
  

 
 skrifstofa borgarstjóra og borgarritara Reykjavík, 19. desember 2019

R19030011
640

Borgarráð

       

Álfabakki 2A-2D - sala byggingarréttar á föstu verði

Óskað er eftir að borgarráð samþykki að auglýsa lóðirnar Álfabakki 2A, 2B, 2C og 2D til sölu á föstu 
verði. Samkvæmt verð mati tveggja fasteignasala er áætlað markaðsverð fyrir byggingarrétt  lóðanna 
eftirfarandi:

Lóð Hámarks 
byggingarmagn 

ofanjarðar

Áætlað markaðs-
verð pr. m

2

Áætlað 
markaðsverð

Gatnagerðargjöld 
áætluð m.v. 

desember 2019
Álfabakki 2A 4.200 m

2 29.500 kr 123.900.000 kr. 96.362.082 kr.

Álfabakki 2B 4.500 m
2 29.500 kr 132.750.000 kr. 104.926.644 kr.

Álfabakki 2C 4.500 m
2 29.500 kr 132.750.000 kr. 104.926.644 kr.

Álfabakki 2D 3.800 m
2 29.500 kr 112.100.000 kr. 86.936.760 kr.

Fjárhæð gatnagerðargjalda getur breyst til hækkunar eða lækkunar við álagningu þeirra við innlögn 
byggingarnefndateikninga. 

Reykjavíkurborg bauð lóðirnar út og var tilboðsfrestur til 3. október sl. Engin tilboð bárust fyrir 
tilboðsfrest.

Óli Jón Hertervig

     

Hjálagt:
Verðmat tveggja fasteignasala, dags. 19. og 22. nóvember 2019. 
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Verðmat  

 

Álfabakki 2a, 2b, 2c og 2d 

109 Reykjavík 

 

 

 

Lóðir fyrir atvinnuhúsnæði 

 

 

JÖFUR ehf. vann verðmat þetta fyrir  

Reykjavíkurborg í nóvember 2019  
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Verðmat þetta er unnið að beiðni Ívars Arnar Ívarssonar hjá Reykjavíkurborg.  

 

Verðmatið var framkvæmt af Ólafi Jóhannssyni löggiltum fasteignasala. 

 

Óskað var eftir söluverðmati byggingarréttar samkvæmt gildandi deiliskipulagi á 

lóðunum Álfabakka 2a-2d, án gatnagerðargjalda. 

 

Helstu stærðir sem hafðar voru til grundvallar verðmatinu eru eftirfarandi: 

 

  Stærð lóðar [m²] 

Leyfilegt 
byggingarmagn á 1-5 
hæðum [m²] 

Álfabakki 2a 3.890 4.200 

Álfabakki 2b 4.009 4.500 

Álfabakki 2c 4.014 4.500 

Álfabakki 2d 4.255 3.800 

 

Helstu forsendur verðmatsins eru ákvæði sem fram koma í deiliskipulagi fyrir 

lóðirnar, samþykktu í borgarráði 21.12.2017.  

 

Álfabakki 2. Miðsvæði, stofnanasvæði -V1 á deiliskipulagsuppdrætti 

Lóðinni er skipt niður í fjórar lóðir. Heimilt að byggja á 1-5 hæðum samtals 17.000 

m², ásamt bílastæðakjöllurum á einni hæð allt að 12.700 m². 

Skipting lóðanna er eftirfarandi: 

 

Álfabakki 2a 

Lóðarstærð 3.890 m². Byggingarmagn á 1-5 hæðum 4.200 m², bílastæði á lóð 40 

stæði, 60 stæði í bílageymslu og byggingarmagn bílageymslu 2.780 m².  

Heildar byggingarmagn 6.980 m² og nýtingarhlutfall 1,80. 

 

Álfabakki 2b 

Lóðarstærð 4.009 m². Byggingarmagn á 1-5 hæðum 4.500 m², bílastæði á lóð 26 

stæði, 60 stæði í bílageymslu og byggingarmagn bílageymslu 3.760 m².  

Heildar byggingarmagn 8.260 m² og nýtingarhlutfall 2,05. 
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Álfabakki 2c 

Lóðarstærð 4.014 m². Byggingarmagn á 1-5 hæðum 4.500 m², bílastæði á lóð 26 

stæði, 60 stæði í bílageymslu og byggingarmagn bílageymslu 3.760 m².  

Heildar byggingarmagn 8.260 m² og nýtingarhlutfall 2,05. 

 

Álfabakki 2d 

Lóðarstærð 4.255 m². Byggingarmagn á 1-5 hæðum 3.800 m², bílastæði á lóð 36 

stæði, 40 stæði í bílageymslu og byggingarmagn bílageymslu 2.400 m².  

Heildar byggingarmagn 6.200 m² og nýtingarhlutfall 1,46. 

 

Við úthlutun lóðanna við Álfabakka 2 verður lögð áhersla á að byggja 2-5 hæðir á 

þessum lóðum næst Álfabakka til að bæta hljóðvist á skipulagssvæðinu. 

 

 

 

Meðfylgjandi gögn: 

Deiliskipulag fyrir Suður Mjódd - ÍR, Skógarsel og Árskógar samþykkt í borgarráði 

21.12.2017 

Deiliskipulagsbreyting samþykkt í skipulags- og samgönguráði 26.6.2019 

Lóðauppdráttur 
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Verðmat þetta byggir á þeim upplýsingum sem koma fram í gildandi deiliskipulagi.  

 

Verðmatið byggir á þeim grundvelli að um væri að ræða byggingarrétt á lóðum  sem 

væru 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  á verðmatinu er litið til stærðar, staðsetningar og söluhorfa á hinum 

metnu byggingarréttum/lóðum.  

 

Niðurstaða: 
 
Áætlað matsverð fyrir hvern byggingarfermetra sem leyfilegt er að byggja á lóðunum 

er skv. neðangreindri töflu. 

 

Matsverð miðast við að gatnagerðargjöld séu ekki innifalin.  

Framangreindar lóðir hafa undirritaðir metið eftir bestu vitund og þekkingu.   

 

Reykjavík, 22.11.2019 

 

Staðfesting lögg. fasteignasala    

 

Ólafur Jóhannsson, lögg. fasteignasali    

kt. 200465-5479  
 

Leyfilegt byggingarmagn á 

1-5 hæðum [m²] Matsverð kr./m²

Söluverðmat 

byggingarréttar

Álfabakki 2a 4.200 29.000 121.800.000 kr.         

Álfabakki 2b 4.500 29.000 130.500.000 kr.         

Álfabakki 2c 4.500 29.000 130.500.000 kr.         

Álfabakki 2d 3.800 29.000 110.200.000 kr.         

Samtals 493.000.000 kr.         
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 Nr.      X-hnit           Y-hnit

110  18359.8816  13458.3514

111  18370.2091  13462.9711

112  18372.0737  13467.8540

113  18374.0309  13486.9762

114  18376.3056  13509.1991

115  18377.0687  13511.1976

116  18311.4867  13536.2406

117  18291.6878  13484.3918

118  18224.2381  13510.1480

119  18242.2534  13557.3258

Hnitakerfi Reykjavíkur 1951

Umhverfis- og skipulagssvið

Landupplýsingadeild: 19.01.2018

Skýringar

Lóðamörk

Byggingarreitur

Byggingarreitur kjallari/bílageymsla

Staðgreininúmer

Stærð lóðar

Lengd bogalínu

Hornréttar línur

Kvöð um lagnir Veitna

Kvöð um lagnir Mílu

Hnitaskrá

Reykjavíkurborg

4.910.0

 x m²

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100m0

Fjöldi staðsetning og frágangur bílastæða og innkeyrsla skal vera í samræmi við gildandi deiliskipulag og samþykktir.

Samþykktir sem þessi lóðauppdráttur, gerður 19.01.2018, byggir á:

Sjá deiliskipulag sem samþykkt var í umhverfis- og skipulagsráði þann 13.12.2017,sam-

þykkt í borgarráði þann 21.12.2017 og auglýst í B-deild Stjórnartíðinda þann 12.01.2018

Uppdráttur þessi öðlast gildi (ígildi mæliblaðs) þegar byggingarfulltrúi hefur samþykkt

hann og þegar honum hefur verið þinglýst.

Lóðir eru tölusettar við Álfabakka

Mælikvarði 1:1000 (A3)

 Nr.      X-hnit           Y-hnit

120  18246.1770  13555.8275

121  18247.9607  13560.4986

122  18240.1134  13563.4951

123  18238.3297  13558.8241

124  18176.4473  13587.8066

125  18156.6483  13535.9577

126  18091.4156  13560.8674

127  18102.6490  13590.1527

128  18112.9847  13609.6097

129  18116.5133  13610.6929

Lóðauppdráttur

v

m

x.xxx.xxx

 x


	R19030011 Álfabakki 2A-2D - sala byggingarréttar á föstu verði
	Verðmat, dags. 19.11.2019
	Verðmat, dags. 22.11.2019
	Sheets and Views
	Uppdráttur (A3)



