
 

 

 

Borgarráð  
 

Reykjavík, 3. mars 2025 
FAS21120112 

 
 
 
Ármúli 6, leiga 
 
Óskað er eftir því að borgarráð samþykki meðfylgjandi viðauka við leigusamning við 
Heimar atvinnuhúsnæði ehf., kt. 590404-2410, um leigu á húsnæði við Ármúla 6 í 
Reykjavík. 
 
Greinargerð 
Að ósk Skóla- og frístundasviðs er óskað eftir stækkun á núverandi húsnæði leikskóla í 
Ármúla 6, Múlaborg. 
 

 Hið leigða stækkar um 914,1 m² og er á 2. og 3. hæð ásamt hlutdeild í 
sameiginlegum rýmum. 

 Með þessari viðbót nær hið leigða yfir allt húsnæðið að Ármúla 6, þ.e. kjallara, 
1., 2. og 3. hæð, ásamt hluta tengigangs milli Ármúla 4 og 6. 

 Leigutími framlengist til 1. júní 2045. 
 Leigufjárhæð hækkar vegna viðbótarrýmisins um kr. 5.027.550 á mánuði. 

 
Stækkunin er nauðsynleg til að mæta aukinni þörf fyrir leikskólapláss í borginni og tryggja 
viðeigandi aðstöðu fyrir starfsemina. 
 
 
 

Virðingarfyllst, 
 
 

Óli Jón Hertervig 
skrifstofustjóri eignaskrifstofu 

Fjármála- og áhættustýringarsvið 
 

 
 
Hjálagt: 

Viðauki við leigusamning, dags. 1. mars 2025 

Leigusamningur um Ármúla 4, dags. 22. febrúar 2022 
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Viðauki 
við leigusamning um atvinnuhúsnæði að Ármúla 6 í Reykjavík 

1. gr. Aðilar samnings 
Leigutaki: Reykavíkurborg, kt. 530269-7609 vegna Reykjavíkurborgar – eignasjóðs, 

kt. 570480-0149, Borgartúni 12-14, 105 Reykjavík 

Leigusali: Heimar atvinnuhúsnæði ehf., kt. 590404-2410, Hagasmára 1, 201 
Kópavogur, (áður Reginn atvinnuhúsnæði ehf., kt. 521009-1010). 

Aðilar gera með sér eftirfarandi viðauka við leigusamning dags. 22. febrúar 2022, um 
atvinnuhúsnæði að Ármúla 6 í Reykjavík. Hið leigða er samtals 766,6 m², hluti 
fastanúmers 2014870, sérmerkingar 010101 og 020101 auk hlutdeildar í sameignum 
(„leigusamningurinn“). 

2. gr. Breytingar á leigusamningi  
Breyting er gerð á leigusamningi þannig að eftirfarandi málsgreinar bætast við í 2., 3., 5. 
og 7. gr. leigusamningsins og mynda nýjar greinar 2.1, 2.2, 3.1, 3.2, 5.1.1 og 7.1: 

,,2.1 Stækkun á hinu leigða 

Hið leigða stækkar um 914,1 m2 á 2. og 3. hæð í Ármúla 6 ásamt hlutdeild í 
sameiginlegum rýmum („viðbótarrými“). Eftir framangreinda stækkun nær hið 
leigða yfir allt húsnæðið að Ármúla 6, þ.e. kjallara, 1., 2., og 3. hæð, ásamt hluta 
tengigangs milli Ármúla 4 og 6. Heildarstærð hins leigða verður því 1.680,7 m2. 
Sjá grunnmyndir hins leigða í fylgiskjali A með viðauka þessum.“ 

,,2.2 Skilalýsing á viðbótarrými 
Sjá fylgiskjal B með viðauka þessum.“ 

,,3.1 Leigutími framlengdur 
Leigutími er tímabundinn til 1. júní 2037. Með undirritun viðauka þessa 
framlengist leigusamningurinn tímabundið til 1. júní 2045 og lýkur þá án 
sérstakrar uppsagnar.“ 

,,3.2 Afhending á viðbótarrými 
Áætlað er að viðbótarrýmið verði afhent leigutaka á tímabilinu 1. desember 2025 
- 28. febrúar 2026 (afhendingardagur). 

DDaniela Katarzyna Zbikowska 
Kt. 1407844359 
Dags.  28.2.2025 17:54:15 
Ástæða: Undirritun 

PPáll Viggó Bjarnason 
Kt. 2803825669 
Dags.  1.3.2025 08:41:17 
Ástæða: Undirritun 
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,,5.1.1 Breyting á leigufjárhæð 

Við afhendingu á viðbótarrýminu, sbr. 3.2. gr. viðauka þessa, hækkar mánaðarleg 
grunnhúsaleiga um kr. 5.027.550, með grunnvísitölu desember 2024, sem er 
634,1, og greiðist út samningstímann. Virðisaukaskattur bætist ekki við 
leiguverð.“ 

,,7.1 Breyting á rekstrarkostnaði 
Með yfirtöku á öllu leigurými í Ármúla 6 ber leigutaki allan kostnað af hita, vatni, 
rafmagni, sorpi, þrifum og ræstingu á hinu leigða (heildarhúsnæði). Leigusali mun 
við afhendingu viðbótarrýmisins tilkynna til viðeigandi aðila leigutaka, 
Reykjavíkurborg, kt. 530269-7609 sem greiðanda framangreindra þátta.“ 

3. gr. Annað 
Að öðru leyti en greinir í viðauka þessum gilda ákvæði leigusamningsins áfram óbreytt 
og halda gildi sínu. 

Öllu framangreindu til staðfestingar undirrita aðilar samkomulag þetta með rafrænum 
hætti í samræmi við lög nr. 55/2019 um rafræna auðkenningu og traustþjónustu fyrir 
rafræn viðskipti. Undirritaðir aðilar staðfesta að þeir hafi heimild til að undirrita 
fjárskuldbindingar fyrir hönd aðila. 

 

Kópavogur, 28. febrúar 2025 

 

 

f.h. leigutaka 
Reykjavíkurborg, með fyrirvara um samþykki 
borgarráðs 

 f.h. leigusala 
Heimar atvinnuhúsnæði ehf. 
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Fylgiskjal A 

Grunnmyndir hins leigða 

 

1. hæð 

 

 

2. hæð 
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3. hæð 
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Fylgiskjal B 

 

Skilalýsing 

Skipulag hins nýja leigurýmis tekur mið af því að leigutaki rekur á 1. hæð 3ja deilda leikskóla þar 
sem hluti starfseminnar er samnýttur með aðliggjandi leikskóla, Múlaborg. 

Varðandi almenna skilalýsingu þá vísast í fylgiskjal B leigusamningsins með eftirfarandi frávikum: 

 Jarðhæðin hefur fengið mat frá Múlaborg og var móttökuaðstaða á jarðhæð og búnaður 
til uppvöskunar.  Hluti af stækkuninni er að koma fyrir framleiðslueldhúsi á 3. hæð og 
breyta móttökuaðstöðunni í geymslu.  Leigusali sér um að forma eldhúsrými, á 3ju hæð, 
þ.e. gólf, loft og veggi, koma grunnlögnum ( neyslu-, frárennslis og raflögnum) inn í rýmið, 
heilsoðnu útsogsröri frá lofti og upp úr þaki, fituskilju sem ráðgert er að staðsett verði í 
geymslu á 1.hæð og án allra innréttinga í rýminu, en leigutaki mun sjá um að útvega allan 
búnað, þmt helluborð, háf (þ.m.t tengingar og slökkvikerfi), ofna, uppþvottavél, ís- og 
frystiskápa, stálborð og öllum öðrum búnaði tengdum eldhúsinu. 

 Á jarðhæðinni var gólfhiti, en á 2. og 3. hæðinni verða hefðbundnir ofnar með viðeigandi 
ofnahlíf samkvæmt skilalýsingu.  

 Leigutaki hefur hannað og borið kostnað af öllum framkvæmdum á lóð sem tengjast 
starfsemi leikskóla þmt uppsetningu leiktækja, göngustíga og girðingar.  Ef stækkun 
leikskólans kallar á frekari aðlögun lóðarinnar með aukinna tækja, búnaðar eða bættrar 
aðkomu kostar leigutaki einnig þær framkvæmdir og búnað/tæki. 

 Leigutaki ráðgerir að göngustígur sem liggur milli lóðar Ármúla 4-6 og leikskólans 
Múlaborgar verði lagður niður og lóðirnar tengdar saman. Leigutaki sér um öflun 
nauðsynlegra leyfa, hannar og framkvæmir þær breytingar.   

 Leigusali mun í samráði við leigutaka innrétta 4 deildir á 2. og 3. hæð, 2 deildir á hvorri 
hæð í sama stíl og hönnun og fyrir er á jarðhæðinni byggða á þarfalýsingu frá 2022 sem 
er fylgiskjal B leigusamningsins. Rými á jarðhæð verða samnýtt með 2. og 3. hæðinni og 
öfugt. 

Leigusali byggir lyftuhús utan á núverandi stigahús og kemur þar fyrir lyftu sem þjónar 1-3 hæð.  
Leigusali sér um að aðlaga núverandi stiga með því að setja upp handrið á stigann í hæð sem 
hentar börnum.  

Varðandi viðhaldsáætlun leigusamningsins nær hann líka yfir stækkað leigurými utan þess að 
leigusali ber ábyrgð á þjónustu við sinn búnað í eldhúsi, háf í eldhúsi, auk fituskilju sem leigusali 
kostar. 
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