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Reykjavik, 25. juni 2024
MSS24060094

Borgarrad

Athafnarsvaedid & Holmsheidi — 16darvilyrdi fyrir atvinnuhisnaedi —- HAVARDSSTADIR
EHF.

Oskad er eftir ad borgarrad sampykki ad veita Havardsstédum ehf., kt. 540617-0150, vilyrdi
fyrir 160 a athafnastaedinu 4 Hélmsheidi til allt ad priggja ara fra sampykki borgarrads, med
fyrirvara um gerd nys deiliskipulags fyrir 166ina.

Greinargerd

Reykjavikurborg er ad préa nytt athafnasvaedi a HoOImsheidi vid Sudurlandsveg.
Deiliskipulagsvinna er hafin en ekki lokid. Svaedid er 87 hektarar en verdur gert byggingarhaeft
i &fongum. | adalskipulagi er svaedid skilgreint sem athafnasvaedi undir landfreka starfsemi svo
sem léttan idnad, gagnaver, matveelaidnad, vorugeymslur og umbodsverslanir og adra
umhverfisvaena idnadarstarfsemi.

Reykjavikurborg auglysti eftir fyrirtaekjum sem veeru ahugasém um ad stadsetja sig a sveedinu
og var frestur til pess ad senda inn umsokn til 23. januar 2023. Med pessu var atlunin ad
skapa teekifaeri til pess ad tryggja ad i nyju skipulagi yréu til stadar 16dir sem henti ahugasémum
fyrirtaekjum.

Havardsstadir ehf. (félagid) hefur 6skad eftir pvi ad fa vilyrdi fyrir 160 a svaedinu en félagid
hyggst reisa par husnaedi vegna starfsemi sinnar. Afmoérkun I6dar ma finna i fylgiskjali med
medfylgjandi drogum ad samningi um timabundid I66arvilyrdi en hun er til vidmidunar og er
ekki bindandi fyrir endanlega utfeerslu & steerd I6darinnar asamt byggingarrétti i sampykktu
deiliskipulagi. Steerd og stadsetning I66arinnar, byggingarmagn o.fl. veréur nanar akvedid i
deiliskipulagi. Endanleg mork I6dar geta feerst til litillega eftir sampykkt deiliskipulags, t.d.
vegna goéngustiga eda lagna.

i 168arvilyrdinu kemur fram ad athafnasvaedid sé i nagrenni vid vatnsbdl og gera purfi sérstakar
krofur i deiliskipulagi um ad fyrirhugud uppbygging og framkvaemdir feli ekki i sér mogulega
mengunarhaettu gagnvart neerliggjandi vatnsbolum. Gildistimi I6darvilyrdisins er allt ad prju ar
fra sampykkt pess i borgarradi. Lodarvilyrdid fellur nidur an sérstakrar tilkkynningar hafi nytt
deiliskipulag ekki tekid gildi innan tveggja ara fra sampykkt vilyréisins i borgarradi, ef fyrirhugud
uppbygging félagsins a athafnasvaedinu uppfyllir ekki skipulagsskilmala eda ef félagid éskar
ekki eftir uthlutun l6darinnar innan eins ars fra gildistéku deiliskipulags.



@ Reykjavikurborg

Félagid mun greida fyrir byggingarréttinn kr. 28.705 kr. fyrir hvern heimiladan fermetra af
atvinnuhusnzedi ofanjardar. Verd a byggingaréttinum byggir a medaltali verdmata tveggja
ovilhallra fasteignasala & byggingarétt [6da & svaedinu. Framangreint fermetraverd er bundid
byggingarvisitdlu névembermanadar 2023 (116,4 stig) og skal framreiknad i samreemi vid
préun visitélunnar fra undirskriftardegi pessa samkomulags til greidsludags. Gatnagerdargjold
greidast i samraemi vid gildandi sampykkt um gatnagerdargjold i Reykjavikurborg.

Hafi nytt deiliskipulag tekid gildi innan 2 ara fra sampykkt vilyrdisins i borgarradi skal félagid
greida fjarhaed sem samsvarar 10% af upphaed greidslu félagsins fyrir byggingaréttinn.
Gjalddagi pessarar greidslu er 45 dogum eftir gildistoku deiliskipulagsins. Vanskil fela i sér ad
l6darvilyrdi fellur nidur an sérstakrar tilkkynningar. Komi til thlutunar l6dar/I66a gengur greidsla
fyrir 166arvilyrdid upp i greidslu fyrir byggingarrétt. A8 60ru leyti er greidslur samkvaemt
samningi um léarvilyrdi éafturkreef.

ivar Orn ivarsson
skrifstofa borgarstjéra og borgarritara

Hjalagt:
1. Samningur um timabundid |I6darvilyrdi asamt fylgiskjali (undirritun af halfu
Reykjavikurborgar er gerd med fyrirvara um sampykki borgarrads.
2. Verdmat Landmark fasteignamidlun, dags. 10. juli 2023.
3. Verdmat Jofur ehf., dags. 18. agust 2023.



MSS24060094
Samningur um timabundid l6darvilyrai

Reykjavikurborg, kt. 530269-7609, vegna Reykjavikurborgar — eignasjods, kt. 570480-0149, (hér eftir
,»Reykjavikurborg®) og Havardsstadir ehf., kt. 540617-0150 (hér eftir ,,félagio*) gera med sér svofelldan
samning um timabundid 16darvilyrdi (,,108arvilyrdid) og greidslu vegna pess:

1. Reykjavikurborg er ad vinna deiliskipulag fyrir og préa nytt athafnasveaedi vid Holmsheidi vid
Sudurlandsveg (,,athafnasvadid”). Athafnasveedio er i nagrenni vid vatnsbdl og parf ad gera
sérstakar krofur i deiliskipulagi um ad fyrirhugud uppbygging og framkvemdir feli ekki i sér
mdgulega mengunarhattu gagnvart narliggjandi vatnsbolum. Fyrir liggur ad athafnasveedid verour
medhondlad sem Oryggissveedi vegna yfirbordsvatns og er fjallad um o6ryggissvaedi, p.m.t.
mengunarvarnir og 6ryggisreglur a peim i sampykkt nr. 555/2015 um verndarsveedi vatnsbéla innan
légsagnarumdaema  Mosfellsbaejar, Reykjavikurborgar, Seltjarnarnesbajar, Kopavogsbejar,
Gardabzjar og Hafnarfjardarkaupstadar. Allar framkvemdir og mannvirkjagerd & dryggissvaedum
skulu vera i samraemi vid skipulagsaatlanir.

2. Meod samningi pessum veitir Reykjavikurborg félaginu vilyrdi fyrir atvinnul6d/atvinnulédum &
athafnasveedinu, med fyrirvara um gerd deiliskipulags fyrir athafnasveedid. Afmdrkun
I6darinnar/l6danna ma finna i fylgiskjali I en han er til vidmidunar og er ekki bindandi fyrir
endanlega Utferslu & steerd I6darinnar/l6danna asamt byggingarrétti i sampykktu deiliskipulagi.
Steerd og stadsetning lédarinnar/l6danna, byggingarmagn, mannvirki, landnotkun og nyting, vernd
o.fl. verdur nanar akvedid i deiliskipulagi. Endanleg mork 16dar geta feerst til litillega eftir sampykkt
deiliskipulags, t.d. vegna gatna, géngustiga og/eda lagna.

3. Hafi nytt deiliskipulag ekki tekid gildi innan tveggja ara fra sampykkt vilyrdisins i borgarradi fellur
160arvilyrdid nidur an sérstakrar tilkynningar. Sama gildir ef fyrirhugud uppbygging félagsins a
athafnasveedinu uppfyllir ekki skipulagsskilmala, sbr. grein 1. Lédarvilyrdid fellur einnig nidur an
sérstakrar tilkynningar ef félagid oskar ekki eftir Gthlutun lédarinnar innan eins ars fra gildistoku
deiliskipulags. Heegt verour ad dska eftir Gthlutun I6darinnar pegar deiliskipulag fyrir 16dina hefur
verid auglyst i B-deild Stjérnartidinda. Gildistimi 16darvilyrdis pessa er p6 aldrei lengur en prju ar
fra sampykkt pess i borgarradi.

4. Félagio mun greida fyrir byggingarréttinn kr. 28.705 fyrir hvern heimiladan fermetra af
atvinnuhusnaedi ofanjardar. Framangreint fermetraverd er bundid byggingarvisitdlu maimanadar
2024 (120,2 stig) og skal framreiknad i samraemi vid proun visitélunnar fra undirskriftardegi pessa
samkomulags til greidsludags. Komi til dthlutunar I8darinnar til félagsins & grundvelli
16darvilyrdisins verdur fjallad um gjalddaga kaupverds byggingaréttarins i uthlutunarskilmalum.
Félagio mun greida gatnagerdargjold skv. gildandi sampykkt um gatnagerdargjald i
Reykjavikurborg. Pa mun félagid greida byggingarleyfisgjald, Uttektargjold, skipulagsgjald,
bilastedagjald, fasteignagjold og énnur slik gjold i samraemi vid reglur og eftir peim gjaldskram
sem gilda hverju sinni. Upplysingar um tengigjald fraveitu og 6nnur heimlagnagjold Veitna er ad
finna & heimasidu fyrirteekisins.



5. Hafi nytt deiliskipulag tekid gildi innan 2 &ra fra sampykkt l16darvilyrdisins i borgarradi skal félagid
greida Reykjavikurborg fyrir 160arvilyrdi petta fjarhaed sem samsvarar 10% af uppheaed greidslu
félagsins fyrir byggingaréttinn eins og hun er aztlud i grein 4. Gjalddagi greidslu samkvamt pessari
grein er 45 dogum eftir gildistoku deiliskipulags. Verdi vanskil & greidslum félagsins fellur
I6darvilyrdi  petta nidur &n sérstakrar tilkynningar. Framangreind fjarhed er bundin
byggingarvisitdlu maimanadar 2024 (120,2 stig) og skal framreiknud i samraemi vid préun
visitélunnar fra undirskriftardegi pessa samkomulags til greidsludags. Komi til Gthlutunar til
félagsins i samraemi vid [0darvilyrdi petta gengur greidsla félagsins, samkvaemt pessari grein upp i
greidslu félagsins fyrir byggingarrétt & 16dinni/léounum, sbr. grein 4. Ad 6dru leyti eru greidslur
samkveemt pessum samningi éafturkreefar.

6. Komi til Gthlutunar samkveaemt lI6darvilyrdi pessu verdur gerdur sérstakur 16darleigusamningur um
I68ina. I l6darleigusamningi koma fram akvaedi um réttindi og skyldur adila, akvaedi um kvadir sem
gilda um 16dina auk annarra hefdbundinna og venjubundinna dkvaeda sem gilda um slika samninga.

7. Samningur pessi undirritadur med fullgildri rafraenni undirritun af halfu pess adila sem hefur heimild
til ad skuldbinda l6gadila. Undirritun af halfu Reykjavikurborgar er gerd med fyrirvara um
sampykki borgarrads a samningnum.

F.h. Havardastada ehf.: Hreggvidur Jonsson og Péranna Jonsdottir
F.h. Reykjavikurborgar: ivar Orn ivarsson

Fylgiskjol
I.  Afmorkun [6dar sem l6darvilyrdid tekur til (til vidmidunar).



Fylgiskjal 1

Reitur E Skringes: b oo
elfur Stcerd: 39.406 m2 160amank
~~~~~~ Byggingameitur
Hart

(maibik. hetiur o.f1)
& pessum yfirbordstétum bort bé ad
vanda Giaersiu og ad einhverju leytl
studla ad graenni asyna

——————  Virkar sprungur

———  Ovirkar sprungur

Adkoma & 163

—— e

HSélmsheidi NAKV/EMT FYRIRKOMULAG LODA DRO.G i Samantekt Ei'
GETUR ENNPA TEKID BREYTINGUM
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LANDMARK|

FASTEIGNAMIDLUN

H()LMSHEIB} ATHAFNASVADI.
BYGGINGARRETTUR A LOPUM A HEILDARSVADL

Umbedid af:
Reykjavikurborg

YFIRLITSMYNDIR AF SVADL
TILLOGUR AP SKIPTINGU A SVADI
LISTI PR.LOP

Unnid af:

£1

Sveini Eyland l6gg.fasteignasala 4 LANDMARK fasteignamidlun.

LANDMARK fasteignamidlun,
Hlidasmara 2 - simi: 512.4900




LANDMARK

FASTEIGNAMIDLUN

Sveinn Eyland Gardarsson
Léggiltur fasteignasali

Verdmat

Til undirritadra hefur leitad, J6hanna Kristrn Birgisdottir, f.h. Reykjavikurborgar kt. 530269-7609, og
oskad eftir verGmati & byggingarrétti 4 svaedi uppa Hélmsheidi sem ad hugsad er sem athafnasvaedi ogad
6llum likindum gaeti verid haegt ad koma fyrir par 30-35 l68um af mismunandi staerdum, sjd hugmyndir i
medfylgjandi skjali.

Metid er verGmeeti dbygg0s fermetra & pessu svaedi 4n gatnagerdagjalda.

Vid verdmat petta er studst vid markadsadferd sem byggist 4 samanburdi og vismidun & séluverdi
sambzerilegra eigna, en hafa ber i huga a8 peer [68ir sem eru bornar saman vid petta svaedi ad par hefur
allt verid tilbdid til framkveemda og uppbyggingar. A pessu svaedi & hinsvegar eftir ad klara allt slikt.

L68 sem metin er:

HOLMSHEIDI ~ athafnasvadi 2.4fangi

Fasteignanumer: EKKI TILTZKT. Landeignarniimer: EKKI TILTZEKT.
Lédarmat kr: EKKI TILTEKT

Notkunareining: IDNADPAR OG ATHAFNASV/EDI

Staerd svaedis er samkvamt fylgiskjali: 169.974 fm

Gert er rad fyrir 0.5% nytingarhlutfalli vid Gthlutun 168a til byggingar.

Fyrirhugud nyting 16dar samkvamt skipulagi:

Ekki liggur fyrir endanlegt deiliskipulag 4 sveedinu en midad vid b4 hugmyndavinna sem ad buid er ad
vinna ad bd ma haeglega koma fyrir 35 |68um & pessu svaedi og getur hver 168 numid frd 1100 fm uppi
23.000 fm

Verdmat er:

Verdmat petta er eingdngu unnid Ut fra peim hugmynd sem ad uppi eru og pau gégn sem liggja fyrir
Migad vid mogulega heildarfjclda birtra fermetra atvinnuhudsnaedis 4 sveedinu sem gaetu ordid ca 85.000
m.v 0.5% nytingarhlutfall ad pa gaeti matsverdid verid:

Verdmat & byggingarrétti a8 sveedinu eins og petta er sett upp i dag:
Ca. kr: 2.500.000.000.-
Skrifad: tveirmilljardar&fimmhundrudmilljénir.

Hugsanlega maetti hluta I68ir E1 og E2, 8 medfylgjandi skjali, nidur i fleiri minni hluta og eins gaetu minnstu
I68irnar mégulega borid haerra verd.

Framangreindar steerfartolur eru samkvaemt upplysingum frd Reykjavikurborg.

KopavogurlO Ju|l 2023
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JOFUR

ATVINNUHUSNEBI

Verdmat a byggingarreétti i nyju

atvinnuhverfi i Reykjavik
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Hélmsheidi i samantekt i HE F
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Medfylgjandi verdmat var
unnid af Jofri ehf. i agust 2023

Jofur ehf. Armula 7, 108 Reykjavik 534 1020 www.jofur.is sida 1 af 4
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Um Jofur ehf.

Jofur er fasteignasala og leigumidlun sem sérhaefir sig i miélun 3 atvinnuhudsnaedi.
Starfsmenn Jofurs eru:

Magnus Kristinsson, verkfraedingur, |6ggiltur leigumidlari, 16ggiltur fasteigna-, fyrirtaekja- og
skipasali, l6ggiltur i gerd eignaskiptayfirlysinga; 534-1025 / 861-0511, magnus@jofur.is

Olafur Jéhannsson, rekstrarfraedingur, 16ggiltur leigumidlari, l6ggiltur fasteigna-, fyrirtaekja-
og skipasali, l6ggiltur i gerd eignaskiptayfirlysinga; 534-1023 / 824-6703, olafur@jofur.is

Helgi Mar Karlsson, [6ggiltur leigumidlari og l6ggiltur fasteigna-, fyrirtaekja- og skipasali; 534-
1024 / 897-7086, hmk@jofur.is

Bergsveinn Olafsson, rekstrarfraedingur, 16ggiltur leigumidlari, 16ggiltur fasteigna- og
skipasali; 534-1028 / 863-5868, bergsveinn@jofur.is

Jofur er med skrifstofu ad Sudurlandsbraut 4a, 108 Reykjavik.

Jofur ehf. Armula 7, 108 Reykjavik 534 1020 www.jofur.is sida 2 af 4
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Inngangur

A0 beidni J6hdnnu Kristranar Birgisdottur hja Reykjavikurborg hefur Jofur verdmetid
almennt verd byggingarréttar a nyjum l6dum sem radgert er ad skipuleggja a
Holmsheidi i Reykjavik.

Skodud voru ymis gogn og loftmyndir sem Jéhanna sendi med matsbeidni.

Matsmenn hafa metid petta hugleegt Ut frd samanburdi vid faanlegar atvinnulddir i
Hafnarfirdi, Porlakshofn og ut fra markadsverdi a einstokum 16dum i Reykjavik og
Képavogi. Matsmenn munu ekki fara i nakvaema uttekt eda rannsdknir a pessum

verdum. Verdmat petta er unnid fyrir lagmarksgjald skv. verdskra.

Malid var reett a verdmatsfundi a fasteignasélunni J6fri. Matsmenn telja ad styring
bajarfélaga 4 stor-hofudborgarsvaedinu 4 frambodi |6da geti haft ahrif 4 petta
|60arverd. Matsmenn eiga erfitt med ad meta hvernig slik styring muni verda a

naestu arum, pegar pessar |60ir verda bodnar til sélu.

Almennt um svedid

Um er ad raeda nytt svaedi sem skipulagt verdur fyrir atvinnulédir, par sem byggt
verdi idnadarhusnaedi til ymissa nota fyrir fyrirtaeki og stofnanir.

Stadsetning er rétt utan vid ibudahverfin Nordlingaholt og Arbze.

Adkoma ad svaedinu er um Sudurlandsveg. Gert er rad fyrir ad naudsynlegt sé ad
baeta adkomu med mislaegum gatnamdtum, sbr. slik gatnamdt sem gerd voru fyrir

nokkrum arum inn i Valla hverfid i Hafnarfirdi.

Umraeda um séluverd a byggingarrétti

Algengt er ad sveitafélog bjodi atvinnulédir & nyskipulégdum sveedum 3
gatnagerdargjaldi 10.000 til 35.000 kr./byggingarfermetra. En i dag er |6gbundid
hamark gjaldsins 43.090 kr./byggingarfermetra. Skv. verdskra Reykjavikurborgar er
gjaldid um 27.000 kr./byggingarfermetra i dag. begar frambod 16da klarast, myndast
med timanum markadur fyrir [6dirnar og almennt ma buast vid ad verd peirra hakki
begar hverfid byggist upp, pjénusta i hverfinu eykst, vegtengingar baetist og hverfid

verdi a endanum eftisétt fyrir atvinnustarfsemi.

Jofur ehf. Armula 7, 108 Reykjavik 534 1020 www.jofur.is sida 3 af 4
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Midad vid peer forsendur sem settar voru fram i matsbeidni, teljum vid ad edlilegt
verd a byggingarfermetra & pessu svaedi gaeti verid um 55.000 kr. ad medtoldu

gatnagerdargjaldi.

Fyrirvarar

Verdmat petta byggir a peim grundvelli ad um vaeri ad raeda eign til sélumedferdar
hja Jofri og naer fyrst og fremst til hugsanlegs s6luverds hins metna midad vid
markadsadstaedur eins og paer eru i dag og ad gédur timi geefist til slumedferdar.
Verdmatid gerir rad fyrir ad buid vaeri ad skra eignina med edlilegum haetti og
mogulegt vaeri ad selja hana og vedsetja.

Midast matid vid ad ekki séu neinar takmarkanir & starfsemi 4 svaedinu s.s. vegna

mogulegrar haettu @ mengun fra starsemi.

A=tlad verd & byggingarrétti:

Midad vid nytingarhlutfall 0,5 @ hverri 169: kr. 55.000,- med gatnagerdargjaldi.
eda kr. 28.000 auk gatnagerdargjalds.

Reykjavik, 18.8.2023.

Magndus Kristinsson.
Loggiltur fasteignasali. Loggiltur leigumidlari.
Olafur J6hannsson

Loggiltur fasteignasali. Loggiltur leigumidlari.

Jofur ehf. Armula 7, 108 Reykjavik 534 1020 www.jofur.is sida 4 af 4
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