
  

 
 skrifstofa eigna og atvinnuþróunar Reykjavík, 9. mars 2019

R19030088

Borgarráð

       

Þönglabakki 4, sala á hluta húsnæðis

Óskað er eftir heimild til að ganga frá sölu á hluta húsnæðis að Þönglabakka 4 til 
Félagsbústaða hf. fyrir krónur 136.950.000.

Greinargerð:

Við flutning Strætó bs. á Hestháls síðar á þessu ári losnar húsnæði á Þönglabakka 4. 
Félagsbústaðir hafa verðið að leita að heppilegu skrifstofuhúsnæði fyrir aðalstöðvar og hafa 
sýnt áhuga á að kaupa umrætt húsnæði. 

Um er að ræða tvo matshluta á 2. hæð Þönglabakka 4 auk sameignar. Matshluti 01-0202 og 
matshluti 01-0203. Borgarráð samþykkti þann 17. maí 2018 að kaupa af Strætó bs. matshluta 
01-0203 á krónur 100.000.000. Tveir fasteignasalar hafa metið matshluta 01-0202 og er mat 
þeirra krónur 34.900.000 og krónur 39.000.000. Lagt er til að söluverð þessara tveggja 
matshluta til Félagsbústaða verði krónur 136.950.000 sem byggist á kaupverði 
Reykjavíkurborgar á matshluta 01-0203 og meðatal á mati fasteignasala á matshluta 01-0202.

Óli Jón Hertervig

     

Hjálagt:
Verðmat á hluta af 2. hæð frá Atvinnueignum dags. 8. mars 2019.
Verðmat Jöfurs á hluta af 2. hæð dags. 7. mars 2019.





 
 

VERÐMAT 
Eign: Þönglabakki 4, 109 Reykjavík, 139,8 m² skrifstofuhúsnæði á 2. hæð 

 
Undirritaður staðfestir hér með skoðun og verðmat á ofangreindri eign og fór umbeðið mat fram þann 
7. mars 2019. Verðmat þetta byggir á því að um væri að ræða eign í sölumeðferð hjá fasteignasölunni 
Jöfri ehf.  
 
Matsbeiðni: Verðmat þetta fór fram að beiðni Danielu Katarzyna Zbikowska verkefnastjóra hjá 
Reykjavíkurborg.  
 
Forsendur: Hið metna er 139,8 m² skrifstofuhúsnæði á 2. hæð við Þönglabakka 4 í Reykjavík, merkt 
01-0202 og er hluti fastanúmers 204-6811 sem er samtals skráðir 566,2 m² á tveimur hæðum. 
 
Nánari lýsing: Um er að ræða 139,8 m² skrifstofuhúsnæði í suðvesturhluta 2. hæðar sem skiptist í sal 
með stórri kaffistofuinnréttingu og afstúkað skrifstofurými innst. Salerni er innan rýmis og er afstúkuð 
prentaraaðstaða við hlið salernis. Dúkur á gólfi, kerfisloft með lýsingu og lagnastokkar á veggjum. 
Húsnæðið er snyrtilegt. Gluggar eru á tvo vegu. 
Aðalinngangurinn sem er fyrir miðju húsi er flísalagður með marmaraflísum og er lyfta í sameigninni. 
 
Fasteignanr. Merking Birt stærð Fasteignamat Húsmat Lóðarmat Brunabótamat

F2046811 01 0101 566,2 152.000.000 126.600.000 25.400.000 214.400.000

Hið metna er hluti ofangreindrar eignar

Áætluð möt 01 0202 139,5 37.449.664 31.191.628 6.258.036 52.823.737

 
 
Fyrirvarar: 
Húsfélagsyfirlýsing liggur ekki fyrir við verðmat þetta og er því gerður fyrirvari um að ekki liggi fyrir 
kostnaðarsamar framkvæmdir/breytingar á húsinu á næstunni. 
 
Meðfylgjandi gögn: 
Upplýsingar úr Þjóðskrá Íslands, teikning frá des. 2014 og þinglýst eignaskiptayfirlýsing frá 2001. 
 
Eftir skoðun eignarinnar og að teknu tilliti til söluverðs atvinnuhúsnæðis á sambærilegum svæðum tel 
ég söluverð þessarar eignar vera kr. 34.900.000.- sbr. núverandi ástand á atvinnuhúsamarkaði; 
 

Krónur: 34,9 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 
og að góður tími gæfist til sölumeðferðar. Við rökstuðning verðmatsins er litið til ástands, stærðar, 
staðsetningar og söluhorfa á hinni metnu eign.  
 
Undirritaður hefur skoðað og verðmetið ofangreinda eign og stuðst auk þess við gögn og upplýsingar 
sem hann hefur aflað sér. Eignina hefur hann metið eftir bestu samvisku og þekkingu. 
 
Reykjavík, 7.3.2019 

Magnús Kristinsson, löggiltur fasteignasali, löggiltur leigumiðlari 

Ólafur Jóhannsson, löggiltur fasteignasali, löggiltur leigumiðlari 

 
 
 
 
 
 



Þönglabakki 4 - 109 Reykjavík - 2. hæð

Skráning fasteignaskrár ríkisins

Húsmat 31.191.628 kr.       

Lóðarmat 6.258.036 kr.          

Fasteignamat 37.449.664 kr.       

Brunabótamat 52.823.737 kr.       

Samtals stærð í fermetrum 139,5                   

Áætlaðar árstekjur leiga/fm. leiguverð/mán. leiguverð/ári

2. hæð, líklegt leiguverð 2.200 kr.      306.900 kr.                       3.682.800 kr.          

Heildartekjur 306.900 kr.                       3.682.800 kr.          

Árleg gjöld

Fasteignaskattur 1,65% af fasteignamati 617.919 kr.             

Lóðarleiga 1,00% af lóðarmati 62.580 kr.               

Vatnsgjald 198,84 kr.    per fm + 5.124 kr. per fastanr. 32.862 kr.               

Holræsagjald 424,35 kr.    per fm + 10.994 kr. per fastanr. 70.191 kr.               

Áætluð brunatrygging 1.000 kr.      per 1M brunabótamats 52.824 kr.               

Áætluð húseigandatrygging 1.000 kr.      per 1M brunabótamats 52.824 kr.               

Áætlað viðhald 1,50% af fasteignamati 561.745 kr.             

Heildarrekstrargjöld, áætluð 1.450.945 kr.          

Tekjur - gjöld 2.231.855 kr.          

Einfaldur virðisútreikningur miðað við áætlaðar tekjur og áætluð gjöld

Virði miðað við ofangreint og mismunandi kröfur til ávöxtunar á heildarfjárfestingu

Ef ávöxtunarkrafa er 6,39% er virði eignarinnar 34.900.000 kr.       

Einfaldur virðisútreikningur miðað við fjármögnun; kaupverð 34.900.000 kr.       

Fjármögnun vx 70% 4,50% 1.099.350 kr.          

Egið fé ávöxtun 33% 9,83% 1.132.505 kr.          

Eigið fé kr. 11.517.000 kr.       

Kennitölur

Leigumánuðir = Kaupvirði / leigutekjur á mánuði 113,7

Verð á fm. 250.179 kr.

Fasteignamat á birta fermetra 268.456 kr.

Brunabótamat á birta fermetra 378.665 kr.

Meðalleiguverð á birta fermetra, á mánuði 2.200 kr.

Viðhald á birta fermetra á mánuði 336 kr.

Heildarrekstrargjöld á birtan fermetra á mánuði 867 kr.

Álögð fasteignagjöld skv. verðskrá 2019 (útreiknað) 680.500 kr.             

Álögð vatns- og fráveitugjöld skv. verðskrá 2019 (útreiknað) 103.053 kr.             

Athugasemd: Tekjur hér að ofan gera ekki ráð fyrir mögulegum hækkunum né lækkunum á leigutekjum og því tekur þessi 

útreikningur ekki á mögulega hærra né lægra lokavirði eignarinnar.   Miðað er við að leiguverð sé tengt vísitölu neysluverðs til 

verðtryggingar.

Athugasemd: Tekjur og gjöld eru hér áætluð og fjárfesti ber að skoða báða liði betur áður en ákvörðun er tekin um fjármögnun, 

kaup eða annað tengt eigninni.

Athugasemd: Miðar við 3% kaup- og lántökukostnað . Ekki tekið tillit til skatta né greiðsluflæðis. Vextir sem lántakandi fær eru 

mismunandi.

 
 





FASTEIGNAYFIRLIT 
Fasteignanúmer: F2046811

Þönglabakki 4, Reykjavíkurborg

 
ÞINGLÝSTIR EIGENDUR

Nafn Kennitala Heimild Eignarhlutfall Staða

Reykjavíkurborg 530269-7609 Eignarheimild 100% Þ

Landeigendur
Gögn vantar

FASTEIGNAMAT

Gildandi fasteignamat 2019 Fyrirhugað fasteignamat 2020

152.000.000 kr. 0 kr.

NOTKUNAREINING - SKRIFSTOFA

Notkunareininganúmer Staðfang

N2046811 Þönglabakki 4

Húsmat Lóðarmat Brunabótamat Endurstofnsverð

126.600.000 kr. 25.400.000 kr. 214.400.000 kr. 213.241.000 kr.

Notkun Flatarmál Tryggingafélag Byggingarefni

Skrifstofa 566,2 m² VÍS Steypa

Skráðir umráðendur skv. fasteignaskrá

Nafn Kennitala Eignarhlutfall Kaupdagur Afhending

Reykjavíkurborg 530269-7609 100% 14.01.1994 14.01.1994

Reykjavíkurborg - eignasjóður 570480-0149 0% 31.12.2003 31.12.2003

Matseiningar

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

010101 Biðsalur 1988 566,2 m² 7 Fullgerð
bygging

7 Fullgerð
bygging

152.000.000 kr. 214.400.000 kr.

Sótt þann 07.03.2019 kl. 12:15:29
Sótt af: leigumidlun

Fasteignanúmer: F2046811
Síða 1/2



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

þinglýstrar eignaskiptayfirlýsingar þá gildir þinglýst eignaskiptayfirlýsing.

Rekstrareiningar

Eignarhald

01 0101 - Séreign

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

01 0101 Biðsalur Lokað 140,4 671,1 140,4 125,2 0 N

01 0102 Biðsalur/veiti
ngah.

Lokað 286,3 1279,1 286,3 256,8 0 N

01 0202 Skirfstofur/ka
ffist.

Lokað 139,8 458,5 139,5 122,5 0 N

01 Y1 - Sameign sumra

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

01 0204 Stigah/pallur/
tækni

Lokað 50,9 266,9 0 52,6 0 N

01 Y1 Umferðarrými Lokað 5 31,4 0 4,2 0 U

01 X - Sameign allra

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

01 0110 Sorp Lokað 2,9 11,9 0 2,6 0 N

01 X Tæknirými Lokað 2,9 11,7 0 2,6 0 T

01 X Umferðarrými Lokað 38 233,8 0 35,6 0 U

01 X Umferðarrými Opið 4,2 0 0 0 0 U

LANDUPPLÝSINGAR

Landeignanúmer: L111719

Gerð Notkun Stærð Lóðarmat

Lóð Viðskipta og þjón.lóð 1600,0 m² 62.750.000 kr.

Skráðir umráðendur skv. fasteignaskrá

Nafn Kennitala Eignarhlutfall

Reykjavíkurborg 530269-7609 100 %

Skýringar

Byggingarstig: Samþykkt byggingarstig frá byggingarfulltrúa

Matsstig: Forsenda mats

Vísitala brunabótamats: 713,6

Sótt þann 07.03.2019 kl. 12:15:29
Sótt af: leigumidlun

Fasteignanúmer: F2046811
Síða 2/2
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