
 
Reykjavík, 5. desember 2022 

FAS21120022 

 

 
Borgarráð 
 
  
 
 
Hallgerðargata 11B, kaup á leikskólahúsnæði 

 

Óskað er eftir að borgarráð samþykki meðfylgjandi drög að kaupsamningi á leikskóla að 
Hallgerðargötu 11B milli Hallgerðargötu ehf., sem seljanda og Reykjavíkurborgar, sem 
kaupanda.  
 
Greinargerð: 
Kaupsamningarnir byggja á samþykkt borgarráðs 29. október 2020 og upphaflegan 
kaupsamningi milli aðila. Kaupverð er uppreiknað miðað við vísitöluhækkanir og er kr. 
440.215.326. Upphæðin greiðist sem hér segir: 
 

50%. Greitt við undirritun kaupsamnings.  
20%. Greitt þegar eignin hefur verið innréttuð. 
10%. Greitt þegar sameign og bílakjallari eru frágengin. 
5%. Greitt þegar hús er frágengið að utan. 
15%. Greitt þegar hús og lóð eru fullfrágengin, gegn lokaúttekt og samhliða útgáfu afsals. 

 
Kostnaður rúmast innan gildandi fjárhagsáætlunar. Afhending verður í apríl 2023. 
 
 

 

Virðingarfyllst, 
Óli Jón Hertervig 

Fjármála- og áhættustýring 
Eignaskrifstofa 

 

 

 

Hjálagt: 
Kaupsamningur DRÖG, dags. 5. desember 2022.  
Viðauki við upphaflegan kaupsamning dags. 20. október 2020. 
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Desember 2022 
 

 

 

 

 

 

 
Kaupsamningur 

milli 
 

HALLGERÐARGATA EHF. 
(sem seljanda) 

og 
 

REYKJAVÍKURBORGAR 
(sem kaupanda) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Kaupsamningur 
 

Um leikskóla í eigu seljanda við Hallgerðargötu 11B, 105 Reykjavík. 
 

 
 



 
 

 
 

 

Kaupsamningur þessi er gerður þann 5.12.2022 milli 

Hallgerðargötu ehf., kt. 580117-1200, til heimilis að Dugguvogi 6, 104 Reykjavík („seljandi“);  

og   

Reykjavíkurborgar, kt. 53026-7609  til heimils að Tjarnargötu 11, 101 Reykjavík („kaupandi”) 

hér eftir sameiginlega nefndir „aðilar“ eða hvor um sig „aðili“. 

Seljandi lofar að selja og kaupandi að kaupa fasteign að Hallgerðargötu 11B, nánar tiltekið Leikskóla, merkt 
01 0115, fnr. 251-7498, birt stærð 742,2 fm ásamt öllu því sem eigninni fylgir og fylgja ber að engu 
undanskyldu þar með talið hlutdeild í sameign og lóðarréttindum.  

Stutt almenn lýsing á hinu selda:  

Heimilisfang Fastanúmer merking  Stærð (fm) 
Kaupverð í  

krónum 
Hallgerðargata 11B F2517498 01 0115 742,2 442.477.997 
     
     

Vegna annarra upplýsinga um hverja eign, þ.m.t. er vísað til skráningar á eignunum skv. FMR og 
eignaskiptayfirlýsingu með þinglýsinganúmerinu 441-A-008213/2022 sem aðilar kaupsamnings hafa kynnt 
sér og eru fylgigögn kaupsamnings þessa. 

1 KAUPVERÐ OG GREIÐSLUTILHÖGUN 

1.1 Umsamið kaupverð fasteignarinnar er kr. 442.477.997 („kaupverðið“). Kaupverðið er uppreiknað 
samkvæmt útboðsgögnum Reykjavíkur frá október 2017, bundið byggingavísitölu (grunnur 2009) 
sem í desember 2022 var 176.  

1.2 Við afsal verður gert lögskilauppgjör milli aðila vegna breytinga á hönnun og gæðum af hendi 
kaupanda sem ekki var skilgreind í skilalýsingu útboðsgagna. Má þar helst nefna viðbót með 
fellivegg í sal, bætta lýsingu og minni innréttingar. Kostnaður við kaup og uppsetningar skal í hverju 
tilfelli fyrir sig vera samþykktur af kaupanda áður en verkefni sem fellur undir lögskilauppgjör fer í 
framkvæmd. 

1.3 Greiðslur skv. Greiðslutilhögun hér að neðan eru í samræmi við byggingavísitölu  175,1,0. Greiðslur 
2.1 til og með 2.5 verða uppreiknaðar í samræmi við vísitölu á greiðsludegi. 

2 GREIÐSLUTILHÖGUN 

2.1 Kr. 221.238.999 – 50%. Greitt með peningum við undirritun kaupsamnings.  

2.2 Kr. 88.495.599 – 20%. Greitt með peningum þegar eignin hefur verið innréttuð. 

2.3 Kr. 44.247.800 – 10%. Greitt með peningum þegar sameign og bílakjallari eru frágengin. 

2.4 Kr. 22.123.900 – 5%. Greitt með peningum þegar hús er frágengið að utan. 

2.5 Kr. 66.371.700 – 15%. Greitt með peningum þegar hús og lóð eru fullfrágengin, gegn 
lokaúttekt og samhliða útgáfu afsals. 
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3 AFLÉTTING ÁHVÍLANDI VEÐA SELJANDA OG NÝ VEÐSETNING KAUPANDA. 

3.1 Við kaupsamning liggur fyrir yfirlýsing frá Landsbankanum um að hann aflétti áhvílandi 
veði gegn því að allar kaupsamningsgreiðslur verði greiddar í samræmi við fyrirmæli 
bankans. Áhvílandi veð eru: 

1. veðréttur Landsbankinn  kr. 2.220.000.000 Tryggingabréf útgefið þann 16.12.2020. 
 

3.2 Við kaupsamning liggur fyrir veðbandayfirlit sem er fylgiskjal kaupsamnings þessa og báðir 
aðilar hafa kynnt sér.  

3.3 Kaupandi hefur heimild til að veðsetja eignina fyrir allt að 80% af þegar greiddum 
greiðslum.  

4 AFHENDING OG AFSAL 

4.1 Áætlað er að eignin verði afhent  ekki síðar en 30. apríl 2023.  

4.2 Eign telst hafa verið afhent kaupanda þegar öryggisúttekt hefur farið fram og heimilt er 
að taka þá eign sem um ræðir í notkun. 

4.3 Seljandi mun láta kaupanda vita með að minnsta kosti 15 daga fyrirvara um að til standi 
að fá öryggisúttekt og þá afhendingu í kjölfarið. Fulltrúi kaupanda hefur heimild til að vera 
viðstaddur öryggisúttekt. 

4.4 Seljandi afhendir eignina eins og tilgreint er í skjali nefnt „Kirkjusandur Ungbarnaleikskóli 
– Forsögn“. Skjalið er merkt sem fylgiskjal nr. 2. 

4.5 Lögskil vegna kaupanna eru miðuð við afhendingardag og hirðir kaupandi arð, greiðir 
skatta og ber skyldur af eigninni frá afhendingardegi en seljandi fyrir þann tíma.  

4.6 Seljandi skal greiða öll gjöld vegna eignarinnar fram að afhendingardegi.  

4.7 Kaupandi greiðir skipulagsgjald sem verður 0,3% af endalegu brunabótarmati þegar það 
verður lagt á.  

4.8 Seljandi skal gefa út afsal og kaupandi greiða afsalsgreiðslu skv. Greiðslutilhögun 2.5 þegar 
fyrir liggur lokaúttektarvottorð fyrir eignina.  

5 YFIRLÝSINGAR AÐILA 

5.1 Seljandi lýsir eftirfarandi yfir og staðfestir með undirritun sinni á kaupsamning þennan: 

5.2 að seljanda sé heimilt að undirrita þennan samning, efna og framkvæma þær skyldur er 
kveðið er á um í samningi þessum; 

5.3 að seljandi sé réttur og óskoraður eigandi eignarinnar að lögum og að engir áður gerðir 
löggerningar eða önnur atvik geti orðið til þess að bornar væru brigður á eignarhald hans. 

5.4 Að eignin verði afhent án nokkurs konar óbeinna eignarréttinda annarra en þeirra sem 
greinir í samningi þessum eða veðbandayfirlitum, þ.m.t. án nokkurs konar veðréttinda, 
haldsréttar eða annarra tryggingaráðstafana eða forkaupsréttar, og á lóðinni hvíli engar 
aðrar skuldir eða önnur gjöld en þau sem gerð eru upp með lögskilauppgjöri; 
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5.5 að seljandi muni halda kaupanda skaðlausum af hvers konar skuldum, 
skattskuldbindingum, gjöldum, kostnaði og samningskröfum sem fallið hafa til eða kunna 
að falla til vegna eignarinnar og urðu til fyrir afhendingardag; 

5.6 að seljandi gefi út öll nauðsynleg skjöl til þess að tryggja framsal og staðfesta eignarréttindi 
kaupanda eftir því sem þörf verður á; 

5.7 að fulltrúum kaupanda sé heimilt að leita upplýsinga um eignina og tengdrar ráðgjafar frá 
seljanda sem skal veita slíkar upplýsingar og ráðgjöf þegar eftir því verður leitað; 

5.8 að seljanda sé ekki kunnugt um að neinn ágreiningur sé um stærð lóðarinnar, fasteigna,  
landamerki, umferðarréttindi eða önnur notkunarréttindi við aðliggjandi lóðir eða 
fasteignir við lóðir; 

5.9 að engar kvaðir, t.a.m. notkunarréttindi, fylgi lóðinni aðrar en þær sem fram koma í 
kaupsamningi þessum og á veðbókarvottorði og kaupandi hefur kynnt sér; 

5.10 að engin dómsmál, gerðardómsmál eða stjórnsýslumál sem varða eignirnar séu í gangi 
eða hafi nýlega lokið, og að seljanda sé ekki kunnugt um slíkar aðgerðir sem gætu verið 
yfirvofandi eða hugsanlegar, þ.m.t. lögsóknir eða skaðabótakröfur er varðar lóðina; og 

5.11 að allar upplýsingar sem seljandi hefur veitt kaupanda um lóðina í aðdraganda kaupanna 
séu réttar og á engan hátt misvísandi, auk þess sem engum upplýsingum sem máli kunna 
að skipta fyrir kaupanda hafi verið haldið frá kaupanda af hálfu seljanda. 

5.12 sérhver ofangreindra yfirlýsinga seljanda telst vera ákvörðunarástæða fyrir kaupum 
kaupanda á hinu selda og ákvörðun kaupverðsins. 

6 KAUPANDI LÝSIR EFTIRFARANDI YFIR OG STAÐFESTIR MEÐ UNDIRRITUN SINNI Á KAUPSAMNING ÞENNAN 

6.1 að kaupanda sé heimilt að undirrita samning þennan, efna og framkvæma þær skyldur er 
kveðið er á um í samningi þessum; 

6.2 að kaupandi hefur kynnt sér þau gögn sem eru í viðauka við samning þennan og teljast til 
fylgiskjala hans; 

6.3 að kaupandi muni bera allan kostnað af þinglýsingu afsals sem og greiðslu stimpilgjalds 
vegna eignanna. 

6.4 að kaupandi skuldbindur sig til að samþykkja minniháttar breytingar á eignaskiptasamning 
ef óskað verður eftir því enda hefur breytingin ekki í för með sér breytingu á séreign 
kaupanda, merkingu eignar né fastanúmeri. Minniháttar breytingar gætu orðið á 
sameignarrýmum en séreignir ættu ekki að breytast eftir að reyndarteikningum hefur 
verið skilað inn.  

6.5 að vera upplýstur um að stæði í bílgeymslu verða í sér félagi sem sér um rekstur þeirra og 
íbúar geti merkt sér stæði eftir þörfum gegn greiðslu án þess að það feli í sér þinglýst 
eignarréttindi.  

7 ÁBYRGÐ 

7.1 Seljandi ber ábyrgð á hvers konar göllum sem kunna að koma í ljós í tengslum við hina 
seldu eign eftir afhendingardag í samræmi við meginreglur kauparéttar, laga um 
fasteignakaup nr. 40/2002  og annarra laga eftir því sem við getur átt. 
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7.2 Komi í ljós galli á eigninni getur kaupandi beitt öllum vanefnda úrræðum sem kveðið er á 
um í meginreglum kauparéttar og lögum um fasteignakaup nr. 40/2002, eftir því sem við 
getur átt. 

8 BREYTINGAR 

8.1 Hvers kyns breytingar eða viðbætur við samning þennan skulu gerðar skriflega og vera 
undirritaðar af öllum viðeigandi aðilum samningsins. 

9 LÖG OG LÖGSAGA 

9.1 Um kaupsamning þennan gilda íslensk lög.  

9.2 Komi upp ágreiningur milli aðila skulu þeir þegar leita leiða til að leysa ágreiningsefnið 
áður en til koma vanefndir á öðrum greinum þessa samnings eða riftunar á honum. 

9.3 Deilur sem upp kunna að koma um efndir, framkvæmd eða túlkun þessa samnings, og 
aðilum tekst ekki að leysa, skulu reknar fyrir Héraðsdómi Reykjavíkur. 

10 ÖNNUR ÁKVÆÐI 

10.1 Ef samningur þessi nær ekki til efnisatriðis gilda lög um fasteignakaup nr. 40/2002 með 
áorðnum breytingum. 

11 VIÐAUKAR OG FYLGISKJÖL KAUPSAMNINGS 

11.1 Viðaukar/fylgiskjöl við kaupsamning þennan teljast ófrávíkjanlegur hluti samnings þessa, 
með áritun sinni á kaupsamning þennan staðfesta aðilar að hafa kynnt sér neðangreind 
gögn. Gögnin voru afhent með rafrænum hætti og aðilar staðfesta það með undirritun 
sinni á kaupsamning þennan að hafa móttekið neðangreind skjöl: 

(i) Veðbandayfirlit fyrir hinar keyptu eignir dags. 05.12.2022 öll fastanúmer 

(ii) Skráning eigna hjá fasteignaskrá ríkisins dags. 05.12.2022 öll fastanúmer 

(iii) Yfirlýsing Landsbankans um afléttingu veða. 

(iv) Skilalýsing seljanda undirrituð við kaupsamning. 

(v) Eignaskiptayfirlýsing með þinglýsinganúmerið: 441-C-008213/2022 

(vi) Lóðaleigusamningur með þinglýsingarnúmerið: 441-C-000783/2020 

(vii) Reglur Rekstrarfélags Bílakjallara Kirkjusands um útleigu bílastæða 

(viii) Kaupsamningur, dags. 24.9.2019 milli Hallgerðargötu ehf. og 
Reykjavíkurborgar um fasteignir ásamt viðaukum. 

 

  



6 | S í ð a  
 

Samningur þessi er 6 síður með forsíðu og undirritunar síðu og gerður í fjórum eintökum. Samningur þessi 
óskast þinglýstur á allar eignir (fastanúmer) sem keyptar eru í kaupsamningi þessum.  

 

Reykjavík xx.xx.xxxx 

SELJANDI 

FH. HALLGERÐARGÖTU  EHF. 

 

Undirskrift: _____________________ 
Nafn:  
Staða:  

Undirskrift: _____________________ 
Nafn:  
Staða:  

 

 

KAUPANDI 

FH. REYKJAVÍKURBORGAR 
Með fyrirvara um samþykki borgarráðs 
 

Undirskrift: _____________________ 
Nafn:  
Staða:  

Undirskrift: _____________________ 
Nafn:  
Staða:  

 
 
Vottar að réttri dagsetningu, undirritun og fjárræði aðila: 
 



  

 
 Fjármála- og áhættustýringarsvið Reykjavík, 26. október 2020

R20100178

Borgarráð

       

Hallgerðargata 1, viðauki við kaupsamning

Óskað er eftir að borgarráð samþykki meðfylgjandi viðauka við kaupsamning frá 24. 
september 2019 á milli Hallgerðargötu 1 ehf., sem seljanda, og Reykjavíkurborgar, sem 
kaupanda, um kaup Reykjavíkurborga á nítján íbúðum og húsnæði fyrir leikskóla að 
Hallgerðargötu 1.

Greinargerð:
Í október 2017 efndi Reykjavíkurborg til útboðs á sölu byggingarréttar og kaupum á íbúðum 
og húsnæði fyrir leikskóla á lóðinni nr. 1 við Hallgerðargötu á Kirkjusandi.  Nokkur tilboð 
bárust. Tveim aðilum, sem buðu hæst, tókst ekki að standa við tilboð sín. Tilboð Mannverks 
ehf., sem átti þriðja hæsta tilboðið, var því samþykkt. 
Borgarráð heimilað að félagið framseldi samninginn til Hallgerðargötu 1 ehf., sem er félag í 
eigu sömu aðila, og kaupsamningur var undirritaður 24. september 2019.

Hallgerðargata 1 ehf. hefur nú óskað eftir breytingu á samningsfjárhæð um kaupverð á 19 
íbúðum, sem Reykjavíkurborg kaupir samkvæmt samningi þessum. Seljandi telur að 
umsamið kaupverð sé undir kostnaðarverði/framleiðsluverði íbúða í húsinu. Byggingarefni 
erlendis hefur hækkað í takt við gengisfall krónunnar og þessar breytingar hafa ekki skilað 
sér að fullu í hækkun á byggingarvísitölu. Erfitt hefur því reynst að fá banka til að fjármagna 
uppbyggingu hússins.

Í útboði á lóðinni var kaupverð til Reykjavíkurborgar íbúðanna og leikskólarýmisins föst 
krónutala á hvern birtan fermetra. Þegar þessi fjárhæð var ákvörðuð í útboðsgögnum í 
október 2017 var verðið ákvarðað þannig að það yrði innan þeirra marka um 
hámarks¬bygg¬ing¬arkostnað almennra íbúða sem sett voru í 12. gr. þágildandi reglugerðar 
nr. 555/2016 um stofnframlög ríkis og sveitarfélaga, húsnæðissjálfseignastofnanir og 
almennar íbúðir. Með reglugerðar¬breyt-ingum hafa mörk þessi nú verið hækkuð, sbr. 12. gr. 
núgildandi reglugerðar nr. 183/2020.

Um útboð þetta gilda lög um opinber innkaup nr. 120/2016 og er fjallað um heimilar 
breytingar á gildandi samningum sem boðnir hafa verið út í samræmi við lögin í 90. gr. 
þeirra. Samkvæmt f-lið 1. mgr. tilvitnaðrar greinar er heimilt að breyta gildandi 
verksamningum á gildistíma þeirra ef verðmæti breytinga er minna en 15% af upphaflegu 
verðmæti verksamnings. Framangreind breyting í meðfylgjandi viðauka á efni 
kaupsamningsins frá 24. september 2019 er vel innan þeirra marka.
Með tilliti til þessara atriða er í viðauka við kaupsamninginn lagt til að kaupverð nítján íbúða 
verði 377.351.258 kr. m.v. að heildarfermetrar íbúðanna verði 981 fermetrar og 
byggingar¬vísi-tölu sem gildir í október 2020. Íbúðum skal skilað innréttuðum. Kaupverð 
íbúða er því tæpar 385.000 kr. á hvern birtan fermeter.
 
Kaupverð á húsnæði fyrir leikskólann er óbreytt, 367.911.794 kr. Leikskólarýminu verður 



skilað tilbúnu til innréttingar með milliveggjum. Innifalið í leikskólaverðinu er frágangur á 
480 m2 lóð fyrir leikskólann.
Í 3. gr. viðaukans er lagt til að sérstakur starfshópur kaupenda og seljanda verði endurvakinn 
til að annast samskipti, samráð og ákvarðanatöku við útfærslur íbúðanna og 
leikskólarýmisins.
Samkvæmt útboði er Reykjavíkurborg heimilt að endurselja íbúðirnar til Félagsbústaða hf. og 
félaga, sem rekin eru án hagnaðarsjónarmiða. Með tilliti til markmiða Reykjavíkurborgar um 
félagslega blöndun er lagt til í 4. gr. viðaukans að 10 íbúðir að hámarki verði seldar til 
Félags-bústaða hf.

Fyrir liggur nú vilyrði frá Landsbankanum hf. um að fjármagna byggingu íbúða og leikskóla 
að Hallgerðargötu 1. 

Óli Jón Hertervig
skrifstofustjóri eignaskrifstofu

     

Hjálagt:
Viðauki við kaupsamning dags 20. október 2020.
Verkáætlun seljanda.
Kaupsamningur dags. 24. september 2019.
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