1. Laugavegur 159
Sdlarljés

Sunnan vid 160 standa hareist 8-10 haeda

has og landhalli snyr fra sélu. bvi er brynt ad
gera sérstaklega grein fyrir abkomu ljéss 4 169
og tillaga skal syna hvernig hiskroppar eru
moétadir svo tryggja megi sélskin 4 framhlidum.

T E Rk

— ™

Sélskinsstundir & yfirbordi Askoranir & 168
Meelt fyrir jafndaegur milli 09-17 Hahysin vid Asholt 2 sunnan I68armarka



3.1. Laugavegur 159
Undirgbng

Mikilveegt er ad vidhalda sjénraenni
tengingu milli gétu og gards vid Gtfeerslu
gongutengingar til ad auka oryggistilfinningu
i undirgdngum. Med markvissri honnun geta
undirgéng ordid ad dvalarsveedi sem byr yfir
rymislegum geedum.

Adkoma vid vesturenda Skilagards

Daemi um undirgdng par sem sjénraen tenging milli gotu
og gards er sterk en tenging vid innri rymi huss er ekki
til stadar. Ekki er sérstaklega gert rad fyrir ad skjélid sem
gongin veita sé nytt til dvalar.

Adkoma vid Standaertsite i Gent, Belgiu

Daemi um undirgdng par sem sjénraen tenging milli gétu
og gards er sterk, hugad er sérstaklega ad tengingu innri
ryma og almenningsrymis ytra og stadsetning bekkja
gerir pad ad verkum ad undirgdngin verda dvalarsvaedi i
sjalfu sér.

Mynd: Standaertsite eftir ae architecten,murmuur
og carton123. Ljésmyndari: Johnny Umans.



3.1. Laugavegur 159
Daemi um utfaerslu

Sélskinsstundir

Opnun i gegnum hus hleypir dagsbirtu og
s6larljosi i kjallararymi. Meelt fyrir jafndaegur
milli 09:00-17:00.
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3.1. Laugavegur 159
Daemi um utfeerslu

Einkarymi

. Sameign

Sameignarrymi &
gardheaed opnast
& moti Skulagardi

Form bygginga brotid upp
til ad seekja birtu ur élikum
attum og méta kantsveedi
milli gétu og sameignarryma

Undirgdng hleypa birtu inn
i sameignarrymi & gar6hzed
og fj6lga méguleikum &
virkum framhlidum



3.2. Yrsufell 2a-2i



3.2. Yrsufell 2a-i
Yfirlit

Naverandi notkun: Obyggd 163
Fyrirhugud notkun: Ibadir

Lédarsteerd: 2245 m?

Hamarks byggingarmagn: 1395 m?
Hamarks nytingarhlutfall: 0,62
Hamarksfjéldi heeda: 1 haed + ris

Deiliskipulag i gildi: Deiliskipulagsbreyting
Breidholt Il - Vélvufell, préunarreitur
Honnun/artal: KRADS, 2024

Mynd: Ljésmyndasafn Reykjavikur. Ljésmyndari: Gunnar
V. Andrésson.




3.2. Yrsufell 2a-i
Afstada




3.2. Yrsufell 2a-i
Deiliskipulag i gildi - utdrattur

Huasgerd

Heimild er fyrir 9 radhisum med sérafnotafleti
4160 Yrsufells 2a - 2i. Grunnflétur hvers staks
radhuss er 90m2 en hamarks byggingarmagn
fyrir haed og ris er 155 m2. Honnun radhdsa
somu l6dar skal vera 8 hndum sama arkitekts
eda adalhonnudar. Svalir skulu vera innan
byggingarreitar. Svalalokanir eru heimiladar

sé um samraemda hdonnun og eitt kerfi fyrir
alla bygginguna ad reeda. Svalagangar eru ekki
heimiladir. Leitast skal vid ad brjéta upp stéra
fleti med inndregnum byggingarhlutum til ad
adgreina innganga, svalir o.fl.

Hushaedir og pok

Husheaedir eru ein haed + ris auk pess sem
leyfilegt er ad gera nidurgrafinn lagnakjallara
undir helming byggingar, lagnakjallarar
reiknast ekki med i nhl. byggingar. pakform er
einhalla eftir langhlid byggingarreitar hvers
huss. Pak ma skarast og/eda halla i badar attir.

Adkoma og adgengi

Adkoma fyrir akandi er um Yrsufell og Vélvufell
inn & sameiginleg bilastaedi padan sem
adgengi ad husum er um gongustig. Kvod

er um neydarakstur og adkomu sjukrabila

eftir gongustig. Oheimilt er ad leggja bilum 4
gongustig. L6dir eru vel tengdar géngustigum
hverfis. Sérafnotaflotur er bAGum megin vio
hvert radhus.
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Bila- og hjélastaedi

Sameiginlegt bilasteedi er vid adkomu

ad 16dum fra gotu, fjoldi staeda er skv.
samgoéngumati. Heimilt er ad hafa hjélaskyli 4
bilastaedal6dum fyrir hverja radhisal6d.

Sorplausnir

Sorptunnur eru innan 163ar. Sorpskyli,
girdingar og skjolveggir skulu vera hluti af
hénnun hdsa 4 sveedinu og samraema skal Gtlit
beirra.



3.2. Yrsufell 2a-i
Deiliskipulag i gildi - tilefni til
endurskodunar

Nordan I68armarka er gerd kvod um adgengi
fyrir slokkvilid, sjukraflutninga og sorphirdu a
nyjum veg. bessi fyrirhugadi vegur skarast a
vi0 r6d birkitrjda sem standa nu i borgarlandi
milli 168armarka. Ekki pykir tilefni til ad rifa
umfangsmikinn grédur til ad ryma fyrir akvegi,
enda nég svigram 4 160 fyrir Gtfaerslu par sem
tré eru vardveitt.

Innan l6dar er einnig ad finna tré og annan
grédur par sem gildandi skipulag gerir rad
fyrir sameiginlegu bilastzedi. Med tilliti til
samnytingarhugsjéna kjarnasamfélaga maetti
endurskoda bilasteedafjolda og horfa til pess
hvernig maetti taka betur tillit til grédurs og
landslagsmétunar sem pegar er til stadar.

pPar af leidandi geta vaentanlegir
samstarfsadilar att kost a pvi ad taka patt

i préunar- og deiliskipulagsvinnu og haft
pannig fra upphafi métandi ahrif 4 endanlegt
deiliskipulag og utfeerslu 163ar.

Skdrun skipulags og adstedna & 168

Myndin synir ad réd birkistrjaa er 8 midju svaedi sem
radgert er ad nota fyrir adgengi slokkvilids, sjukraflutninga
og sorphirdu. Vid breytingu deiliskipulags verdur 16gd
ahersla & vardveislu trjagrédurs.



3.2. Yrsufell 2a-i
Afstada gagnvart umferd/gatnamdétum

L6din stendur vid hlidina 4 umfangsmiklum
gatnamo6tum sem leida umferd af
Breidholtsbraut inn i Fellahverfi. Naleegdin vid
umferdina er métandi afl 4 stadnum og par ma
einkum nefna hljédvist, loftgaedi og Utsyni.
bessar forsendur kalla & skyra syn um hvernig
megi leysa g60d dvalarrymi utandyra sem njéta
skjols fra 6likum umhverfispattum.

Litid yfir 165 i att ad
gatnamétum

Gatnamoét vid Sudurfell og
Breidholtsbraut



3.2. Yrsufell 2a-i
Greaent yfirbragd

i dag eru 168in og nanasta umhverfi hennar
vel hirt og gréin med myndarlegum trjagrédri

i bland vid leegri grédur. Par ma nefna aspir,
birki, reyni, birkikvist o.fl. Gré6dur & svaedinu
gegnir mikilveegu hlutverki gagnvart naverandi
byggd vid ad binda jardveg, skapa skjél og
draga ur hlj6d- og loftmengun fra nzerliggjandi
akbrautum (Sudurfelli og Breidholtsbraut). bvi
er [6g0 sérstok ahersla & ad vardveita pann
grédur sem er pegar til stadar, og styrkja enn
betur med frekari grédursetningu.

Tré vid l6darmork

Myndarlegar aspir sem standa rétt utan I68armarka vid
naverandi gdngustig. | bakgrunni sést r6d birkitrjaa sem
mynda skjél og draga Gr mengum fyrir radhusalengju vid
Yrsufell 2-14.

Lundur innan I168armarka

Mynd synir aspir sem radast dsamt lagvéxnum grédri
umbhverfis litid torg. Nuverandi skipulag gerir rad fyrir ad
lundurinn viki og bilasteedi komi hans i stad.



3.2. Yrsufell 2a-i
Almenningsrymi

Radhusalédir i hverfinu eru gjarnan afgirtar
med haetti sem myndar skyr mork milli
einkal6da og almenningsrymis. Innan pessara
|60a leynast hins vegar blémlegir gardar med
gédum dvalarrymum og sums stadar hafa
ibaar jafnvel komid fyrir reektunarreitum med
ymsar matjurtir. P6 svo ad afmdrkunin auki
stundum naedistilfinningu ibla radhusanna,
kann pessi hardi adskilnadur ad koma nidur a
almenningsryminu og borgarlandid verdur ad
afgangssteerd milli 163a.
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Afgirtar radhusal63ir vid

Yrsufell
Med ibuahép kjarnasamfélags i huga gefst

teekifaeri til ad endurhugsa jadarinn og skapa
sterka syn um heildraena borgarmynd. Vid
atfeerslu |68arinnar er 16gd ahersla 4 ad
nalgast gardrymi innan [6da sem hluta af
samfelldu borgarlandi, fremur en einangrada
einingu sem er adeins zetlud ibGum. Ymis
soknarfeeri eru til ad efla félagsleg tengsl og
skapa samkomuvettvang innan hverfisins med
nyrri byggd. Par ma til deemis nefna nalaegd
vid megin gongustig hverfisins og dvalarsvaedi
innan sem utan |8dar. Einnig liggur 163in vel
vio sélu og grédur sem pegar er til stadar veitir
skjoél og teekifeeri til hvildar.

Matjurtagardar innan
[68armarka vid Yrsufell




3.2. Yrsufell 2a-i
Byggdamynstur

i umhverfi 68ar eru einlyft radhus radandi
hasagerd. Samkvaemt upphaflegu skipulagi
hverfisins fylgir hverri ibud i radhusi bil i
bilskaralengju. Vid vettvangsskodun kom
hins vegar i ljés ad ibaar i dag eru liklegri til
ad leggja bifreidum framan vid hus sin eda a
sameiginlegum bilasteedum. Bilgeymslur eru
bvi yfirleitt nyttar i 68rum tilgangi og deemi
um ad par hafi verid innréttadar vinnustofur,
aukaibudir, verkstaedi o.fl.

Nagranni til nordurs,
Yrsufell 2-14

Notkun i préun.
Vinnustofa, aukaibud,
smaverslun?



3.2. Yrsufell 2a-i
Bilgeymslur i Riga

i Riga i Lettlandi hafa bilgeymslur i ggmlum
bilskaralengjum ordid éveentur vettvangur fyrir
félagsleg tengsl innan hverfa. ibGar hafa vida
tekid bilgeymslur sinar undir nyja og 6formlega
notkun og rymi sem voru adur eingéngu zetlud
til geymslu hysa nu vinnustofur, setustofur,
smaverkstzedi og samkomur.

Daemid synir hvernig rymi sem voru
upphaflega hénnud fyrir taeknilega notkun
geta préast med breyttum porfum og pannig
virkjad umhverfi sem annars vaeri 6notad

eda lokad. Hugsanlega maetti opna fyrir

slika moguleika i Efra-Breidholti og leyfa
bilskirum ad verda félagslegir, skapandi og
sveigjanlegir hlutar hverfisins par sem daglegt
lif teygir sig at fyrir ibadir og inn i jadarsvaedi
borgarlandsins.

World Comment  Life & Style  Business & Money  Sport  Culture

Garage units in Krasta 95 on the outskirts of Riga. Demand for them has soared
in the past few years
LOTTIE HAYTON

FROM OUR CORRESPONDENT

Soviet-era garages are Latvia’s new hot
property

Myndir: Bilgeymslur i Riga.
The Times, 14. juli 2024



3.2. Yrsufell 2a-i
Daemi um utfaerslu

Einkarymi

Sameign

Stadsetning
sameignarryma a gafli
moétar dvalarrymi &
vesturenda |6dar

\_/ Skaralengjan endurvakin,
métar gardrymi og myndar

F%kklfn. steeda m.t.t. skjol gagnvart gatnamétum
samnytingar og vistvaenna

ferdamata gerir vardveislu

trjadlundar mégulega



4. Samningsgerd og uthlutun



4. Ferli
Hvernig er fyrirkomulagid?

Samningsgerd

Reykjavikurborg mun senda tilkynningu til peirra adila sem verda
hlutskarpastir i samkeppninni og bjéda peim til frekari vidraeedna um
uppbyggingu kjarnasamfélaga & I6unum sem um reedir.

i peim tilvikum par sem deiliskipulag 168ar liggur fyrir skal umsaekjandi
tilkynna um l6gadila sem 4 ad fa uthlutad. Sa 16gadili parf ad uppfylla
skilyrdi 1. gr. laga nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna
med sidari breytingum. Adur en Gthlutun er sampykkt parf umraett
félag ad vera skrad sem hidsnaedissamvinnufélag skv. [6gum nr.
66/20083. Jafnframt skal umsaekjandi skila lanslofordi eda yfirlysingu
banka um fjarmdgnun framkveemda, p.m.t. kaupverd byggingarréttar
og gjold vegna l6dar, og stadfestingu vidkomandi innheimtuadila

a pvi, ad tilbodsgjafi sé ekki i vanskilum med opinber gjéld né
lifeyrissjodsidgjold starfsmanna. Slikt lansloford eda yfirlysing mé ekki
vera bundin 68rum fyrirvérum eda skilyrdum en pvi ad vidkomandi
fai athlutad 168. Gognum skal skila innan 45 daga fra tilkynningu
Reykjavikurborgar. Heimilt er ad framlengja pennan frest ad beidni
umsaekjanda ef malefnalegar astaedur eru fyrir hendi.

Ef umsaekjandi fullnaegir ekki skilyrdum um félagsform og fjarmognun
fyrir kaupum & byggingaréttinum og byggingarframkveemdum

fellur umsékn hans sjalfkrafa nidur. Berist fullnaegjandi upplysingar
samkvaemt framangreindu er umsékn 16gd fyrir borgarrad sem
sampykkir eda hafnar umsékn eftir atvikum.

i peim tilvikum sem deiliskipulag 168ar liggur ekki fyrir feer umsaekjandi
[60arvilyrdi gegn pvi ad syna fram 4 ad hann hafi greidan adgang ad
fiarmagni sem nemur a.m.k. 20% af kostnadi verkefnisins. i 16darvilyrdi
mun koma fram ad pegar deiliskipulag liggur fyrir feer umsaekjandi
samsvarandi tilkynningu og hér ad framan med s6mu timafrestum.

Uthlutun

Pegar borgarrad hefur sampykkt umsékn med uthlutunarbréfi
borgarrads telst kominn & bindandi kaupsamningur. Um er ad reeda
s6lu & byggingarrétti, en ekki 4 168inni sjalfri og verdur pvi gerdur
|68arleigusamningur um 163ina sem i hlut 4, sem kvedur nanar 4 um
réttindi og skyldur I6darhafans og synir hann jafnframt pzer kvadir sem
um l6dina gilda.

[ Gthlutunarbréfi mun koma fram ad standi |68arhafi ekki vid ad byggja

i samraemi vid hugmyndir sinar getur pad vardad afturkéllun athlutunar
eda krofu um vidbétargreidslu fyrir byggingarréttinn. Vidbétargreidslan
verdur néanar skilgreind i Gthlutunarbréfi.

Ahrif skipulagsbreytinga a séluverd byggingarréttar

Ekki er gert rad fyrir breytingum 4a deiliskipulagi [6dar eftir ad
byggingarréttur 4 henni hefur verid seldur. Skipulagsbreyting ad 6sk
|68arhafa leidir aldrei til leekkunar s6luverds byggingarréttar.

Ef sampykkt verdur breyting 4 deiliskipulagi ad 6sk |68arhafa, sem

felur i sér aukinn byggingarrétt 4 160 eda breytta husagerd (t.d. ar
atvinnuhuUsnzedi i ibudarhusnaedi), askilur Reykjavikurborg sér rétt til
ad endurskoda so6luverd byggingarréttar 4 viokomandi 169, og/eda ad
innheimta greidslu fyrir aukinn byggingarrétt 4 grundvelli kaupverds,
eda med hlidsjon af s6luverdi sambeerilegs byggingarréttar & naleegum
|68um. Ef ekki liggur fyrir markadsverd byggingarréttar 4 nalaeegum
|66um og/eda agreiningur eru uppi um markadsverd, pa skal pad metid
af tveimur l6ggiltum fasteignasélum. Hvor adili um sig, Reykjavikurborg
og l6darhafi, tilnefna sinn hvorn matsmanninn.

Akvaedid felur ekki i sér vilyrdi fyrir breytingum 4 deiliskipulagi.
Verdi sampykkt meira byggingarmagn 4 [68inni, en tilgreint er i



athlutunarbréfi, skal jafnframt greida vidbétargatnagerdargjald,

pbegar byggingarnefndarteikningar hafa verid sampykktar og 4dur en
byggingarleyfi er gefid Gt. Vidboétargatnagerdargjald vegna flatarmals
hass umfram viodmidunarstaerd tilbods skal vera samkveemt sampykkt
um gatnagerdargjald i Reykjavikurborg & hverjum tima.

Nyti |60arhafi ekki ad fullu hamarksbyggingarrétt 168ar 4 hann hvorki
rétt 4 endurgreidslu hluta byggingarréttargjaldsins né gatnagerdar
gjalds.

Onnur gjold

Byggingarleyfisgjald, Uttektargjold, skipulagsgjald, bilasteedagjald
og onnur slik gjold skulu greidast af I60arhafa, eftir pvi sem vid &, i
samraemi vio reglur og eftir peim gjaldskram sem gilda hverju sinni,
sja http://reykjavik.is/gjaldskrar/byggingarleyfisgjold og V. kafla
skipulagslaga nr. 123/2010.

Fasteignagjold greidast vid utgafu l6darleigusamnings en reiknast fra
athlutun 160ar.

Tengigjald fraveitu og dnnur heimlagnagjéld Veitna er ad finna &
heimasidu fyrirteekisins (tengigjold hitaveitu og rafmagns, sja www.
veitur.is/verdskrar).

Framsal byggingarréttar

Kaupanda byggingarréttar er 6heimilt ad framselja byggingarrétt sinn
& 160inni an sampykkis borgarrads. Veentanlegur [6darleigusamningur
mun innihalda kvadir pess efnis pegar par ad kemur.

Vedheimildir
Adur en gerdur hefur verid |60arleigusamningur um 160 er [6darhafa

ekki heimilt ad vedsetja byggingarrétt sinn, nema ad fengnu sérstoku
vedleyfi. Vedleyfi verdur ekki gefid it nema 61l gjold vegna [6dar hafi
verio greidd, eda ad gefid verdi ut skilyrt vedleyfi til banka um greidslu
gjaldanna, sem ekki er bundid 68rum skilyrdum en pvi, ad heimilud
verdi vedsetning byggingarréttarins 4 160. Beidoni um vedleyfi skal beint
til skrifstofu borgarstjéra og borgarritara, Radhusi Reykjavikur.

Lédarleigusamningar

Lédarleigusamningur fyrir |68ina verdur gerdur pegar kaupverd
byggingarréttar og 6ll gjold sem 16gd hafa verid & 16dina fra athlutun
hennar, p.m.t. gatnagerdargjold, fasteignagjold og dnnur sambeerileg
gjold, hafa verio greidd.

Pegar kaupverd byggingarréttarins auk gatnagerdargjalds er ad fullu
greitt skal |60arhafi snaa sér til skrifstofu borgarstjéra og borgarritara,
Raohusi Reykjavikur, til pess ad fa I6darleigusamning. Lédarhafi ber
kostnad af pinglysingu I60arleigusamninga.

Lédarleigusamningur verdur adeins gerdur vid l60arhafa sem
feer athlutad 16dinni og er pvi 6heimilt ad radstafa 163inni med
solu, vedsetningu eda 4 annan sambeerilegan hatt an sampykkis
Reykjavikurborgar fyrr en |6darleigusamningur hefur verid gefinn
ut. Byggingarleyfi verdur ekki utgefio nema 6ll gjéld vegna
hasbyggingarinnar hafa verid greidd.

Greidslufrestur, vanskil og vidurlog vid peim

Ef kaupandi byggingarréttar, sem skilmalar pessir taka til, innir ekki
af hendi greidslu kaupverds byggingarréttarins innan fresta, fellur
athlutun nidur med afturkéllun borgarrads a athlutuninni.



B-dagur, framkvaemdafrestur, vidurlog vid brotum og riftunar
heimildir

Upphaf framkveemdafresta midast vid byrjunardag timafresta (nefnt
B-dagur i almennum I6da og framkveemdaskilmalum Reykjavikurborgar
fra 13. juni 2013). B-dagur (byrjunardagur timafresta) er annad hvort:

1. Dagsetning |60aruthlutunar, enda liggi fyrir, ad 16din sé
byggingarheef. bess er pa getid i uthlutunarbréfi.

2. Ef 160 er ekki byggingarhaef vid uthlutun, gildir dagsetning sérstakrar
tilkynningar skrifstofu borgarstjéra og borgarritara til |l68arhafa um,
ad 160in sé ordin byggingarheef.

Eftirfarandi framkvaemdafrestir gilda:

1. Adaluppdraettir huss og |60ar skulu hafa borist embaetti
byggingarfulltrians i Reykjavik til sampykktar eigi sidar en 2 arum
eftir B-dag.

2. Eigi sidar en 3 arum eftir B-dag skal |160arhafi hafa gert has fokhelt,
sbr. ST 51:2001, byggingarstig 4.

3. Eigi sidar en 4 arum eftir B-dag skal [6darhafi hafa lokid
fullnadarfragangi byggingar og 160ar ad utan i samraemi vio
sampykkta adal- og séruppdreetti.

4. Virdi l6darhafi ekki pessi akveedi um timafresti um upphaf
framkveemda getur Reykjavikurborg rift samningi um sélu
viokomandi byggingarréttar og afturkallad I68arathlutunina
enda hafi |60arleigusamningur ekki verid gefinn at. Fer pa um
endurgreidslu eins og segir i 3. og 4. mgr. greinar 1.14. i almennum
[60a- og framkveemdaskilmalum.

Stodvist byggingarframkvaemdir eda dragist umfram videigandi
framkveemdafresti og |60arhafi sinnir ekki tilmaelum eda askorunum
byggingarfulltrGa um ad halda peim afram, getur byggingarfulltrai

og Mannvirkjastofnun beitt pvingunardrraeedum samkvaemt X.
kafla laga nr. 160/2010 um mannvirki og 2. og 3. mgr. i grein 2.9.2 i
byggingarreglugerd nr. 112/2012 um dagsektir og framkvaemdir &
kostnad I6darhafa.

Leidi brot & 4kveedum um framkveemdafresti til kostnadar fyrir
Reykjavikurborg vegna radstafana sem ella vaeru éparfar, en sem gripa
barf til vegna drattarins eda vanefnda I6darhafa, askilur Reykjavikurborg
sér rétt til ad innheimta kostnadinn hja I6darhafa & hverjum tima.
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