
 

 

 

Borgarráð 
Reykjavík, 7. júlí 2024 

FAS23120015 

 
 
 
Blesugróf 27 - Sala 
 
Óskað er eftir borgarráð samþykki sölu á eigninni Blesugróf 27, til  Esterar Kristínardóttur 
og Harðar Ólasonar fyrir 135 m.kr. 
 
Greinargerð: 
Á fundi borgarráðs þann 21. desember 2023 var samþykkt að hefja söluferli á Blesugróf 
27, Reykjavík. 
 
Um er að ræða einbýlishús, F2294777, sem er 493,3 m2 húsnæði á tveimur hæðum auk 
bílskúrs, sem hefur verið notað sem atvinnuhúsnæði/dagvistun, byggt árið 1981. 
Húsnæðið þarfnast orðið verulegra endurbóta og er talið heppilegra að selja húsnæðið í 
stað þess að fara í endurbætur. 
 
Verðmat Blesugrófar 27, er skv. mati tveggja óháðra matsmanna annars vegar 
152.000.000,- og hins vegar kr. 175.000.000,-  
 
Í lok maí höfðu borist tvö tilboð í eignina, annars vegar 116 m.kr. og hins vegar 120 m.kr. 
og var þeim báðum hafnað sem of lágum. Margir hafa skoðað eignina en verðið var 
almennt talið allt of hátt og markaðshópurinn ekki mjög stór þar sem ráðast þarf í 
umfangsmiklar framkvæmdir. 
 
Ákveðið að lækka ásett verð niður í 135 m.kr. þann 18. júní sl.  
  
Fyrirliggjandi kaupsamningur, sem tilboð barst 28. júní sl. hljóðar upp á ásett verð og er 
án fyrirvara. Greiðslutilhögun kaupsamningsgreiðslna eru eins og venja er til í 
hefðbundnum fasteignaviðskiptum. 
 

Virðingarfyllst, 
 

Óli Jón Hertervig 
Fjármála- og áhættustýringarsvið 

Eignaskrifstofa 
 

 
 
Hjálagt: 

‐ Kaupsamningi undirrituðum kaupenda júlí 2024 
‐ Söluyfirlit dags. 28. júní 2024 
‐ Verðmat frá fasteignasölunni Kaupstaður, dags. 12. mars 2024 
‐ Vermat frá Eignamiðlun Suðurnesja, dags. 10. mars 2024 

 









Undirritað: 01.07.2024, 16:30:12

Ester Kristínardóttir

Undirritað: 01.07.2024, 16:31:18

Hörður Ólason



Undirritað: 18.06.2024, 09:53:45

Elísabet Kvaran

Undirritað: 18.06.2024, 10:17:12

Helena Rós Sigmarsdóttir



Mat á markaðsverði fasteignar, Blesugróf 27, 108 Reykjavík. 

Undirrituð hefur skoðað og me ð l markaðsverðs framangreinda eign að beiðni Eignasjóðs 
Reykjavíkurborgar, kt:621102-2220. 

Lýsing á hinni metnu eign: 

Um er að ræða einbýlishús sem hefur verið notað sem atvinnuhúsnæði/dagvistun, byggðu 
árið 1981. Efri hæð hol, starfsmannaaðstaða, stórar stofur opið eldhús, baðherbergi, innan 
gengt í bílskúr.  Neðri hæð tvö rúmgóð herbergi, íþró asalur, snyr ngar og þvo ahús. Húsið 
þarfnast verulegra endurbóta að innan.  

Forsendur matsins: 
Umbeðið mat tekur mið af núverandi markaðsaðstæðum og þeim greiðsluskilmálum sem 

ðkast á almennum fasteignamarkaði við sölu á sambærilegu húsnæði á sama markaðs-
svæði. 
Ma ð byggist á opinberum tölulegum upplýsingum um hina metnu eign. 

 

Auðkenni   Lýsing   Bygg.ár  Flatamál  
F2294777               Einbýli                 1981    493,3fm 
 

Merking                Fasteignamat 2024                               Brunabótamat 
201,202,203               122,610,000                                200,100,000 
 

Niðurstaða: 

Áætlað markaðsverð hinnar metnu eignar ásamt lóðarré ndum þann 12. mars 2024 er  
Kr. 152,000,000.- skrifað krónur: ei hundraðfimm uogtværmilljónirkróna 00/100.- Verð 
miðast við eins og staðan er í dag að utan, ólokið er við framkvæmdir við dren og 
regnvatnslagir.  
Ágætað markaðsverð hinnar metnau eignar ásamt lóðaré ndum þann 12. mars 2024 er 
172,000,000.-skrifað krónur:ei hundraðsjö ogtværmilljónirkróna 00/100.- Verð miðast 
við að vinna við dren og regnvatnslagir verði klárðu og lóð gró öfnuð. 
 

Undirrituð hefur me ð framangreinda eign l markaðsverðs og stuðst við gögn og 
upplýsingar sem hún hefur sjálf aflað.  Framangreinda eign hefur hún me ð e ir bestu 
samvisku og þekkingu. 

 

         Reykjavík 12,03,2024 

                                                                                                                     ______________________ 
                                                                                                                      Elísabet Kvaran 
                                                                                                                      lögg. fasteignasali   



                                                                

 

Verðmat 

Blesugróf 27, 108 Reykjavík 

Vistheimili 

 

 

 

 

 

Reykjanesbær 10.3.2024 

 

M. Sævar Pétursson M.sc. 

Lögg. fateigna og fyrirtækjasali 

Kt. 060758-2399 
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Nafn verkefnis Verðmat Blesugróf 27, Reykjavík. 

Verðlagning og verðmat fasteignar. 

Verktími 20.02.2024 – 10.03.2024  

Unnið af  M.Sævar Pétursson M.sc. 

Lögg. fasteigna- fyrirtækjasali 

  

  

  

Fylgiskjöl og myndir  
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Tilgangur. 

Verðmatið er unnið að beiðni Helenu Rós Sigmarsdóttir fyrir hönd 

Eignasjóðs Reykjavíkurborgar. 

Eignasjóður Reykjavíkurborgar er  eigandi af þessari fasteign sem 

hefur verið í umráði hjá fagaðilum sem annast sjúklinga með alsæmir. 

Húsnæðið var síðast nýtt sem dagvistun fyrir alsæmir sjúklinga sem 

hefur hætt störfum þar og þarf að finna nýtt hlutverk fyrir þetta 

húsnæði. 

Forsendur. 

Verð fasteignar ræðst af mörgum þáttum m.a. opinberum tölulegum 

upplýsingum, samanburði við sölur sambærilegra eigna, stærð, gerð, 

staðsetningu, áhvílandi lánum, nýtingu, aldri, ástandi og 

markaðsaðstæðum. 

 

Opinberar tölur: 

Fastanúmer 229-4777  Stærð  397,1 Húsagerð Dagvistun 

Fasteignamat 
alls 

122.610.000  Stærð 
fylgieignar 

96,2 Byggingarár 1981 

Brunabótamat 199.050.000  Samtals 
m2 

493,3 Byggingarefni Steypt 

 

 

Lýsing eignar: 

Um er að ræða 397,1 m2 dagvistarrými á fyrstu hæða og neðri hæð 

ásamt 62,1 m2 vinnuherbergi undir bílgeymslu og 34.1 m2 bílgeymslu. 

Húsnæðið er staðsteypt og málað að utan og járn er á þakinu.  

Dagvistarrýmið skiptist á fyrstu hæð í tvö anddyri, stórt hol með stiga 

niður á neðri hæðina, stórt alrými með eldhúsi, fjórar skrifstofur og 

salerni. 

Neðri hæðin (Kjallarinn) skiptist í stórt anddyri, hol með stiga uppá efri 

hæðina, fjögur stór alrými, stórt salerni, þvottahús og geymsla. 

Bílgeymslan er um 34,1 m2 með nýlegri aksturshurð með gönguhurð, 
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síðan er önnur gönguhurð að aftan. Vinnuherbergi er um 62,1 m2 og er 

undir bílgeymslunni að hluta, annað rýmið er með glugga en hitt er 

gluggalaust og takmörkuð nýting á því. 

Húsnæðið er í ágætis ástandi að utan, nýlegir gluggar, en að innan 

þarf að endurnýja skipulagið, eftir framtíðar notkun á húsnæðinu ásamt 

því að raki er í plötu á neðri hæðinni og þar hefur myndast mygla í 

gólfplötunni og skipta þarf um gólfefni ofl til að koma í veg fyrir 

útbreiðslu á myglunni. Lóðin að sunnanverðu er afgirt með grasi og 

plan er hellulagt, en lóðin að aftan er með grasi og hellulagður 

göngustígur er meðfram húsinu. Í dag er lóðin kringum húsið uppgrafið 

þar sem byrjarð var á að leggja drenlagnir kringum húsið. 

Hlutverk Eignamiðlun Suðunesja ehf er að meta virði fasteignarinnar 

Blesugróf 27. Matið er unnið af M. Sævari Pétursyni M.sc. verkfræðingi 

og löggiltum fasteigna og fyirtækjasala. Aðferðin sem notuð er við að 

komast að virði þessarar fasteignar, er markaðsmat ásamt teknu tillit til 

ástand hússins miðað við mögulega framtíðar nýtingu á því.  

 

Niðurstaða: 

Markaðsverð eignarinnar er fundið með samanburði á söluverði 

sambærilegra eigna óháð notkun þess. Markaðsverð á allri eigninni 

ásamt lóðarréttindum þann 10.03.2024 miðað við að eignin verði seld í 

því ástandi sem hún er í áætlast.  Kr.  175.000.000.- 

Áætlaður kostnaður við að koma fyrir drenlögn og frágangur á lóð 

er áætlaður um kr. 14 millj. og væri þá verðmatið á eigninni miðað 

við að drenlög og frágangur á lóð er komin er kr. 190.000.000.- 

 

Staðfesting: 

Ofanskráð verðmat hefur undirritaður unnið eftir bestu samvisku og 

þekkingu og fylgt viðurkenndum aðferðum. Með skoðun á eigninni, 

stuðst við ýmiss gögn og upplýsingar varðandi bygginguna og 
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markaðssvæðið. Undirritaður er ekki í hagsmunatengslum við 

matsbeiðanda né er  nákomnin honum vegna vensla eða vinskapar. 

Verðmatið er 4 blaðsíður, auk fylgiskjala. 

Reykjanesbæ 10.03.2024           

                     

_____________________________ 

M. Sævar Pétursson M.sc. 

Lögg. fasteigna- og fyrirtækjasali 

Kt. 060758-2399 
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