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Feekkun bensinstoova - Samkomulag um Hringbraut 12 i Reykjavik

Lagt er til a0 borgarrdd sampykki hjalagt samkomulag Reykjavikurborgar fyrir hond
eignasjods annars vegar og Festi hf. hins vegar um Hringbraut 12 i Reykjavik, dags. 27. mai
2021.

Dagur B. Eggertsson

Hjalagt:
Samkomulag um Hringbraut 12 i Reykjavik, dags. 27. mai 2021.



Reykjavikurborg, kt. 530269-7609, vegna Reykjavikurborgar - eignasjéds, kt. 570480-0149,
Borgartuni 10-12, 105 Reykjavik, annars vegar og hins vegar Festi hf., kt. 540206-2010,
Dalvegi 10-14, 201 Kopavogi, gera med sér svofellt

samkomulag um Hringbraut 12 i Reykjavik

Formali

Festi hf. er 160arhafi a0 Hringbraut 12, fastanumer 229-5470 og er 160in skilgreind sem
vidskipta- og pjonustuldd. Lodin er alls 4.766 m? samkvamt bjodskra fslands. A 168inni stendur
503,2 m? pjonustustdd med verslun og veitingaadstdodu, bilapvottaadstodu, 3 eldsneytisdelum
fyrir 6 bila, auk 38,9 m? eldsneytistanka. Pjonustustddin er starfreekt undir merkjum N1,
dotturfélags Festi hf.

A0 undanférnu hafa Reykjavikurborg og Festi att 1 vidredum um 16dina vegna hugmynda um
breytt skipulag 4 svokolludum U-reit sem afmarkast af Hringbraut i sudri, Gomlu-Hringbraut
nordri, Njardargotu i vestri og Vatnsmyrarvegi i austri. Vid endurskodun 4 skipulagi U-reits er
gert rad fyrir pvi ad pjonustustdod N1 4 Hringbraut 12 viki i nanustu framtid fyrir annars konar
uppbyggingu. Nokkur ovissa rikir p6 um skipulagéeetlanir 4 reitnum og svo kann ad fara ad
heimilt verdi ad starfraekja pjonustustdd 1 dObreyttri mynd & 160inni.

Hringbraut 12 var tthlutad til forvera N1 i kjolfar kaupa Reykjavikurborgar 4 16dinni Geirsgdtu
19, auk allra mannvirkja 4 16dinni og onyttum byggingarrétti en kaupin voru gerd til pess ad
breytt skipulag 4 svedinu geeti nad fram ad ganga. Seljandi var Oliufélagid hf., f.h. Kers hf.
Salan var had pvi ofravikjanlega skilyrdi seljanda ad auk kaupverds myndi Reykjavikurborg
Gthluta félaginu nyrri 4.000 m? leigul6d vestan vid Umferdarmidstodina pegar deiliskipulag
legi fyrir med byggingarétti fyrir 1.000 m? bensin- og bilapjonustustdd, sem undanpegin yrdi
gatnagerdargjaldi. Leigusamningur yroi til a.m.k. 40 ara fra gildistoku nys deiliskipulags
svaedinu. Ekki var gert rad fyrir 6skyldri starfsemi & 160inni.

Vidauki vid kaupsamning um Geirsgotu 19 var gerdur pann 14. febrtiar 2006 vegna tilkalls
Landsspitala-haskolasjikrahtiss (LSH) og Haskola Islands (HI) til 16darréttinda 4 U-reit. 1
vidaukanum var m.a. gert rad fyrir ad 16din Hringbraut 12 félli til LSH og HI eftir arid 2016,
nema framkvamdahradi 4 svadinu yrdi ekki i samraemi vid uppbyggingaraform. I pvi tilviki
vari Reykjavikurborg heimilt ad framlengja 16darleigusamninginn vid 16darhafa um 5 ar enda
semjist um pad vid LSH og HI.

Til ad beeta tjon félagsins af breytingum a4 upphaflegum kaupsamningi um Geirsgétu 19
skuldbatt Reykjavikurborg sig til ad tthluta félaginu 160 undir sjalfsafgreidslubensinst6d vestan
Snorrabrautar i Reykjavik ad sterdinni 500-1.000 m? eftir adstadum, ekki sidar en 31. jantar
2007. Gert var rad fyrir ad athafnasvadid yrdi um 300 m?. Atti sjalfsafgreidslustodin ad vera
vel stadsett med tilliti til bilaumferdar og atti adgengi ad henni ad vera gott.



b4 kemur fram i vidaukanum ad ef Reykjavikurborg getur ekki framlengt I60arleigusamninginn
um 16dina nr. 12 vid Hringbraut, vegna samninga sinna vid LSH og Hi, p4 s¢ hun skuldbundin
til ad kaupa pau mannvirki 4 16dinni sem ekki geta nyst félaginu a nyrri leigulod.

Lodarleigusamningur um Hringbraut 12 var gerdur pann 16. agust 2007 med gildistima fra 1.
mars 2006 til 31. desember 2016. Gert var rad fyrir ad 163in félli til LSH og HI eftir 4rid 2016.
Ef ekki yrdi af pvi ad 16din félli til LSH og HI pa vzri Reykjavikurborg heimilt ad framlengja
leigutimann um 5 ar. Ef ekki yrdu skilyrdi ad loknum leigutimanum til ad framlengja gildistima
l6darleigusamningsins um 5 ar pa veri Reykjavikurborg skuldbundin til ad uthluta félaginu
annarri samberilegri 160 og kaupa pau mannvirki 4 16dinni sem ekki nyttust & nyrri 168. Ef hins
vegar kemi til framlengingar gildistima lodarleigusamningsins um 5 ar, frd 1. jantar 2017 ad
telja, pa skyldi félagio i lok leigutimans fjarlegja mannvirki af 16dinni 4 sinn kostnad.

Samkvaemt Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2040 er Hringbraut 12 & skilgreindu midsvedi,
audkennt sem M3, n.t.t. 4 svokolludum BSi-reit en par er einkum gert rd fyrir verslun, pjonustu
og skrifstofum, auk samgongumidstodvar. I adalskipulaginu er BSi-reiturinn audkenndur sem
M5b. A svaedinu mun byggjast upp fjolbreytt starfsemi og pjonusta sem stydur vid og proast
samhlida uppbyggingu midstddvar fyrir almenningssamgongur. Austan vid BSI-reit er annad
skilgreint midsvaedi, svokalladur LSH-reitur, audkenndur sem MS5e. bar er gert rad fyrir
randbygg0 vid Hringbraut, einkum skrifstofum, verslun og pjoénustu. Vid préun byggdar 4 LSH-
reit verdur tekid tillit til naleegdar vid Landspitala og Haskoéla Islands. Péttleiki 4 svadinu skal
taka mid af péttleika 4 160 LSH og verdi dkvardadur i deiliskipulagi.

1. gr.
Almennt
Starfsemi & Hringbraut 12 verdur obreytt & medan unnid er ad nyju skipulagi fyrir svaoid.
Obreytt starfsemi felur m.a. i sér dbreytta l6danotkun og adkomu ad 16dinni.

2. gr.
Breytt skipulag U-reits
Framtidarnotkun og uppbygging & Hringbraut 12 mun radast af nyju skipulagi & U-reit sem
fyrirhugad er ad vinna 4 allra nestu arum. Adilar sammalast um eftirfarandi radstafanir sem
taka mid af nyjum skipulagsaaetlunum & reitnum:

1. Verdi 160in utan hins nyja skipulags skal Reykjavikurborg gefa ut nyjan
l6darleigusamning fyrir 6breyttri starfsemi med 50 ara gildistima.

2. Skerdist 160in vegna nys deiliskipulags, umfram 10% vikmork, m.v. almenn vikmork i
l6darleigusamningum Reykjavikurborgar, verdur gefinn Gt nyr 16darleigusamningur
sbr. 1. tl. og skerdingin batt upp med fjargreidslu 4 grundvelli veromats tveggja 6hadra
sérfredinga sem adilar tilnefna. Med sama hetti greidir Festi endurgjald til
Reykjavikurborgar ef 10din steekkar med gildistoku nys deiliskipulags.



. Verdi 160in utan hins nyja deiliskipulags en ahrif skipulagsins koma i veg fyrir
aframhaldandi notkun l6darinnar pa fer Festi heimild til uppbyggingar 4 nyjum
leigul6dum, sbr. nénar 5. tl.

. Verdi 160in innan skipulagssvedis U-reits og 160in 1 sem nast nuverandi mynd,
vikmork 10% og nytt skipulag heimilar uppbyggingu ibudar- og/eda atvinnuhtsnadis &
160inni, pa verdur gerdur nyr lodarleigusamningur og samningur um uppbyggingu &
160inni. Samningur um uppbyggingu 4 16dinni skal vera 1 samremi vid
samningsmarkmid Reykjavikurborgar & nyjum uppbyggingarsvaedum, sem sampykkt
voru a fundi borgarrads pann 31. januar 2019, sbr. einnig sampykkt fra 9. mai 2019 um
samningsmarkmid til grundvallar i vidredum borgaryfirvalda vid rekstraradila og
l6darhafa bensinstodvaldda i Reykjavik.

. Verdi 160in innan skipulagssvedis U-reits en aframhaldandi notkun l6darinnar ekki
moguleg og ekki heimild til uppbyggingar ibudar- og almenns atvinnuhusnadis a
160inni, verda lodarréttindi og mannvirki gerd upp med uthlutun nyrra leiguloda a
Artinshofoa, U-reit og i Skogarseli, nordan vid 168 Festi hf. Oheimilt er ad starfraekja
bensinstdd a nyjum leigulodum.

Ef greitt er med uthlutun nyrra leiguldda skal heildarsterd peirra vera sem nast staerd
168ar ad Hringbraut 12. Leigul6d 4 Artanshofoa skal vera um 1.000 m?, & U-reit um
2.000 m? og i Skégarseli um 1.800 m?. A 163unum er gert er rad fyrir ibidarhtsnadi og
verslunar- og pjonustustarfsemi. Nytingarhlutfall 160a skal vera pvi sem nast almennu
nytingarhlutfalli grannldda 4 tilgreindum svaedum. Reykjavikurborg skuldbindur sig til
a0 eiga leigulodir 4 tilgreindum svaedum ef til uthlutunar kemur.

. Verdi ekki mogulegt ad gera upp lodarréttindi og mannvirki med uthlutun nyrra
leigul6da samkvemt framansogdu, ad fullu eda hluta, af astedum sem eru
samningsadilum ovidkomandi, skulu pau gerd upp, ad pvi marki sem Uthlutun nyrra
160a hefur ekki att sér stad ad fullu, samkvaemt mati domkvaddra sérfredinga. Vid mat
a markadsvirdi l6darréttinda og mannvirkis skal leggja til grundvallar ad i gildi sé
hefobundinn l6darleigusamningur fyrir atvinnuhtisnedi.

Taki nytt skipulag & U-reit gildi innan tveggja (2) ara frd undirritun samkomulags pessa
eru adilar sammala um ad ekki purfi ad domkvedja sérfraedinga til matsins heldur verdi
l6darréttindi og mannvirki gerd upp 4 grundvelli verdmats Jofurs (fskj. 1) og
Mikluborgar (fskj. 2), ad hluta eda 6llu leyti, ad pvi marki sem markadsvirdi athlutadra
nyrra leiguléda skv. medaltalsverdi Jofurs og Mikluborgar, hefur ekki skilad sér til
Festis.

. Verdi rekstri heett & Hringbraut 12 vegna uppbyggingar 4 U-reit skal Festi fjarlegja &
sinn kostnad allan bunad sem tilheyrir rekstrinum, svo sem dalur, geyma, skyggni,
skilti o.s.frv. Komi i 1j6s mengun 4 16dinni skal Festi lata hreinsa 16dina 4 sinn kostnad,
gerist pess porf.



8. Lo0 vestan Snorrabrautar samkvemt vidauka vid kaupsamning um Geirsgotu 19, dags.
14. febrtiar 2006, verdur gerd upp med fjargreidslu midad vio veromeeti 4 byggingarrétti
- 33.000.000 kr. vid undirritun samkomulags pessa, samkvaemt medaltali verdmats
Jofurs (fskj. nr. 1) og Mikluborgar (fskj. nr. 2), sem unnin voru ad beidni
Reykjavikurborgar og Festi hf. (fskj. nr. 3).

Samkomulag petta tekur gildi vid undirritun og skulu adilar pinglysa samkomulaginu & 16dina
Hringbraut 12. Af samkomulagi pessu eru gerd tvo eintdok og heldur hvor adili sinu eintaki.

Samkomulag petta er med fyrirvara um sampykki borgarrads.

Ollu framanritudu til stadfestu undirrita adilar samkomulag petta i votta vidurvist.

Reykjavik, 27. mai 2021

F.h. Reykjavikurborgar F.h. Festi hf.
med fyrirvara um sampykki borgarrads

Vitundarvottar ad réttri dagsetningu,
undirskrift adila og fjarradi:

Nafn og kt. Nafn og kt.

Fskj. nr. 1. VerOmat Jofurs, dags. 5. febraar 2021
Fskj. nr. 2. Verdmat Mikluborgar, dags. 26. februar 2021
Fskj. nr. 3. Beidni um verOmat, dags. 28. desember 2020
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Verdmat a Hringbraut 12 og
nokkrum byggingariédum i

Reykjavik

Medfylgjandi verdmat var

unnid af Jofri ehf. i jandar og februar 2021.
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Almennt

AJ beidni Reykjavikurborgar og Festis hf. hefur Jo6fur ehf. verdmetid Hringbraut 12
og nokkrar byggingarlédir i Reykjavik.

Verdmatid er unnid a grunni forsendna sem fram koma i matsbeidni sem
matsbeidendur hafa komid sér saman um.

bpann 21. jandar 2021 var haldinn fundur med fulltrdm matsbeidenda og komu pa

fram nanari skyringar 4 matsbeidninni.

Matsbeidni
Oskad var eftir soluverdmaeti Hringbrautar 12 og nokkurra byggingarléda. Helstu

steerdir pess sem meta skal eru i eftirfarandi toflu.

Stadur Staerd |60ar [fm.] Steerd husa
A. Hringbraut 12 4766 544,2
B. Leiguldd & U-reit 2000
C. Leiguléd Artinshofda 1000-1800
D. Leiguldd vestan Snorrabrautar 1800
E. Leiguldd vid Skogarsel 10 750

Helstu forsendur verdmats

Matslidur A, Hringbraut 12 er metin midad vié nuverandi astand eigna og midad vid
ad til stadar vaeri l60arleigusamningur til 50 ara og ad til staedi ad nota eignina til
atvinnureksturs, en ekki til ad byggja a nyjar byggingar.

Matslidir B til E eru metnir midad vid ad hus sem byggd yrou a [6dunum veeru
edlilegar blondur af verslunar-, skrifstofu- og ibudarhusnadi, par sem verslun og
skrifstofur vaeru 4 1. og 2. had, en ibudir a efri haedum. Gengid er Ut fra ad
nytingarhlutfall & 168unum vaeri 1,0. Verdmatsnidurstada a I16dum er sett fram sem
fermetraverd an gatnagerdargjalda, p.a. gatnagerdargjold kaemu til greidslu pegar
fyrir liggur endanlega hvad maetti byggja mikid a 16dinni. Verdmatid gerir ekki rad

fyrir ad a |6dirnar verdi 16gd innvidagjold.
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Matslidur A — Hringbraut 12

Heildarstzerd |6dar er 4.766 fm. og @ henni eru byggingar skradar alls 544,2 fm. par af
bjénustuhus 503,2 fm. og eldsneytistankar 38,9 fm. A 168inni eru malbikud
bilasteedaplon og pvottaplan med adstodu fyrir vidskiptavini ad pvo bila.

Til ad ndlgast verdmaeeti pessarar eignar, gefa matsmenn sér forsendur um leiguverd
sem edlilegt maetti teljast ad husin og 6ll adstada a 16dinni mundi geta leigst Ut 4
midad vid markadsadstaedur eins og paer eru nuna. Skodadur var leigusamningur
sem i gildi er &4 mill Festis of N1. Einnig var matsmoénnum sagt fra veltutélum sl. 3ja

ara hja leigutaka.

Umfjéllun um tekjuméguleika og notkunarméguleika Hringbrautar 12

Til grundvallar verdmats er midad vid ad markadsleiguverd a hinni metnu eign sé um
5,7 milljonir @ manudi auk virdisaukaskatts. Midad er vid hefdbundinn leigusamning
um atvinnuhusnaedi par sem leigjandi greidir allan rekstrarkostnad vid eignina og
leigusali sér um vidhald utandyra og greidir fasteignaskatta, brunatryggingu og
I6darleigu.

Midad vid midleega stadsetningu, gott adgengi og alla adstdédu, ma buast vid ad
Hringbraut 12 vaeri mjog eftirsott fyrir ymis konar pjonustu og verslunarstarfsemi.
Fasteignamat eignarinnar er skrad 287.506.000 kr. og brunabdtamat 298.150.000 kr.
Verdmat eignarinnar i heild sinni er 750.000.000 kr.

Matslidur B — leigulod a U-reit

Lédarstaerd 2.000 m2. Byggingarmagn a 1-5 haadum 2.000 m2. Bilastaedi veeru a 168
eda i nidugrafinni bilageymslu eftir atvikum.

Verdmat verslunar- eda skrifstofuhisnaedis: 38.000 kr./fm.

Verdmat ibudarhdsnaedis: 132.000 kr./fm.

Matslidur C — leigul6d Artinshofda
Lédarstaerd 1.000-1.800 m2. Byggingarmagn a 1-5 haedum 1.000-1.800 m?. Bilastaedi

vaeru a 160 eda i nidugrafinni bilageymslu eftir atvikum.
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Verdmat verslunar- eda skrifstofuhisnaedis: 35.000 kr./fm.
Verdmat ibudarhdsnaedis: 82.000 kr./fm.

Matslidur D — leigulod vestan Snorrabrautar

Lédarstaerd 1.800 m2. Byggingarmagn a 1-5 haadum 1.800 m?. Bilastaedi veeru a 160
eda i nidugrafinni bilageymslu eftir atvikum.

Verdmat verslunar- eda skrifstofuhdsnadis: 38.000 kr./fm.

Verdmat ibudarhdsnaedis: 132.000 kr./fm.

Matslidur E — leigulod vid Skégarsel 10

Lédarstaerd 750 m2. Byggingarmagn 750 m?. Bilastaedi vaeru a 168 eda i nidugrafinni
bilageymslu eftir atvikum.

Verdmat verslunar- eda skrifstofuhisnaedis: 28.000 kr./fm.

Verdmat ibadarhtsnaedis: 88.000 kr./fm.

Fyrirvari

Verdmat petta byggir 4 peim grundvelli ad um veeri ad reeda eign til slumedferdar
hja Jofri atvinnuhdsnaedum og naer fyrst og fremst til hugsanlegs séluverds midad vid
markadsadstaedur eins og paer eru i dag. Vid rokstudning verdmatsins er litid til

tekjumoguleika, astands, staerdar, stadsetningar og séluhorfa @ hinum metnu

eighum.
Nidurstada
Verdmat - samantekt nidurstadna
Stadur Steerd |6dar [fm.] atvinnuhusn. ibudarhusn. Heildarverdmat
A. Hringbraut 12 4766 750.000.000
B. Leiguldd a U-reit 2000 38.000 132.000
C. Leiguléd Artinshofda 1000-1800 35.000 82.000
D. Leiguldéd vestan Snorrabrautar 1800 38.000 132.000
E. Leiguldd vid Skégarsel 10 750 28.000 88.000

Reykjavik, 5.2.2021

Magnus Kristinsson, l6ggiltur fasteignasali
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Hringbraut 12 - 101 Reykjavik

Skraning fasteignaskrar rikisins

Hdsmat 247.056.000 kr.
L6darmat 40.450.000 kr.
Fasteignamat 287.506.000 kr.
Brunabdtamat 298.150.000 kr.
Steerd i fermetrum 544,2

Azetladar arstekjur leiga/fm. leiguverd/man. leiguverd/ari
M.v. utleigu, liklegt leiguverd 10.566 kr. 5.750.000 kr. 69.000.000 kr.
Heildartekjur 5.750.000 kr. 69.000.000 kr.

Athugasemd: Tekjur hérad ofan gera ekki rad fyrir mogulegum haekkunum né laekkunum 3 leigutekjum og pvi
tekur pessi Utreikningur ekki @ mogulega harra né legra lokavirdi eignarinnar. Midadervidadleiguverdsé
tengt visitdlu neysluverds til verdtryggingar.

Arleg gjold

Fasteignaskattur 1,60% af fasteignamati 4.600.096 kr.
Lédarleiga 1,00% af |6darmati 404.500 kr.
Vatnsgjald 207,71 kr. perfm +5.352 kr. per fastar 118.388 kr.
Fraveitugjald 443,28 kr. perfm + 11.485 kr. per fastz 252.718 kr.
Azetlud brunatrygging 1.000 kr. per 1M brunabdtamats 298.150 kr.
Azetlud haseigandatrygging 1.000 kr. per 1M brunabétamats 298.150 kr.
Azetlad vidhald 1,00% af fasteignamati 2.875.060 kr.
Heildarrekstrargjold, aetlud 8.847.062 kr.
Tekjur - gjold 60.152.938 kr.

Einfaldur virdisttreikningur midad vid dzetladar tekjur og aatlud gjold
Virdi midad vid ofangreint og mismunandi krofur til avoxtunar a heildarfjarfestingu

Ef avoxtunarkrafa er 8,02% er virdi eignarinnar 750.000.000 kr.
Athugasemd: Tekjur og gjold eru hér azetlud og fjarfesti ber ad skoda bada |idi betur adur en dkvordun er tekin
um fjarmognun, kaup eda annad tengt eigninni.

Kennitolur
Leigumanudir = Kaupvirdi / leigutekjur d manudi 130,4
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FASTEIGNAYFIRLIT

Fasteignanumer: F2295470
Hringbraut 12, Reykjavikurborg

PINGLYSTIR EIGENDUR

Kennitala
540206-2010

Nafn
Festi hf.

Landeigendur
Gogn vantar

Heimild
Afsal

Eignarhlutfall Stada

100%

FASTEIGNAMAT

Gildandi fasteignamat 2021
287.506.000 kr.

NOTKUNAREINING -

Notkunareininganumer
N2295470

Lédarmat
40.450.000 kr.

Hdsmat
247.056.000 kr.

Fyrirhugad fasteignamat 2022

VERSLUN

Stadfang
Hringbraut 12

Endurstofnsverd
290.417.000 kr.

Brunabdétamat
298.150.000 kr.

Notkun Flatarmal Tryggingafélag Byggingarefni
Verslun 505,3 m2 VIS Stal
Skradir umradendur skv. fasteignhaskra
Nafn Kennitala Eignarhlutfall Kaupdagur Afhending
Festi hf. 540206-2010 100% 20.07.2011 24.06.2011
Matseiningar
Merking Lysing Bygg.ar Flatarmal Bygg.stig Matsstig Fasteignamat Brunabdtamat
010101 Verslun 2007 505,3 m2 7 Fullgerd 7 Fullgerd 222.950.000 kr.  298.150.000 kr.
bygging bygging
020101 Skyggni 2008 0,0 m? 7 Fullgerd 7 Fullgerd 3.890.000 kr. 0 kr.
bygging bygging
030101 Plan 2007 0,0 m? 7 Fullgerd 7 Fullgerd 55.900.000 kr. 0 kr.
bygging bygging
040001 Eldsneytistan 2007 17,3 m? 7 Fullgerd 7 Fullgerd 1.790.000 kr. 0 kr.
kur bygging bygging
060001 Eldsneytistan 2007 0,0 m? 7 Fullgero 7 Fullgero 936.000 kr. 0 kr.
kur bygging bygging

« b|ODSKRA [SLANDS

Fasteignanumer: F2295470
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060001 Eldsneytistan
kur
050001 Eldsneytistan
kur
Rekstrareiningar
Eignarhald
04 0001 - Séreign
Rymi Lysing
04 0001 Eldsneytisge
ymir
05 0001 - Séreign
Rymi Lysing
05 0001 Eldsneytisge
ymir
06 0001 - Séreign
Rymi Lysing
06 0001 Eldsneytisge
ymir
01 0101 - Séreign
Rymi Lysing
010101 Verslun
02 0101 - Séreign
Rymi Lysing
02 0101 Deeluskyggni
03 0101 - Séreign
Rymi Lysing
030101 Bilapvottapla
n
03 0102 Teeknirymi
03 0103 Gasgeymsla
03 0104 Sorpgerdi

Landeignantmer: L209170

Gerd
L6S

2007

2007

Lokun

Lokad

Lokun

Lokad

Lokun

Lokad

Lokun

Lokad

Lokun

Opid

Lokun
Opid
Lokad
Opid
Opid

0,0 m2

21,6 m?

Bratté m?

25,7

Bruatté m?

32

Bratt6 m?

4,6

Bratté m?

505,3

Bratté m?

111,8

Bratté m?
48,3
9,8

9,8
21,9

7 Fullgero
bygging
7 Fullgero
bygging

Bratté m3

50,8

Bratté m3

62,5

Bratté m3

4,7

Bratté m3

2030

Bratté m3

554,7

Bratté m3
0
15,2

12,6
0

7 Fullgero

bygging

7 Fullgero

bygging

Birt staerd m2

17,3

Birt staerd m2

21,6

Birt staerd m?

0

Birt staerd m?

505,3

Birt staerd m2

0

Birt staerd m?

0

LANDUPPLYSINGAR

Notkun

Vidskipta og pjon.l6o

Skréadir umradendur skv. fasteignhaskra

Nafn
Reykjavikurborg

é' b|ODSKRA ISLANDS

Kennitala
530269-7609

Steerd

4766,0 m?

936.000 kr. 0 kr.
2.040.000 kr. 0 kr.
Netté m? Skiptam®  H-FI.

25,4 0 N
Netté m? Skiptam®  H-FI.
31,7 0 N
Netté m? Skiptam®  H-FI.
3,9 0 N
Netté m2 Skiptam3  H-FI.
480 0 N
Netté m? Skiptam®  H-FI.
111,8 0 N
Netté m2 Skiptam3  H-FI.
434 0 N
6,9 0 T
7,6 0 N
19,9 0 T
Lédarmat
40.450.000 kr.

Eignarhlutfall

100 %

Fasteignanumer: F2295470

Sida 2/3

Sott pann 04.02.2021 kl. 14:45:19
Soétt af: leigumidlun



Reykjavikurborg 530269-7609 100 %

Skyringar
Byggingarstig: Sampykkt byggingarstig fra byggingarfulltria
Matsstig: Forsenda mats
Visitala brunabétamats: 764,5

ATH: binglyst eignaskiptayfirlysing er st heimild sem gildir um skraningu fasteigna. Ef misreemi er & milli upplysinga i fasteignaskra og
pinglystrar eignaskiptayfirlysingar pa gildir pinglyst eignaskiptayfirlysing.

# . Fasteignanumer: F2295470
«ﬁ bJODSKRA ISLANDS Sida 3/3
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3.1

BEIDNI UM VERDMAT

Matsbeidendur:

I Reykjavikurborg, kt. 530269-7609, Raghusinu, 101 Reykjavik
Il.  Festi hf, kt. 540206-2010, Dalvegi 10-14, 201 Képavogi

Formdli:

A undanférnu hafa Reykjavikurborg og Festi 4tt { viSraedum um faekkun bensinsttdva
innan béttbylis borgarinnar, & grundvelli samningsmarkmida borgarinnar, sem
sampykkt voru { borgarradi pann 9. mai 2019.

Reykjavikurborg 4 I6dina nr. 12 vid Hringbraut, landntimer 209170, sem 4.766 m?ad
steerd. Festi er I6darhafi I68arinnar og rekur piénustust6d & 68inni undir merkjum N1,
med verslun og veitingaadstddu, eldsneytisdaelum og bvottaplani. Ndverandi
byggingarmagn & 168inni er 544,2 m?, n.tt. 503,2 m? pjonustuhus, skyggni og
pvottaplan, auk 38,9 m? eldsneytistanka samkvaemt fasteignaskra.

Hugmyndir um skipulag & svokélludum UmferSarmidstodvarreit (hér eftir ,U-reit”)
gera rad fyrir bvi ad pjénustustédin viki | nalaegri framtid fyrir annars konar
uppbyggingu. Af pvi tilefni hafa adilar raett um a8 Festi loki bjénustustédinni og skili
166inni til Reykjavikurborgar vid nénar skilgreindar adstaedur. Til a3 afla upplysinga um
virdi mogulegs samkomulags milli adila um 168ina nr. 12 vi§ Hringbraut hafa adilar
sammaelst um ad fa tvo 6hada léggilta fasteignasala til a8 meta verdmaeti hidsnaedis
og l6Barréttinda & Hringbraut 12 og markadsvirdi I68a sem Festi kann ad vera latid i té
i stad peirra, sbr. nanar hér 3 eftir.

Addragandi og tilurd réttinda & Hringbraut 12

Kaupsamningur um Geirsgotu 19

{ desember 2004 keypti Reykjavikurborg I68ina vi§ Geirsgdtu 19 af Oliufélaginu hf., f.h.
Kers hf., auk allra mannvirkja 4 henni og ényttum byggingarrétti, 4 kr. 250 millj. til pess
ad breytt skipulag & svaedinu gaeti nad fram ad ganga. Salan var jafnframt had pvi
6frdvikjanlega skilyrdi seljanda ad auk framangreinds kaupverds myndi
Reykjavikurborg dthluta félaginu nyrri  4.000 m? leigul6d vestan vig
Umferdarmidstodina pegar deiliskipulag laegi fyrir med byggingarétti fyrir 1.000 m?
bensin- og bilabjénustustsd, sem undanpegin yrdi gatnagerdargjaldi. Leigusamningur
yrdi til a.m.k. 40 dra fré gildistoku nys deiliskipulags & svaedinu. Ekki var gert rad fyrir
6skyldri starfsemi & 168inni.



3.2 Vidauki vid kaupsamning um Geirsgétu 19

Vidauki vid fyrrgreindan kaupsamning var gerdur pann 14. febrdar 2006 vegna tilkalls
Landsspitala-hdskélasjikrahuss (LSH) og Haskéla islands (HI) til 168arréttinda & U-reit.
[ vidaukanum var m.a. gert rad fyrir ad 168in nr. 12 vig Hringbraut félli til LSH og Hf eftir
arid 2016, nema framkveemdahradi 4 svaedinu yr8i ekki | samraemi vid
uppbyggingardform. [ pvi tilviki veeri Reykjavikurborg heimilt a8 framlengja
I6darleigusamninginn vid I68arhafa um 5 4r enda semdist um pad vid LSH og HI.

Til ad beeta tjon félagsins af breytingum & upphaflegum kaupsamningi um Geirsgotu
19 skuldbatt Reykjavikurborg sig til ad dthluta félaginu 168 undir
sjalfsafgreidslubensinstéd vestan Snorrabrautar { Reykjavik ad staerdinni 500-1.000 m?
eftir adstaedum, ekki sidar en 31. jandar 2007. Gert var rad fyrir ad athafnasvaedid yréi
um 300 m?. Atti sjalfsafgreidslustddin ad vera vel stadsett med tilliti til bilaumferdar
og atti adgengi ad henni ad vera gott.

Pd kemur fram | vidaukanum ad ef Reykjavikurborg geti ekki framlengt
|68arleigusamninginn um I6dina nr. 12 vid Hringbraut, vegna samninga sinna vid LSH

og Hi, pa sé hin skuldbundin til ad kaupa pau mannvirki 4 168inni sem ekki geta nyst
félaginu & nyrri leiguléd.

3.3 Lédarleigusamningur um Hringbraut 12

Pann 16. dgust 2007 var gerdur I68arleigusamningur um Hringbraut 12. Leigutiminn
var frd 1. mars 2006 til 31. desember 2016. Gert var rad fyrir ad 168in félli til LSH og Hi
eftir &rig 2016. Ef ekki yrdi af bvi ad 168in félli til LSH og Hi pé vaeri Reykjavikurborg
heimilt ad framlengja leigutimann um 5 &r.

Ef ekki yrdu skilyrdi ad loknum leigutimanum til ad framlengja gildistima
I68arleigusamningsins um 5 &r pa vaeri Reykjavikurborg skuldbundin til a8 Gthluta

félaginu annarri sambaerilegri 168 og kaupa pau mannvirki 4 168inni sem ekki nyttust &
nyrri 168.

Ef hins vegar keemi til framlengingar gildistima [68arleigusamningsins um 5 &r, fra 1.

jantar 2017 ad telja, ba skyldi félagid i lok leigutimans fjarleegja mannvirki af 168inni 4
sinn kostnad.

Likt og framan greinir hafa adilar raett sin 4 milli ad { stad peirra I68a sem um er getid i
framangreindum kaupsamningi og vidauka ba komi beirra { stad byggingarréttur 4 56rum
I68um. [ ljdsi pess 6ska adilar eftir mati 3 nedangreindu andlagi.

(‘0,?(\



4. Andlag pess sem meta skal;

Meta skal markadsvirdi pjénustuhuss og niverandi I63arréttindi 4 Hringbraut 12. Vid

mat & markadsvir§i pjénustuhdssins skal mida vi§ ad pad sé a 165 sem leigd er med
venjulegum gildistima.?

A 8rum leigul6dum skal eingdngu meta markadsvirdi l68arréttinda, p.e. fyrirhugadan
byggingarrétt og fyrirhugadar notkunarheimildir. Par sem ekki liggja fyrir stadfestar
upplysingar um nytingarhiutfall 168a samkvaemt skipulagsdzetlunum skulu matsmenn
ganga (Gt frd pvi ad nytingarhlutfall 165a sé 1,0. [ ljési bess ad heildarsterd bygginga &
umraeddum 168um liggur ekki fyrir er uppgefid nytingarhlutfall 168a adeins til
vidmidunar en ekki bindandi. Adilar eru sammala um ad endanlegt nytingarhlutfall

I68a mun ekki skera sig Gr hvad vardar nytingarhlutfall annarra 1683 & skipulagssvaedi
l68anna. ~

Vid mat & eftirgreindum Ié8arréttindum skulu matsmenn taka tillit til pess ad gert er
rad fyrir ad Festi greidi sem I68arhafi gatnagerdargjald fyrir nyjar (6stofnadar) 168ir
sem dkvardast i samraemi vid flatarmal peirra bygginga sem heimilt er a8 reisa
vidkomandi 168 samkvaemt deiliskipulagi, sbr. 2. mgr. 3. gr. laga nr. 153/2006 um
gatnagerdargjald og sampykkt Reykjavikurborgar nr. 725/2007, m.s.b. b4 mun Festi
purfa ad greida énnur l6gbundin giold, s.s. byggingarleyfisgjald, bilastaedagjald,
tengigjald fréveitu og 6nnur heimlagnagjéid sem naudsynlegt er ad matsmenn taki tillit
til vié mat & verdmaeti peirra réttinda er fyrirhugad er ad lata félaginu [ té. Festi greidir
aftur 8 méti ekki byggingarréttargjald fyrir I68irnar en vid mat & verdmaeti beirra skal
mida vid bad ad peer verdi byggingarhafar vig afhendingu.

Adilar eru sammdla um ad matsmenn Iati | té skriflegt og rékstutt verdmat &
eftirfarandi eignum { samraemi vid framangreindar forsendur:

a. Hringbraut 12 er innan borgarhlutans midborg. Fastanimer er 229-5470 og staerd
I60ar 4.766 m2.

b. Leiguléd & U-reit (6stofnud), sem afmarkast af Hringbraut { sudri, gémiu-
Hringbraut { nordri, Njardargétu i vestri og Nauthédlsvegi/Bardnsstig i austri. A
I6Ginni er einkum gert rad fyrir verslun, pjénustu, skrifstofum og ibtdarhdsnaesi.
Sala jardefnaeldsneytis er dheimil & I68inni. Az=tluad steerd 168ar er 2,000 m2.

. Leigul6d & Artinshofda (6stofnud). A 168inni er einkum gert rad fyrir ibidum og
verslun og pjénustu. Azetlud steerd I68ar er 1.000-1,800 m2,

* Hefdbundinn I68arleigusamningur fyrir atvinnuhdsnasi § Reykjavik gildir til 50 &ra.
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d. Leigul6d nordan vid Skégarsel 10 (6stofnud). A 188inni er einkum gert rad fyrir
verslun, pjdnustu, skrifstofum og ibGdarhisnzedi. Aztlud sterd 168ar er ad
hamarki 1.800 m2.

e. leigul6d & étilgreindum stad vestan Snorrabrautar. Einkum er gert rad fyrir

verslun, bjonustu og ibtdarhdsnzedi & 168inni sem er daetlud 750 m? ad staerd med
athafnasvaedi um 300 m2.

Adilar eru sammdla um ad leggja verdmat, sem unnid er samkvaemt pessari beidni, um
framangreind réttindi, til grundvallar samningsvidradum sinum. { beidninni felst b6
hvorki vidurkenning & réttindum eda skyldum hvors adila um sig né stadfesting & pvi
ad adilar teljist skuldbundnir af forsendum eda nidurst68um matsmanna.

Matsmenn:

Magnus Kristinsson, Oskar R. Har8arson,

I6ggiltur fasteignasali, I6ggiltur fasteignasali,

Jofur ehf, Fasteignasalan Miklaborg ehf.
Armula 7, 108 Reykjavik Ldgmiila 4, 108 Reykjavik

Adilar hafa sammelst um framangreinda matsmenn og greifa heildarfjarhzed
péknunar beggja matsmanna til jafns. Matsmenn skulu gaeta ad heefi sinu { samraemi
vid Il kafla stjérnsyslulaga nr. 37/1993. Baedi adilum og matsménnum er rétt ad
athuga og ef & vid benda 3 atridi sem valda eda geetu valdid vanhaefi tilgreindra
matsmanna fyrir undirritun beidni pessarar. Komi til vanhafi matsmanns eda
matsmanna skuli adilar ssmmaelast um val @ 68rum matsmanni eda matsménnum.

Ekki er gert rad fyrir matsfundi heldur skulu matsmenn vinna sjdlfsteett verdmat an
sérstaks samrads eda samtarfs vid adila, nema a8 pvi marki ad naudsynlegt er vegna
gagnaofiunar. Adilar skulu jafnframt veita adilum sameiginlegan frest til ad koma 3
framfeeri beim gégnum sem beir telja skipta mali vi§ framkvaemd verdmatsins. Adilar
skulu afhenda hvor 6d8rum afrit allra slikra gagna um leid og bau eru afhent
matsmonnum. AJ pvi marki sem slik gbgn hafa ad geyma upplysingar um fijdrhags- eda
vidskiptahagsmuni Festi efa détturfélagsins N1 ehf. skal fara med bau sem
trinadarmdl { samraemi vid 9. gr. laga nr. 140/2012. Matsmenn skulu upplysa bada
adila um 6ll pau gdgn sem peir afla utan peirra sem peim eru 16g0 til.



6. Tengilidir adila:

Reykjavikurborg: Festi hf.:
Audun Helgason, Isgmadur Gu@mundur Siemsen, I6gmadur
Eignaskrifstofa Reykjavikurborgar Advel I6gmenn
audun.helgason@reykjavik.is gudmundur@advel.is
$:411-4123 / 659-0446 5:520-2050/821-2912

7. Fyrirvarar:

Beidni pessi er sett fram med peim fyrirvara ad skipulags- og hénnunarvinnu er 6lokid
fyrir U-reit og Artlinshofda. Endanlegt skipulag fyrir svaedin liggur par af leidandi ekki
fyrir d pessari stundu. Tillaga ad matsazetiun fyrir Borgarlinu, Artinsh6f8i — Hamraborg
er til ad mynda i umsagnarferli. b3 er gerdur fyrirvari vid nytingarhlutfall I68a par sem
bad hefur ekki verid stadfest i skipulagsdaetiunum.

Reykjavik, 28. desember 2020

f.h. Reykjavikurborgar f.h. Festi hf.

£

Eggert Do&( {oferssen—igr-st-}err)




Veromat

Undirritadur hefur samkveemt beidni Reykjavikurborgar, kt. 530269-7609, Radhusinu, 101
Reykjavik og Festi hf., kt. 540206-2010, Dalvegi 10-14, 201 Képavogi verdmetid fasteignir og 168ir
skv. beidni dags. 28. desember 2020, merkt fylgiskjal nr. 1 med verdmati pessu. Tengilidir vegna
verdmatsins eru Audunn Helgason, I6gmadur hja Eignaskrifstofu Reykjavikurborgar og Gudmundur
Simsen, lI6gmadur hja Advel f.h. Festi hf. Oll gégn sem borist hafa matsmanni vegna verdmatsins
stafa fra tengilidum adila.

Matsmadur er bedinn um ad lata i té skriflegt og rokstutt verdmat 4 eftirfarandi eignum i samrzaemi
vid forsendur ver@matsins.

a. Hringbraut 12, innan borgarhlutans midborg. Fastanimer er 229-5470 og steerd lédar
4.766 fm,

b. Leigulod a U-reit { 6stofnud), sem afmarkast af Hringbraut i sudri, gomlu Hringbraut i
nordri, Njardargétu i vestri og Nausthdlsvegi/ Bardnsstig i austri. A 168inni er einkum
gert rad fyrir verslun, pjonustu, skrifstofum og ibuidarhusnaedi. Sala jardefnaeldsneytis
er 6heimil d 168inni. Aaetlud staerd I68ar er 2.000 fm.

c. Leiguléd a Artinshéfda (6stofnud). A 168inni er einkum gert rdd fyrir ibidum og verslun
og pjonustu. Azetlud staerd I68ar er 1.000-1.800 fm.

d. Leiguléd nordan vid Skégarsel 10 ( dstofnud). A I68inni er einkum gert raé fyrir verslun,
piénustu, skrifstofum og ibidarhisnaedi. Azetlud staerd I6dar er ad hamarki 1.800 fm.

e. Leigulod a otilgreindum stad vestan Snorrabrautar. Einkum er gert rad fyrir versiun,
bionustu og ibidarhusnaedi a 16dinni sem er daetlud 750 fm ad staerd med athafnasvaedi.

Matsmadur gerir sambzerilegan fyrirvara og i verdmatsbeidinni i lid nr. 7, um nidurst&dur sinar
sem byggjast 4 pvi ad ad skipulags-og honnunarvinnu er 6lokid fyrir U-reit og Arttinshofda.
Endanlegt skipulag fyrir sveedin liggur par af leidandi ekki fyrir & pessari stundu. Stadfest
nytingarhlutfall liggur ekki fyrir par sem pad hefur ekki verid stadfest i skipulagsdsetlunum og
ennpa rikir einhver dvissa um Borgarlinu. Matsmadur notast vid nytingarhlutfallid 1,0 |
verdmatinu en pad er i samraemi vid fund med matsadilum og Magnusi Kristinssyni 16ggiltum
fasteignasala um forsendur verdmatsins.

Vid mat & I68arréttindum voru matsmenn bednir um ad taka tillit til pess ad gert er rad fyrir ad
Festi greidi sem l0darhafi gatnagerdargjéld fyrir nyjar ( dstofnadar) 168ir sem dkvardast i samrami
vid flatarmal peirra bygginga sem sbr. gjaldskra Reykjavikurborgar auk annarra l6gbundinna gjalda
eins og hefdbundid er. Ekki er gert rad fyrir ad Festir hf. greidi byggingarréttargjald fyrir |68irnar
en vid mat & verdmeeti beirra er midad vid ad paer séu byggingarhaefar vid afhendingu.

Vid mat 4 lid A skal meta marka8svirdi pjonustuhiss og nuverandi l68arréttindi & Hringbraut 12.
Vid mat 4 markadsvirdi pjonustuhtssins skal mida vid ad bad sé & 160 sem er leigd med
venjulegum gildistima. Hefdbundinn |6darleigusamningur i Reykjavik er til 50 ara.

A 68rum leigulédum skal eingdngu meta markadsvirdi I6darréttinda, p.e. fyrirhugadan
byggingarrétt og notkunarheimildir. par sem ekki liggja fyrir stadfestar upplysingar um



FASTEIGNASALAN

MIKLABORG

nytingarhlutfall I68anna samkvaemt skipulagsaaetlunum er lagt fyrir matsmann ad ganga Gt fra pvi
ad nytingarhlutfall 16da sé 1,0.

Matsmadur tekur ekki tillit til skiptingu nytingar 168ar i fermetrum i atvinnu og
ibGdarhdsnadishluta en venjan er st ad toéluverdur verdmunur er & byggingarrétti eftir tegund
hdsnaedis. Vid verdmat 4 atvinnuhlsnzaedi er horft 8 heildarfetmetra i mati en i ibddarhdsnaedi er
bad reiknad fra birtu flatarmali ef pad liggur fyrir, annars brattd. Verdmatstdlur i verdmatinu fyrir
ibGdarhdsnaedi midast vid birt flatarmal sem parf ad umreikna fra brattd, yfirleitt um 85% af
brattémagni.

A. Hringbraut 12, 101 Reykjavik.
Eignin var skodud asamt fulltrium Festi hf. og hinum matsmanni beidninnar.

Hid leigda er alls 544,2 m2 atvinnuhtsnaedi, Hringbraut 12, 101 Reykjavik, asamt tilheyrandi
hlutdeild i sameign og lo6arréttindum eignarinnar.HGsn=did leigist leigutaka sem
atvinnuhusnaedi. Fastantimer eignarinnar samkvamt Fasteignaskra islands er 229-5470. LA3in er
4.766 fm.

Leigusamningurinn er timabundinn. Leigutimi hefst pann 1. jantar 2019 og lykur leigutima pann
31. jandar 2029. Leigusamningur pessi er duppsegjanlegur a leigutima.

Umsamid leiguverd fyrir hid leigda skv. leigusamningi er kr. 5.736.466,- @ manudi. Til vidbdtar
reiknast virdisaukaskattur i samraemi vid l6g 4 hverjum tima. Manadarleiga tekur breytingum til
hakkunar i samremi vid breytingar & visitdlu neysluverds til verdtryggingar midad vid
grunnvisitélu jantar 2019 sem er 459,4 stig. Uppreiknud er leigan kr. 6.084.698.-

Eign Hringbraut 12, Reykjavik Aztladur rekstur HIf.
Fasteignamat 287.506.000 kr. Aztlud arsleiga 73.016.376 100%
Brunabdtamat 298.150.000 kr.
FastanUmer 229-5470 Fasteignagjold 5.750.120 kr. 7,5%
Kaupverd 950.000.000 kr. Tryggingar 372.688 kr. 0,5%
Fjoldi leiguman. 156,1 Annar kostnadur 2.400.000 kr. 3,3%
Leigdir fermetrar 505,3 Umsjén og skrifstofa 5.750.120 kr. 7,5%
Leiguverd 6.084.698 kr. 12.042 kr.
Fermetraverd 1.880.071kr.
Fasteignagjold, dzetl. 2,0% 5.750.120 kr. Rekstrargjold samtals ~ 14.272.928 kr. 80,5%
Tryggingar 0,13% 372.688 kr.
A. Kostnadur p. fm. ISK 5.000 2.400.000 kr.
Umsjon og skrifstofa 2,0% 5.750.120 kr. EBITDA 58.743.449 kr.

Arsévoxtun 6,18%
Aztlad markadsverdmaeti eignarinnar er 950.000.000.- skrifad krénur

niuvhundrudogfimmtiumilljénir midad vid markadsadstaedur i febrdar 2021.

Eignin er vel stadsett og vondud.

hofudborgarsvaedisins. Eftirsott stadsetning.

Nalzegt midbzenum og vid eina af adalumferdaraedum

Lodin er vel stadsett og leyfid til rekstur bensinstodvar er verfmeett sérstaklega i ljési
samningsmarkmida Reykjavikurborgar um faekkun bensinstédva.
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B. Leiguldd a U-reit

Azetlad markadsverdmaeti byggingarrétts & svaedinu er fyrir atvinnuhtsnaedi, kr. 50.000.- per
fm.og fyrir ibidarhtsnaedi, kr. 110.000 per fm.

C. Leiguléd 4 Artinshofda.

Visad er til fundar og umraedu um leiguléd @ Artinshofda, sbr. c-lid 4. kafla { matsbeidninni. Raett
var @ matsfundinum um nytt deiliskipulag fyrir ElliGaarvog/Artinshofda sem er i vinnslu. Til
hlidsjonar pa kynnti Skipulags- og samgongurad drog ad tillégu ASK Arkitekta ad deiliskipulagi fyrir
Ellidadrvog/Artinshdfda svaedi 1 — Krossamyrartorg og sveedi 2 — Saevarhofdi pann 11. névember
2020.

Gert rad fyrir ad menningarhus risi vid Krossmyrartorg, sem mun verda nokkurs konar pungamidja
borgarhlutans med bidstod Borgarlinu og fjdlbreyttri verslun, pjénustu og afpreyingu. Kjarni
verslunar og pjénustu er vid Krossmyrartorg, i hjarta skipulagssvaedisins. Gert er rad fyrir verslun
0g pbjoénustu i smaerri mynd, annars vegar vid Bryggjutorg i Bryggjuhverfi vestur og hins vegar vid
bidst6d Borgarlinu, rétt austan vid Ellidadr & sveedi 2.

Deiliskipulagi fyrir skipulagsverkefnid er skipt i nokkra afanga sem eru:

Deiliskipulag, afangi 1. Krossmyrartorg

Deiliskipulag, afangi 2. Savarhofdi

Deiliskipulag, afangi 3. Seevarhofdi nordur

Deiliskipulag, afangi 4. Staekkun Bryggjuhverfis, skipulagi lokid
Deiliskipulag, afangi 5. Krossmyrartorg nordur

Deiliskipulag, afangi 6. Malarhofdi, bérdarhofai

Deiliskipulag, afangi 7. pordarhofdi, Breidhofai

Med visan til framangreinds var samhljomur um ad stadsetja dstofnada leiguldd i verdmati pessu 3
Artinshéfda 4 svaedum sem skilgreind eru sem afangi 1 (Krossmyrartorg) og afangi 2 (Ssevarhofdi)
an pess ad pvi fylgi loford um Gthlutun |68ar & pessum svaedum. Tilgangurinn med pvi ad stadsetja
|6dina innan skipulagssvaedisins, sem er i heildina 115 ha., er ad fa ndkveemari ver@maeti 8 gaedin 3
168inni sem er éstofnud.

Astaeda pess ad valinn var 4fangi 1 og 2 er st ad ad skipulagid leggur upp med ad pessi svaedi verdi
tilbdin fyrst. PA er gert rad fyrir verslun, pjonustu og ibUdarbyggd 8 svadunum.

Aztlad markadsverdmaeti byggingarrétts 4 svaedinu er fyrir atvinnuhtsnaedi, kr. 30.000.- per fm.
og fyrir ibGdarhudsnaedi, kr. 90.000 per fm.

D. Leiguldd vid Skégasel 10

Aztlad markadsverdmaeti byggingarrétts & svaedinu er fyrir atvinnuhtsnaedi, kr. 30.000.- per fm.
og fyrir [bidarhdsnzedi, kr. 90.000 per fm.

E. Leiguldd a dtilgreindum stad vestan Snorrabrautar

Aztlad markadsverdmaeti byggingarrétts & svaedinu er fyrir atvinnuhtsnaedi, kr. 50.000.- per fm.og
fyrir fbUdarhdsnaedi, kr. 110.000 per fm,

Nidurstada

Sja t6flu hér ad nedan med samantekt um nidurst6du matsmanns.



Verdmat fasteigna og byggingaréttar

=13 1662 asteig ; biid o _______ Samtals

A Hringbraut 4,766 504 1,886,792 950,000,000,

B Leigul68 U-reit 2,000 50,000 110,000 0

C Leigul6d Arttinshofdi 1.000-1.800| 30,000 90,000 0
D |Leiguldd vid Skégasel 10 1,800 30,000 90,000
E Leigul 8 vestan Snorrabrautar 750 50,000 110,000

Samtals 6,766 140,408 950,000,000

Verdmatid midast vid s6lur og markadsverd i febriar 2020. Matsmadur askilur sér rétt til 7-12%
fraviks fra einstokum verdmaotum til haekkunar eda laekkunar.

Oll verdmot midast vid ad 16dirnar séu med sampykkt deiliskipulag og haegt sé ad hanna og hefja
framkveemdir innan edlilegs timaramma. Verdmatid midast vid ad greidd séu gatnagerdargjéld af
leyfilegu byggingarmagni og énnur gjold fyrir utan innvidagjold.

Vid ver@matid byggir matsmadur 4 reynslu sinni og pekkingu & fasteignamarkadi og samanburadi
vid s6lutélur annarra 16da og eftirspurn sem att hefur sér stad & fasteignamarkadi & undanférnum
misserum.

Reykjavik 26. febriar 2021

Uskar R, Hardarsor
Hdﬁ&&ﬁ&{h’%&j&:\asa;

Bskat R /Haravson

Loggiltur fasteignasali
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BEIDNI UM VERDMAT

Matsbeidendur:

I Reykjavikurborg, kt. 530269-7609, Raghusinu, 101 Reykjavik
Il.  Festi hf, kt. 540206-2010, Dalvegi 10-14, 201 Képavogi

Formdli:

A undanférnu hafa Reykjavikurborg og Festi 4tt { viSraedum um faekkun bensinsttdva
innan béttbylis borgarinnar, & grundvelli samningsmarkmida borgarinnar, sem
sampykkt voru { borgarradi pann 9. mai 2019.

Reykjavikurborg 4 I6dina nr. 12 vid Hringbraut, landntimer 209170, sem 4.766 m?ad
steerd. Festi er I6darhafi I68arinnar og rekur piénustust6d & 68inni undir merkjum N1,
med verslun og veitingaadstddu, eldsneytisdaelum og bvottaplani. Ndverandi
byggingarmagn & 168inni er 544,2 m?, n.tt. 503,2 m? pjonustuhus, skyggni og
pvottaplan, auk 38,9 m? eldsneytistanka samkvaemt fasteignaskra.

Hugmyndir um skipulag & svokélludum UmferSarmidstodvarreit (hér eftir ,U-reit”)
gera rad fyrir bvi ad pjénustustédin viki | nalaegri framtid fyrir annars konar
uppbyggingu. Af pvi tilefni hafa adilar raett um a8 Festi loki bjénustustédinni og skili
166inni til Reykjavikurborgar vid nénar skilgreindar adstaedur. Til a3 afla upplysinga um
virdi mogulegs samkomulags milli adila um 168ina nr. 12 vi§ Hringbraut hafa adilar
sammaelst um ad fa tvo 6hada léggilta fasteignasala til a8 meta verdmaeti hidsnaedis
og l6Barréttinda & Hringbraut 12 og markadsvirdi I68a sem Festi kann ad vera latid i té
i stad peirra, sbr. nanar hér 3 eftir.

Addragandi og tilurd réttinda & Hringbraut 12

Kaupsamningur um Geirsgotu 19

{ desember 2004 keypti Reykjavikurborg I68ina vi§ Geirsgdtu 19 af Oliufélaginu hf., f.h.
Kers hf., auk allra mannvirkja 4 henni og ényttum byggingarrétti, 4 kr. 250 millj. til pess
ad breytt skipulag & svaedinu gaeti nad fram ad ganga. Salan var jafnframt had pvi
6frdvikjanlega skilyrdi seljanda ad auk framangreinds kaupverds myndi
Reykjavikurborg dthluta félaginu nyrri  4.000 m? leigul6d vestan vig
Umferdarmidstodina pegar deiliskipulag laegi fyrir med byggingarétti fyrir 1.000 m?
bensin- og bilabjénustustsd, sem undanpegin yrdi gatnagerdargjaldi. Leigusamningur
yrdi til a.m.k. 40 dra fré gildistoku nys deiliskipulags & svaedinu. Ekki var gert rad fyrir
6skyldri starfsemi & 168inni.



3.2 Vidauki vid kaupsamning um Geirsgétu 19

Vidauki vid fyrrgreindan kaupsamning var gerdur pann 14. febrdar 2006 vegna tilkalls
Landsspitala-hdskélasjikrahuss (LSH) og Haskéla islands (HI) til 168arréttinda & U-reit.
[ vidaukanum var m.a. gert rad fyrir ad 168in nr. 12 vig Hringbraut félli til LSH og Hf eftir
arid 2016, nema framkveemdahradi 4 svaedinu yr8i ekki | samraemi vid
uppbyggingardform. [ pvi tilviki veeri Reykjavikurborg heimilt a8 framlengja
I6darleigusamninginn vid I68arhafa um 5 4r enda semdist um pad vid LSH og HI.

Til ad beeta tjon félagsins af breytingum & upphaflegum kaupsamningi um Geirsgotu
19 skuldbatt Reykjavikurborg sig til ad dthluta félaginu 168 undir
sjalfsafgreidslubensinstéd vestan Snorrabrautar { Reykjavik ad staerdinni 500-1.000 m?
eftir adstaedum, ekki sidar en 31. jandar 2007. Gert var rad fyrir ad athafnasvaedid yréi
um 300 m?. Atti sjalfsafgreidslustddin ad vera vel stadsett med tilliti til bilaumferdar
og atti adgengi ad henni ad vera gott.

Pd kemur fram | vidaukanum ad ef Reykjavikurborg geti ekki framlengt
|68arleigusamninginn um I6dina nr. 12 vid Hringbraut, vegna samninga sinna vid LSH

og Hi, pa sé hin skuldbundin til ad kaupa pau mannvirki 4 168inni sem ekki geta nyst
félaginu & nyrri leiguléd.

3.3 Lédarleigusamningur um Hringbraut 12

Pann 16. dgust 2007 var gerdur I68arleigusamningur um Hringbraut 12. Leigutiminn
var frd 1. mars 2006 til 31. desember 2016. Gert var rad fyrir ad 168in félli til LSH og Hi
eftir &rig 2016. Ef ekki yrdi af bvi ad 168in félli til LSH og Hi pé vaeri Reykjavikurborg
heimilt ad framlengja leigutimann um 5 &r.

Ef ekki yrdu skilyrdi ad loknum leigutimanum til ad framlengja gildistima
I68arleigusamningsins um 5 &r pa vaeri Reykjavikurborg skuldbundin til a8 Gthluta

félaginu annarri sambaerilegri 168 og kaupa pau mannvirki 4 168inni sem ekki nyttust &
nyrri 168.

Ef hins vegar keemi til framlengingar gildistima [68arleigusamningsins um 5 &r, fra 1.

jantar 2017 ad telja, ba skyldi félagid i lok leigutimans fjarleegja mannvirki af 168inni 4
sinn kostnad.

Likt og framan greinir hafa adilar raett sin 4 milli ad { stad peirra I68a sem um er getid i
framangreindum kaupsamningi og vidauka ba komi beirra { stad byggingarréttur 4 56rum
I68um. [ ljdsi pess 6ska adilar eftir mati 3 nedangreindu andlagi.

(‘0,?(\



4. Andlag pess sem meta skal;

Meta skal markadsvirdi pjénustuhuss og niverandi I63arréttindi 4 Hringbraut 12. Vid

mat & markadsvir§i pjénustuhdssins skal mida vi§ ad pad sé a 165 sem leigd er med
venjulegum gildistima.?

A 8rum leigul6dum skal eingdngu meta markadsvirdi l68arréttinda, p.e. fyrirhugadan
byggingarrétt og fyrirhugadar notkunarheimildir. Par sem ekki liggja fyrir stadfestar
upplysingar um nytingarhiutfall 168a samkvaemt skipulagsdzetlunum skulu matsmenn
ganga (Gt frd pvi ad nytingarhlutfall 165a sé 1,0. [ ljési bess ad heildarsterd bygginga &
umraeddum 168um liggur ekki fyrir er uppgefid nytingarhlutfall 168a adeins til
vidmidunar en ekki bindandi. Adilar eru sammala um ad endanlegt nytingarhlutfall

I68a mun ekki skera sig Gr hvad vardar nytingarhlutfall annarra 1683 & skipulagssvaedi
l68anna. ~

Vid mat & eftirgreindum Ié8arréttindum skulu matsmenn taka tillit til pess ad gert er
rad fyrir ad Festi greidi sem I68arhafi gatnagerdargjald fyrir nyjar (6stofnadar) 168ir
sem dkvardast i samraemi vid flatarmal peirra bygginga sem heimilt er a8 reisa
vidkomandi 168 samkvaemt deiliskipulagi, sbr. 2. mgr. 3. gr. laga nr. 153/2006 um
gatnagerdargjald og sampykkt Reykjavikurborgar nr. 725/2007, m.s.b. b4 mun Festi
purfa ad greida énnur l6gbundin giold, s.s. byggingarleyfisgjald, bilastaedagjald,
tengigjald fréveitu og 6nnur heimlagnagjéid sem naudsynlegt er ad matsmenn taki tillit
til vié mat & verdmaeti peirra réttinda er fyrirhugad er ad lata félaginu [ té. Festi greidir
aftur 8 méti ekki byggingarréttargjald fyrir I68irnar en vid mat & verdmaeti beirra skal
mida vid bad ad peer verdi byggingarhafar vig afhendingu.

Adilar eru sammdla um ad matsmenn Iati | té skriflegt og rékstutt verdmat &
eftirfarandi eignum { samraemi vid framangreindar forsendur:

a. Hringbraut 12 er innan borgarhlutans midborg. Fastanimer er 229-5470 og staerd
I60ar 4.766 m2.

b. Leiguléd & U-reit (6stofnud), sem afmarkast af Hringbraut { sudri, gémiu-
Hringbraut { nordri, Njardargétu i vestri og Nauthédlsvegi/Bardnsstig i austri. A
I6Ginni er einkum gert rad fyrir verslun, pjénustu, skrifstofum og ibtdarhdsnaesi.
Sala jardefnaeldsneytis er dheimil & I68inni. Az=tluad steerd 168ar er 2,000 m2.

. Leigul6d & Artinshofda (6stofnud). A 168inni er einkum gert rad fyrir ibidum og
verslun og pjénustu. Azetlud steerd I68ar er 1.000-1,800 m2,

* Hefdbundinn I68arleigusamningur fyrir atvinnuhdsnasi § Reykjavik gildir til 50 &ra.
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d. Leigul6d nordan vid Skégarsel 10 (6stofnud). A 188inni er einkum gert rad fyrir
verslun, pjdnustu, skrifstofum og ibGdarhisnzedi. Aztlud sterd 168ar er ad
hamarki 1.800 m2.

e. leigul6d & étilgreindum stad vestan Snorrabrautar. Einkum er gert rad fyrir

verslun, bjonustu og ibtdarhdsnzedi & 168inni sem er daetlud 750 m? ad staerd med
athafnasvaedi um 300 m2.

Adilar eru sammdla um ad leggja verdmat, sem unnid er samkvaemt pessari beidni, um
framangreind réttindi, til grundvallar samningsvidradum sinum. { beidninni felst b6
hvorki vidurkenning & réttindum eda skyldum hvors adila um sig né stadfesting & pvi
ad adilar teljist skuldbundnir af forsendum eda nidurst68um matsmanna.

Matsmenn:

Magnus Kristinsson, Oskar R. Har8arson,

I6ggiltur fasteignasali, I6ggiltur fasteignasali,

Jofur ehf, Fasteignasalan Miklaborg ehf.
Armula 7, 108 Reykjavik Ldgmiila 4, 108 Reykjavik

Adilar hafa sammelst um framangreinda matsmenn og greifa heildarfjarhzed
péknunar beggja matsmanna til jafns. Matsmenn skulu gaeta ad heefi sinu { samraemi
vid Il kafla stjérnsyslulaga nr. 37/1993. Baedi adilum og matsménnum er rétt ad
athuga og ef & vid benda 3 atridi sem valda eda geetu valdid vanhaefi tilgreindra
matsmanna fyrir undirritun beidni pessarar. Komi til vanhafi matsmanns eda
matsmanna skuli adilar ssmmaelast um val @ 68rum matsmanni eda matsménnum.

Ekki er gert rad fyrir matsfundi heldur skulu matsmenn vinna sjdlfsteett verdmat an
sérstaks samrads eda samtarfs vid adila, nema a8 pvi marki ad naudsynlegt er vegna
gagnaofiunar. Adilar skulu jafnframt veita adilum sameiginlegan frest til ad koma 3
framfeeri beim gégnum sem beir telja skipta mali vi§ framkvaemd verdmatsins. Adilar
skulu afhenda hvor 6d8rum afrit allra slikra gagna um leid og bau eru afhent
matsmonnum. AJ pvi marki sem slik gbgn hafa ad geyma upplysingar um fijdrhags- eda
vidskiptahagsmuni Festi efa détturfélagsins N1 ehf. skal fara med bau sem
trinadarmdl { samraemi vid 9. gr. laga nr. 140/2012. Matsmenn skulu upplysa bada
adila um 6ll pau gdgn sem peir afla utan peirra sem peim eru 16g0 til.



6. Tengilidir adila:

Reykjavikurborg: Festi hf.:
Audun Helgason, Isgmadur Gu@mundur Siemsen, I6gmadur
Eignaskrifstofa Reykjavikurborgar Advel I6gmenn
audun.helgason@reykjavik.is gudmundur@advel.is
$:411-4123 / 659-0446 5:520-2050/821-2912

7. Fyrirvarar:

Beidni pessi er sett fram med peim fyrirvara ad skipulags- og hénnunarvinnu er 6lokid
fyrir U-reit og Artlinshofda. Endanlegt skipulag fyrir svaedin liggur par af leidandi ekki
fyrir d pessari stundu. Tillaga ad matsazetiun fyrir Borgarlinu, Artinsh6f8i — Hamraborg
er til ad mynda i umsagnarferli. b3 er gerdur fyrirvari vid nytingarhlutfall I68a par sem
bad hefur ekki verid stadfest i skipulagsdaetiunum.

Reykjavik, 28. desember 2020

f.h. Reykjavikurborgar f.h. Festi hf.

£

Eggert Do&( {oferssen—igr-st-}err)
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