
 
Reykjavík, 11. nóvember, 2024 

FAS24010036 
 

 

Borgarráð 
 

Austurbakki 2, bílastæði undir Geirsgötu 

 

Óskað er eftir að borgarráð að Reykjavíkurborg rifti með samkomulagi við seljanda 
kaupum á 89 bílastæðum undir undir Geirsgötu, Austurbakka 2, Reykjavík. 
 
Greinargerð 
Þann 26. október 2016 skrifuðu Bílastæðasjóður Reykjavíkur, sem kaupandi, og Reykjavík 
Development ehf., sem seljandi, undir samkomulag um kaup á 89 ótilgreindum bílastæðum í 
bílakjallara við Austurbakka 2 í Reykjavík, undir Geirsgötu. 

Umsamið kaupverð fyrir stæðin, skv. kaupsamningi, var kr. 500.838.000,- m.v. 
byggingarvísitölu ágústmánaðar 2016 sem var 131,6 stig (2009 grunnur).  

Uppreiknað kaupverð m.v. vísitölu septembermánaðar 2024, sem er 193,0 stig, er kr. 
734.511.657.-. Það eru kr. 8.252.940,- á stæði. 

Kaupsamningurinn hefur aðeins verði efndur að hluta skv. efni sínu og hefur Reykjavíkurborg 
aðeins greitt hluta af kaupverðinu, þ.e. kr. 441.423.887,-. Hvorki hefur verið gengið frá afsali 
né afhendingu. 

Uppreiknuð fjárhæð sem seljandi endurgreiðir til kaupanda vegna riftunar er kr. 643.281.930,- 

Í maí 2023 óskaði eignaskrifstofa eftir verðmati óháðs aðila á 89 stæðum við Austurbakka 2. 
Samkvæmt verðmati eru áætlað söluverð stæðanna kr. 540.000.000,- eða rúmlega 6.000.000 
kr. á stæði.  

Eignaskrifstofa auglýsti nýlega til sölu 125 stæði í Hörpukjallara. Samkomulag hefur náðst um 
söluna þar sem verð fyrir hvert stæði er kr. 6.020.000,-. 

Seljandi hefur samþykkt að samningi verði rift. 

 

Virðingarfyllst, 

Óli Jón Hertervig 
Fjármála- og áhættustýring 

Eignaskrifstofa 
 

 
 
Hjálagt: 

 Samkomulag um kaup á 89 bílastæðum við Reykjavík Development ehf. dags 26. október 
2016. 

 Riftunaryfirlýsing undirrituð af seljanda þann 7. nóvember 2024 
 Verðmat dags. 15. maí 2023 
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Verðmat rýmis í bílastæðahúsi 

við Austurhöfn 101 Reykjavík 

 

 

 

                                     

 

 

 

 

Meðfylgjandi verðmat var 

unnið af Jöfri ehf. í maí 2023 
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Um Jöfur ehf. 

 
 
Jöfur er fasteignasala og leigumiðlun sem sérhæfir sig í miðlun á atvinnuhúsnæði. 
 
Starfsmenn Jöfurs eru: 
 
Magnús Kristinsson, verkfræðingur, löggiltur leigumiðlari, löggiltur fasteigna-, fyrirtækja- og 
skipasali, löggiltur í gerð eignaskiptayfirlýsinga; 534-1025 / 861-0511, magnus@jofur.is 
 
Ólafur Jóhannsson, rekstrarfræðingur, löggiltur leigumiðlari, löggiltur fasteigna-, fyrirtækja- 
og skipasali, löggiltur í gerð eignaskiptayfirlýsinga; 534-1023 / 824-6703, olafur@jofur.is 
 
Helgi Már Karlsson, löggiltur leigumiðlari og löggiltur fasteigna-, fyrirtækja- og skipasali; 534-
1024 / 897-7086, hmk@jofur.is 
 
Bergsveinn Ólafsson, rekstrarfræðingur, löggiltur leigumiðlari, löggiltur fasteigna- og 
skipasali; 534-1028 / 863-5868, bergsveinn@jofur.is  
 
Jöfur er með skrifstofu að Suðurlandsbraut 4a, 108 Reykjavík. 
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Inngangur 

Að beiðni Helenu Rósar Sigmarsdóttur hjá Reykjavíkurborg hefur Jöfur verðmetið 

rými bílastæði í bílastæðahúsi undir Geirsgötu í Reykjavík.  

Skoðun var framkvæmd þann 11.5.2023 af Magnúsi Kristinssyni og Ólafi Jóhannssyni 

löggiltum fasteignasölum. 

  

Almennt um rýmið 

Við skoðun á skráningum eigna á lóðinni og samtölum við aðra eigendur fasteigna á 

lóðinni kom í ljós að rýmið hefur ekki verið skráð hjá HMS/Fasteignaskrá Ríkisins.  

Í rýminu eru 89 merkt bílastæði. Aðgangur að rýminu er frá suðri um 

bílastæðakjallara sem er undir húsum sunnan Geirsgötu og frá norðri um 

bílastæðakjallara sem er undir Landsbanka, hóteli og Hörpu. 

Lofthæð í þessu rými er eitthvað lægri en í aðliggjandi bílastæðakjöllurum. Við 

skoðun vakti athygli mikill hristingur/titringur vegna umferðar á Geirsgötu sem liggur 

ofan við rýmið. Því má búast við að vandamál með leka geti komið upp í þessu rými. 

 

Umræða um leiguverð og söluverð 

Í grunninn verður litið á rýmið sem bílastæðakjallara á eftirsóttum stað í miðbæ 

Reykjavíkur.  

Er litið til þess til lækkunar markaðsvirðis, að ýmsar kvaðir eru á rýminu, bæði frá 

gildandi deiliskipulagi á svæðinu og einnig úr þinglýstum heimildum á öðrum eignum 

á lóðinni.  

 

Þar sem rýmið hefur ekki verið skilgreint og skráð í fasteignaskrám hins opinbera, má 

búast við að söluverð væri töluvert lægra, þar sem ekki væri hægt að veðsetja 

eignina.  Verðmatið gerir þó ráð fyrir að búið væri að skrá eignina og hún tilbúin á 

byggingarstigi 7 og hæf til veðsetningar. 

 

Séu bílastæðin leigð út án þátttöku í rekstri stærra bílastæðahúss, má búast við að 

leiguverð stæðis gæti verið 45.000 kr./mán. Heildarleiguverð 89 stæða væri þá 

4.005.000 kr./mán.  Er það megin forsenda fyrir verðmatsniðurstöðu. 

 

Kvaðir 

Í deiliskipulagi eru kvaðir um nýtingu bílastæðahúsa. 
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Í þinglýstum heimildum annarra eigna á lóðinni eru ýmsar kvaðir sem snúa að 

bílakjöllurum á lóðinni.  

 

Fyrirvarar 

Verðmat þetta byggir á þeim grundvelli að um væri að ræða eign til sölumeðferðar 

hjá Jöfri og nær fyrst og fremst til hugsanlegs söluverðs hins metna miðað við 

markaðsaðstæður eins og þær eru í dag og að góður tími gæfist til sölumeðferðar. 

Verðmatið gerir ráð fyrir að búið væri að skrá eignina með eðlilegum hætti og 

mögulegt væri að selja hana og veðsetja. 

Kvaðir sem líklegast hvíldu á eigninni þegar búið væri að skrá hana, gætu orðið til 

þess að erfitt væri að selja eignina, og því hefðu þær áhrif til lækkunar frá matsverði.  

Við rökstuðning matsins er litið til ástands, stærðar, staðsetningar og útleiguhorfa á 

hinni metnu eign.  

 

Áætlað söluverð: 

Miðað við að kvaðir eru um samrekstur með öðrum bílakjöllurum, en þó væri hægt 

að leigja bílastæðin sem sérmerkt: kr. 540.000.000,-. 

 

Reykjavík, 15.5.2023. 

Magnús Kristinsson. 

Löggiltur fasteignasali. Löggiltur leigumiðlari. 

Ólafur Jóhannsson 

Löggiltur fasteignasali. Löggiltur leigumiðlari. 
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