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Borgarráð 
 
  
Gufunesvegur 3, 3A og 3B, Skemmtigarðurinn í Gufunesi – úthlutun lóðar og sala 
byggingarréttar. 
 
 
Óskað er eftir að borgarráð samþykki að úthluta Skemmtigarðinum ehf., kt. 650602-4470, 
Engihjalla 8, Kópavogi um 2.503 m2 atvinnuhúsalóð og selja 1126,7 m2 byggingarrétt 
ofanjarðar fyrir atvinnu- og þjónustustarfsemi með gistirýmum. 

Verð lóðarinnar ákvarðast af verðmati þriggja fasteignarsala sem fengnir voru til að meta 
byggingarréttinn og tekið er meðaltal þeirra sem er 26.000 kr/m2. 

Frá 2008 hefur Skemmtigarðurinn ehf. leigt lóðina skv. afnotasamningi dags. 16. apríl 2008 og 
þann 18. janúar 2018 samþykkti borgarráð að veita þeim vilyrði fyrir lóð. 

Skemmtigarðurinn ehf. hefur greitt 10.800.000 kr. frá samþykki lóðarvilyrðisins og dregst það 
frá greiðslunni við lóðarúthlutun skv. vilyrðinu. 

Verð byggingarréttarins er 29.294.200 kr. auk greiðslu fyrir gatnagerðargjöldin sem eru 
30.211.334 kr. Fjárhæð gatnagerðargjalda getur breyst til hækkunar við álagninu þeirra við 
innlögn byggingarnefndateikninga. Samtals með frádrætti: 48.705.534 kr. 

Greiða skal gatnagerðargjaldið eigi síðar en 45 dögum eftir að borgarráð samþykkir úthlutun 
lóðarinnar. 

Verði samþykkt byggingarleyfi fyrir stærra hús á lóðinni en sem nemur þeirri viðmiðunarstærð 
sem tilgreind er fyrir lóðina, skal greitt viðbótargatnagerðargjald samkvæmt gildandi gjaldskrá 
gatnagerðargjalda hverju sinni. Viðbótargatnagerðargjaldið skal greitt áður en byggingarleyfi 
er gefið út. 

Ef byggingarréttur á lóðinni eykst eða samþykkt er breytt húsagerð áskilur Reykjavíkurborg sér 
rétt til þess að endurskoða söluverð byggingarréttar á lóðinni og/eða innheimta greiðslu fyrir 
aukinn byggingarrétt. 

Tengigjald fráveitu, heimlagnagjöld og önnur gjöld eru innheimt af veitum ofh, skv. gjaldskrá. 

Ef vanskil verða á greiðslu kaupverðs, fellur úthlutun lóðarinnar úr gildi, án sérstakrar 
samþykktar borgarráðs og án sérstakrar tilkynningar þar um, sbr. grein númer 1.14 í almennum 
lóða- og framkvæmdaskilmálum, útgefnum í júní 2013. 

Athygli er vakin á því að framsal byggingarréttarins er óheimilt áður en gerður hefur verið 
lóðarleigusamningur um viðkomandi lóð nema að fengnu sérstöku samþykki borgarráðs. 
Stærð og lega lóðarinnar getur breyst og verður gerð grein fyrir lóðinni og kvöðum á henni á 
mæliblaði. Lóðin er byggingarhæf. 

Lóðarhafi getur ekki skilað lóðinni aftur til Reykjavíkurborgar. Lóðarleigusamningur verður 
gerður þegar lóðin hefur verið greidd og geymir hann nánari stærð lóðar og kvaðir á henni. 
Lóðin er afhent í núverandi ástandi sem lóðarhafi hefur kynnt sér og sættir sig við. 



 
 

Að öðru leyti en að framan greinir gilda um lóðina almennir lóða- og framkvæmdarskilmálar, 
útgefnir í júní 2013 og gildandi deiliskipulag. Lóðarskilmálar eru aðgengilegir á heimasíðu 
Reykjavíkurborgar, á vefslóðinni: reykjavik.is/lodir. 

 

Ívar Örn Ívarsson 

skrifstofa borgarstjóra og borgarritara 

 

Hjálagt: Afnotasamningur dags. 16. apríl 2008. 

Vilyrði dags. 9. janúar 2018. 

Verðmat Landmark, dags. 16. febrúar 2023. 

Verðmat Eignamiðlun, dags. 16. maí 2023. 

Verðmat Remax, dags. 3. apríl 2023. 
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Borgarráð

       

Gufunes - lóðarvilyrði 

Óskað er eftir því að borgarráð samþykki að Fjörefli ehf. kt. 650602-4470, Mánabraut 7, 
Kópavogi, fái lóðarvilyrði til þriggja ára fyrir 21.506 fermetra lóð í Gufuneslandi sem 
heimilar byggingu tveggja húsa 3.000 fermetra og 600 fermetra skv. samþykktu 
deiliskipulagi, gegn greiðslu kr. 1.000 pr. heimilaðan byggingarfermeter á ári. Þegar lóðinni 
verður úthlutað mun verða greitt fyrir byggingarrétt samkvæmt mati tveggja fasteignasala. 
Lóðinni verði jafnframt úthlutað með framsalskröfum þar sem Fjörefli verði óheimilt að 
framselja lóðina til annarra en félaga í eigu sömu aðila. Jafnframt er óskað eftir að skrifstofu 
eigna og atvinnuþróunar verði heimilað að ganga frá leigusamningi við Fjörefli um afnot af 
því svæði, sem afnotasamningur sem var gerður árið 2008 tekur til. Gert er ráð fyrir að 
greiðsla fyrir landið nemi 0,04 % af lóðaverðmæti sambærilegra svæða samkvæmt 
fasteignamati og greiðist leigan árlega. Eins er gert ráð fyrir að breyta gildistíma samningsins 
þar sem nú liggur fyrir að svæðið sem um ræðir verður ekki hluti af fyrirhugaðri uppbyggingu 
í Gufunesi. Um lóðina sem vilyrðið gildir um verður þó gerður hefðbundinn 
lóðaleigusamningur. Endanleg stærð svæðisins verður ákveðin í leigusamningi sem jafnframt 
verður lagður fyrir borgarráð til samþykktar þegar hann liggur fyrir í drögum. 
Uppkaupsákvæði í gildandi afnotasamningi verða endurskoðuð með það fyrir augum að þau 
falli niður. 

Greinargerð: Fjörefli ehf. gerði afnotasamning við Reykjavíkurborg þann 16. apríl 2008 um 
landspildu undir skemmtigarð í Gufuneslandi. Voru samningarnir gerðir að undangenginni 
auglýsingu. Hefur starfsemi garðsins vaxið ár frá ári og hefur fyrirtækið annast gerð stíga og 
gatna innan svæðisins auk þess að greiða fyrir allar heimtaugar veitna. Umræddur 
byggingarreitur er ofan á landfyllingu frá húsgrunnum, en stærsti hluti er ofan á gömlu 
öskuhaugunum í Gufunesi. Byggingarreiturinn er innan hins leigða svæðis. Þegar 
lóðarvilyrðið verður nýtt og lóðinni úthlutað verða greidd gatnagerðargjöld af byggingunni se
m samþykkt var í deiliskipulag með auglýsingu í B-deild Stjórnartíðinda þann 3 mars 2015. 
Við útgáfu byggingaleyfis verði gefinn út hefðbundinn lóðarleigusamningur og mun þá 
afnotasamningurinn frá 16. apríl 2008 vera aðlagaður að breyttri lóðarstærð. Greiðsla fyrir 
lóðarvilyrðið dregst frá gatnagerðargjaldi þegar það verður innheimt. Jafnframt verði 
byggingarréttur vegna umræddra lóða metinn af tveimur fasteignasölum og greitt fyrir hann 
samkvæmt mati við úthlutun lóðarinnar samhliða greiðslu gatnagerðargjalda. 

Þar sem lóðin er innan afnotasvæðis og afnotahafi hefur fjármagnað sjálfur stíga og vegagerð 
innan svæðisins er ekki um að ræða byggingarétt sem getur gengið kaupum og sölum á 
markaði þar sem rekstur Skemmtigarðsins og fyrirhuguð starfsemi í umræddum húsum er 
órjúfanlega tengd. Af þeim sökum er lagt til að lóðin verði verðmetin en henni úthlutað án 
auglýsingar. Jafnframt byggi úthlutunin á auglýsingu og fyrirliggjandi samningum. Auglýsing 



frá árinu 2006, Árið 2007 samþykkir ÍTR úthlutun á tveimur samliggjandi landspildum. Árið 
2008 er síðan gengið frá deiliskipulagi í samræmi við það. Árið 2009 sækir Fjörefli um 
skipulagsbreytingu og heimild til að reisa 3000 fermetra byggingu. Deiliskipulagsbreyting var 
samþykkt 2010. Árið 2014 var aftur gerð breyting á deiliskipulagi. Fjörefli fékk síðan 
samþykktar teikningar af húsi á lóðina í mars 2016. Þar sem ekki lá fyrir lóðaleigusamningur 
né heldur vilyrði um úthlutun lóðarinnar heldur eingöngu afnotasamningur um heildar landið 
tókst félaginu ekki að fjármagna bygginguna. Í því skini að tryggja mögulega fjármögnun 
leitaði félagið því til Reykjavíkurborgar um að fá vilyrði fyrir lóðinni ásamt endurskoðun á 
gildandi afnotasamningi um landsvæði. Hér er því lagt til að félaginu verði veitt umbeðið 
vilyrði ásamt því að óska heimildar til endurskoðunar gildandi afnotasamnings eins og áður 
segir.

Gert er ráð fyrir að byggingin sem reist verður, verði hluti af starfsemi svæðisins og að kvöð 
verði sett í lóðarleigusamning þess efnis að óheimilt sé að þinglýsa aðilaskiptum á því húsi 
sem reist verður nema að fengnu leyfi Reykjavíkurborgar sem jafnframt eigi forkaupsrétt að 
eigninni. Reykjavíkurborg losnar hins vegar undan því að leysa til sín aðrar eignir á svæðinu 
sem að Fjörefli hefur ráðist í. Er gert ráð fyrir að ganga frá slíku ákvæði í nýjum 
afnotasamningi um landsvæðið sem að Fjörefli hefur til umráða. 

Samkeppni um Gufunessvæðið er lokið og hefur verðlaunatillaga verið valin. Hún gerir ekki 
ráð fyrir að svæði sem að Fjörefli er með afnot af verði hluti af breyttri byggð á Gufunesi, sjá 
meðfylgjandi vefslóð: http://reykjavik.is/sites/default/files/kynningarspjald_1._verdlaun.pdf

Hrólfur Jónsson

     

Hjálagt:
Deiliskipulag fyrir Skemmtigarð í Gufuneslandi birt í B-deild Stjórnartíðinda 3. mars 2015.
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