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Uppbygging a hagkvaemum ibudum vid Hraunbze 133 -143




Deiliskipulag ibudasvoedisins

* 3160ir mynda ibudakjarna — samtals 215 ibudir

Helstu atrioi Skipulag

» Um er ad raeda prjar 168ir a skipulagssvaedi Baejarhals -
Hraunbeer i Arbae

= Gert er rad fyrir nyrri ibudarbyggd fyrir um 215 ibudir par
sem adur var opid svaedi (par af Bjarg 99 ibudir)

= [budirnar eru eetladar fyrir almennan markad og einnig til
uthlutunar til husnaedisfélaga an hagnadarsjénarmida i
samraemi vid hussnaedisstefnu Reykjavikurborgar og

Adalskipulags Reykjavikur 2010 — 2030
= Helstu markmid sveedisins eru;
» Markmid ad skapa adladandi og vandada

ibudabyggd sem tryggir fidlbreytni og , . _— - h
ibudasamsetningu e . ! — \
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= Ad tryggja g6 tengsl um svaedid fyrir gangandi og
hjolandi vegfarendur og pannig stuéla ad
vistvaenni samgongum




Hustegundir a lodinni
* Nuverandi skipulag gerir rad fyrir 116* ibudum a I66um Spildu
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Skilyrdi 1 deiliskipulag

Tegundir ibuda og skilyroi Stemnings skissur af ibuéum

= Leyfilegt byggingarmagn er samtals 6.160m2. A-rymi eru
azetlud 90% af heildarbyggingarmagni og B-rymi ad
hamarki 10% af heildarbyggingarmagni

= A 166inni eru 4 byggingarreitir. ibudir innan 168ar skulu
vera misstorar og pannig studla ad fidlbreytileika i
samsetningu ibua.

= Eftirfarandi steerdir eru til vidmidunar og midast vid bruttd
flatarmal an geymsilu:

= 1 herbergja ibudir fra ca. 35-50 m?

2 herbergja ibudir fra ca. 51-60 m?

3 herbergja ibudir fra ca. 61-80 m?

= 4 herbergja ibudir fra ca. 81-110 m?
= 5 herbergja ibudir fra ca. 111-150 m?

= Settir eru eftirfarandi skilmalar til ad tryggja blondun
ibudagerda og geedi ibuda:

= Hiutfall 1-2 herbergja ibuda ma ekki fara yfir 50%
= Hilutfall einnar ibudagerdar ma ekki fara yfir 30%.




Fyrirspurn um breytingu & deiliskipulagi — Tilldgur fra A2F

. . e 1 . « Um eradrceeda tilldgu ad fyrirkomulagi ad fidlgun ibuda i Hraunboe
Staerdir A-reits skv. Deiliskipulagi 133. Samkvoemt deiliskipulagi eru 58 ibudir leyfdar & reithum, en lagt
er til ad fidlga peim i 68.
Hamarkssteerd A+B rymi ofanjardar skv. skipulagi 6.160 « [budimar radast vel upp Midad vid hdfudattir og gardinn og gddar
tengingar eru vid gard.
B-rymi (2/3 ibuda med 4m2 svalir) 160 , . . " . .
. « Gert errdad fyrir ad um helmingur ibuda sé 1-2 herbergja og um
Samtals A-rymi 6.000 . ., .
; helmingur sé 3-5 herbergja.
Sameign 10% 600
* Gerterrdd fyrir kjallara i husi AT og A3 par sem geymslur ibuda
. . verda stadsettar, auk toeknirymis og vagna- og hjdlageymslu. | husi
Bilastaedi 58 . , — L2
A2 er ekki gert rad fyrir kjallara, taeknirymi og vagnageymsla verdur
d jardhoed og gert er rad fyrir hjdlageymslu & 166.
Samtals birtir fermetrar 5.400
58 ibudir - skv. Tillaga ad fjolguni 68
Deiliskipulagi ibudir
Medalsteerd ibuda 93,1 Medalsteerd ibuda 79,4
(budatypur Fjoldi Medalstaerd [budatypur Fjoldi Medalstaerd
1.-2. herb.(50%) 29 50 1.450 1.-2. herb.(50%) 34 50 1.700 250m2 fcerast af
3.-5.herb. 29 136,2 3.950 3.-5.herb. 34 108,8 3.700 stcerri ibGdum yfir i
58 1,0 58 0,85 minni ib0dir
Samtals 58 5.400 Samtals 68 5.400




Samanburdur & gildandi deiliskipulagi og breytingartilldbgu

Gildandi deiliskipulag Tillaga ad breyttu deiliskipulagi




Umsogn fra skipulagsfulltria

Umsogn:

Oskad er eftir afstodu skipulagsfulltria vardandi hugmyndir umsakjanda ad breyta gildandi deiliskipulag, fjdlga
ibidum a 160 um 10 einingar svo paer verdi samtals 68, an pess ad auka byggingarmagn. Fjoldi bilastazda yroi
haldid ébreyttum og pvi yrdu 0,85 bilastadi per ibid innan I6darinnar en i gildandi skipulagi er gert rad fyrir 1
bilastadi per ibud. Medalstaerdir ibuda myndi lazkka Gr 93 m2 i 79 m2. Medalstaerdir 3 — 5 herbergja ibtuda
myndi laekka Gr 136 m2 i 108 m2.

Embaetti skipulagsfulltraa verkefnastyrdi deiliskipulagsgerd fyrir svaedid, ad undangenginni
hugmyndasamkeppni. Tillagan sem vard fyrir valinu poétti uppfylla forsendur hugmyndasamkeppninnar hvad
best sem var m.a. ad leggja fram tillogur ad hoéflegri péttingu sem jafnframt taski mid af ibidarsamsetningu og
medal-ibtidarstaerd i hverfinu, sem eru um 130 m? i Arbze. Forsendur hugmyndasamkeppninnar koma einnig
fram i lysingu fyrir deiliskipulagid og i skilmalum deiliskipulagsins, sja kafla 7.1., mynd 1, par sem koma fram
ibadarstaerdir til vidmidunar og skilmalar til ad tryggja blondun ibudagerda og gada.

Pad er mat embaettis skipulagsfulltria ad fjolgun og minnkun ibtida vinni gegn markmidum sem komu fram i
hugmyndasamkeppni, skipulagslysingu og deiliskipulagi, og dragi ur fjolbreytileika og gadi ibuda. Gildandi
deiliskipulag gerir nt pegar rad fyrir meiri péttingu en tidkast i adliggjandi byggd arbasjar sem gerir rikari krofur
til borgarinnar ad vidhalda fjdlbreytni ibidargerda og staerda. i skilmalum deiliskipulaga eru smaerri
ibudarstaerdir heimiladar fyrir uppbyggingu an hagnadarsjonarmida, en fyrir almennan markad er gert rad fyrir
steerri ibudum. Jafnframt er tekid neikvaett i ad fara i svo umfangsmiklar breytingar a nysampykktu

deiliskipulagi. Pad er ipyngjandi fyrir adliggjandi iblar sem eiga grenndarhagsmuna ad gata ad hefja nytt
kynningar- og sampykktarferli svo stuttu eftir ad deiliskipulag hefur verid sampykkt.

Med tilliti til pess sem hér segir @ undan, og pvi ad um er ad rada nytt deiliskipulag, er pad mat embaettisins ad
halda skuli deiliskipulaginu ébreyttu og fjolga ekki ibidum, umfram pad sem gildandi skipulag heimilad.

Niourstaoda:

e Neikvaett sbr. umsogn hér ad ofan.




Hraunbcer

* Uppbygging nordanmegin i Hraunbae verid stopp sidan arid 2008

2000 -2008 2004 2019 - 2022
2000-2004 Fra 2008 .
ibudakjarnar byrja ad myndast Heilsugaesla og apdétek | Fra 2004 Fra 2019
| Verslunarkjarni Uppbygging 4 116 ibGdum
109 ibudir I
| Matvéruverslun — veitingastadir — Litlar og medalstorar ibudir a
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Arbcer — bréun ibUafidlda

Ibuafjoldi
Artinsholt-Arbae-Nordlingaholt-Selds

» Einungis 4% aukning i ,gamla“ Arbae fra 12.000
Hmmm 10.000
8.000
= Takmarkad eda ekkert frambod nyrra eigna 6.000
’ . . . ’ . 4.000
skyrir pessa litlu aukningu i eldri hluta .00
Arbaejar .
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= Oll ibdaaukning i Nordlingaholti

B Artinsholt mArbeer mSelds mNordlingaholt

bréun ibuafjolda i “gamla” Arbae
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Arbcer og Hraunbcer

Medalaldur bygginga

@ Medal Byggingar ar Fjoldi

2500 4,000

2000
SIS 3,000
1500
2,000
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1,000
500 1S
573
Y . . . " 58 . 62— 0
Arbzer [budareign Arbzer Radhus Arbzer Einbylishas Arbaer Parhas Hraunbeer [badareign Hraunbaer Radhus

» Medal byggingardr ibuda i Arbce er 1991 en i Hraunbee 1972

= Gera ma rad fyrir ad husncedi i Hraunboe sé komid til ara sinna og talsverd vidhalds og
endurnyjunarporf til stadar

Heimild: Hagstofan , Two Birds



Eftirspurn i Arboe og Reykjavik

Mest eftirspurn eftir litlum og mjog litlum eignum i Arbae

Medal solutimi vs Heimsoknir

@ Arbeer - Mjog litil <40m2

40 - 80m2

Stor,

Mjog stor.

120-160m2

A

Medal solutimi

65 Medalstor,
Medalstor (ieoeltal
Litil
Py

” & ‘ «  Flestar uppflettingar &

U litlum og mMjog lithum
eignum i Arbce & medan
fair eru ad leita ad stérum
eignum.

600 800 1,000

« bd& ersoéluhradi litilla og
mjog litilla eigna mun meiri
en stérra eigna

Heimsoknir

Heimild: visir.is , Two Birds



Markadur fyrir ddyrar og minni ibudir
e Of litid frambod af minni ibudum

15% af ibudum eru 70fm eda minni

.oerstaklega er bent @ mikla porf fyrir smaerri og édyrari ibudir
sem best henta peim hépum sem eiga vid mesta erfidleika ad
etja i husnaedismalum. Sé tekid® mid af Reykjavik sést ad
einungis 15% af ibudum eru 70 m2 eda minni, pannig ad pad er

greinilega ekki mikil hefd fyrir pvi ad byggja minni ibudir hér.“

Landsbankinn - desember 2018

Leigjendur med litid eigid fé

.| greiningu Capacent kom fram ad um 60% leigjenda telja ad
peir hafi minna en 5 m.kr. i eigid fé til kaupa a husnaedi. Ad 66ru
jofnu gefa 5 m.kr. i eigid fé moguleika & 25 m.kr. ibud midad vid
80% lanshlutfall. Afskaplega litid er til af ibudum i peim
verdflokki.*

Capacent_

Capacent - desember 2018
Nyjar ibudir of stérar

,Pad er ekki oliklegt ad mikid frambod sé og verdi a ibudum sem
fair vilja og enn faerri geta keypt. A fyrstu 10 manudum pessa ars
var medalsteerd nyrra seldra ibudéa um 103 m2 og medalverd a
fermetra um 521 pus. kr. Verd fyrir medalibud var pvi teepar 54
m.kr. sem er toluvert heerri upphaed en margir rada vid.“

Landsbankinn - desember 2018



Stadan & markadnum — Frétt ur Morgunbladinu
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nema pa a dkvedinni gerd ibida sem er a
lzegra verdbilinu®. Mali sinu til studnings
bendir Porvaldur @ géda sélu hagkvaemari
ibuda i Bryggjuhverfinu




Um Spildu

Fasteignaprounarfélagid Spilda sérhcefir sig i proun, uppbyggingu og fjiarmoégnun fasteignaverkefna.

» Rekstur a fasteignaprounarfeldgum Samskipti vid opinbera adila og haghafa

» Greining vidskiptatoekifoera « Fjarmdégnun
« Uppskipting og proun landsvoedis « Samningagerd
« HénNnun  Acetlanagerd

« Verkefnastjornun og verkstyring Rekstur fasteigna og sala/Utleiga

« Byggingastjérnun Markadssetning

* Hagkvoemnigreiningar
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Anna Sigridur Arnardéttir,
framkvcemdastjoéri og eigandi

Anna  Sigridur Arnardoéttir,  16gfraedingur,
MBA og IPMA verkefnastjori, hefur unnid vid
fasteignapréoun  og  endurskipulagningu
fyrirtcekja sidastlidinn aratug.  HOn situr i
stjiorn Almenna leigufélagsins og hefur sinnt
margvislegum sérverkefnum fyrir islenska
rikid. Fra 2009-2017 var hun forstédumadur i
eignastyringu  og  16gfreedirddgjof  hja
Kauppingi og sat i stjorn félags sem byggdi
upp Fitzroy Place (www. fitzroyplace.com)
4 priggja hektara 166 i midborg London.
Anna Sigridur hefur styrt fidlda
samningaferla, komid ad samningagero,
starfad ad endurskipulagningu fyrirtcekja
og veitt |6gfroedirddgjof i
fasteignaverkefnumn i Mid-Austurldndum
og Evropu. Adur var hin verkefnastjori i
fyrirtcekjarddgjof hja VBS
fiagrfestingarbanka og sinnfi par m.a.

fjiarmdégnun  fasteignaverkefna og sat i
stjorn LIN.

Gisli Reynisson,
stiérnarformadur og eigandi

Gisli Reynisson, verkfroedingur og MBA, hefur
unnid® ad fidlbreyttum fasteignaverkefnum
sidastlidna tvo draugi. Frd 2011 hefur hann verid
framkvcemdastjéri Contra eignastyringar sem er
sérhceft eignastyringarfyrirtoeki um
fasteignarekstur  og  préun.  Gisli styrdi
uppbyggingu & félaginu FAST-1 sem var i eigu
allra steerstu lifeyrissjoda landsins og var nyverid
selt til Regins, en um er ad rceda eift stcersta og
6flugasta fasteignafélag landsins med yfir 60.000
m2 | eignasafni.  Gisli  hefur reynslu  af
pbréun, rekstri, uppbyggingu, vidhaldi, auk pess
ad annast figrmdégnun og fjarmdlastjorn i
byggingaverkefnum.  Adur starfadi hann hjé
Straumi Burdards og lslandsbanka.

15



Dcemi um verkefni sem eigendur Spildu hafa komid ad a undanférnum arum

Fitzroy Place - London

Ibudir og atvinnuhlisnadi

bpréun, honnun, bygging, fjarmoégnun, sala og leiga &
blondudu  fasteignaverkefni sem  var lokid  2016.
Nybyggingar i midborg London, 235 ibudir a frjalsum
markadi, 55 hagkvaemar ibudir | leigufélagi, tveer
skrifstofubyggingar, veitingastadir, kaffihds og verslunarrymi.

Heildarkostnadur verkefnis var i kringum 750m GBP.

30.000m? 190 20.000m?

L6O ibudir AtvinnuhUsnaedi

Fast-1 slhf.,
60.000m?2 eignasafn

Uppbygging, framkveemdastjorn, eignastyring og sala a félaginu FAST-1 sem var i
eigu steerstu lifeyrissjoda landsins. Staersta eign félagsins var Hofdatorg. Selt til
Regins fyrir 23ma 2018

Armuli 5

Endurgerd og uppbygging & 60 herbergja
hételi sem var tekid i notkun 2016.
Hlasnaedi tekid i gegn ad utan sem innan
og breytt i glaesilegt hotel sem er rekid

sem City Park Hotel.

|
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Samstarf vid Gardabce - proun og uppbyggingu i Vetrarmyri i Gardabce

90.000m2 90.000m?

Steerd 16dar Azetlad byggingamagn*
550
Ibusir H\c *M.v. fermetrd dfanjardar

Nytingarhlutfall*



Verkefni i vinnslu

o i L A d
Seljavegur 2 — Hédinsreitur
Fasteignapréun og uppbyggingu @ 102 ibadum.
petta verkefni er enn i vinnslu og er datlad

verdmeeti heildarfjarfestingar i kringum 5
milljardar.

Gylfaflst 2-4

Fjarmdgnun, hénnun, styring framkvaemda
stalgrindarhusi fyrir |éttan idnad. Verklok i

a
g

3.400 m2
ust 2019.
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Verkefni i vinnslu

Hraunbaer 133 og 143

Fasteignapréun og uppbyggingu & 116 ibudum. betta verkefni er i

vinnslu og er aaztlad verdmeeti heildarfjarfestingar i kringum 4,5 2
milljardar. HN.mwm—.—‘-
Steerd l6dar

ibusir

12.336m?2

Azetla®d byggingamagn*

0,98

Nytingarhlutfall
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