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Borgarrad

Reykjavik, 4. nbvember 2024
FAS24050035

Rafstodvarvegur 4, Sala

Oskad er eftir heimild til ad ganga til samningsviéraedna vid haestbjédanda, Hilmar
Ingimundarsonar f.h. 6stofnads félags (hér eftir UUT) um kaup a Rafstodvarvegi 4,
Toppstodina.

Greinargero:

i byrjun jani 2024 auglysti Reykjavikurborg Rafstédvarveg 4 til sélu skv. sampykkt
borgarrads pann 6. juni 2024.

Alls barust 5 tilbod i eignina sem voru skv. eftirfarandi:

o Akstursipréttafélag islands Skipti a 166

e  Landsvirkjun 725.000.000
e  APT holdings ehf 25.000.000

e |daehf 287.500.000

e  Hilmar Ingimundarson 420.000.000

Matsnefnd fér yfir innkomin tilbod sem voru metin & grundvelli verds annars vegar sem
taldi til 75 stiga og hinsvegar a grundvelli fyrirffram skilgreindra matspatta sem téldu til 25
stiga.

Eignaskrifstofa atti i framhaldi fund med tveimur haestbjodendum i hiasnazedid sem var
annars vegar UUT kr. 420.000.000,- og hins vegar Landsvirkjun sem baud kr.
300.000.000,-" i husneedid.

Tillaga UUT hlaut flest stig skv. mati matsnefndar og er talin falla vel ad hugmyndum
Reykjavikurborgar um sjalfbaerni, hénnun, kolefnislosun og 6énnur umhverfissjénarmid.
Aaetlud starfsemi i hasinu er géd vidbot vid pa Utivist sem fyrir er i dalnum og fellur vel
ad stefnu Reykjavikurborgar um sjalfbzeran Ellidaardal og er i samraemi vid landnotkun
svaedisins skv. adalskipulagi.

Eignaskrifstofa dskar eftir heimild til aframhaldandi samningsviéreedna vid haestbjédanda
UUT.

Kauptilbod haestbjédanda er lagt fram med fyrirvara um lansfijarmégnun, leigusamninga
vid leigutaka og sampykki Fiskistofu a framkvaeemdum og endurbotum skv. akvaedum
laga um lax- og silungsveidi, nr. 61/2006.

T Auk pess ad bjoda i mannvirkid sjalft (300.000.000) innhélt tilbod Landsvirkjunar tilbod i
byggingarrétt og gatnaverdargjold a sér 168. Heildartilbodid var pvi kr. 725.000.000,-
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Virdingarfylist,

Oli Jon Hertervig
Fjarmala- og aheettustyring
Eignaskrifstofa

Hjélagt:

Tilbod UUT dags. 14. agust 2024

Drog ad kaupsamningi

Verdmot Jofurs dags. juni 2024 og verdmat Eignamidlunar dags. 25 juni 2024
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TILBODSBLAD — TOPPSTODPIN

Kauptilbod i fasteign vid Rafstédvarveg 4, Reykjavik,
svonefnd Toppst6o.

Tilbodsgjafi: UUT ehf. (6stofnad félag)
Kennitala: -

UUT ehf leggur fram nedangreint tilbod { kaup 2 fasteign
vid Rafstodvarveg 4, Reykjavik, svonefnda Toppst6d, med
pad ad markmidi ad gera husnadid haft fyrir utleigu og
reisa miOstoO utivistar { hjarta Reykjavikur sem hyst geti
svokalladar jadargreinar iprotta og adra pa starfsemi sem
stutt geeti vid eflingu utivistar og tomstunda { Ellidaardal.
Aztladur byggingartimi fra undirritun samnings og
athendingu er prja ar.

Undanfarin ar hefur markvisst verid unnid { pvi a0 mota
hugmyndina, vinna parfagreiningu og utfera lausnir {
samstarfi vid og midad vid aztlada husnedisporf hinna
ymsu greina innan vébanda Ipréttabandalags Reykjavikur.
Félagio hefur einnig unnid med Eignaskrifstofu (ER) og
Menningat- og Ipréttasvidi Reykjavikurborgar (MIR) ad
utfeerslu a peirri hugmynd. Vid teljum veruleg veromacti
folgin 1 peirri vinnu sem mun skila sér { ahugaverdum
afangastad i Ellidaardal, par sem heilsueflandi starfsemi
er samtvinnud med menningar- og fraedslustarfsemi

og studningi vid almenningsiprottir og patttoku
fjolskyldunnar { ipréttum. Markmidid er ad bjoda upp 4
bztta adst6du fyrir almenning med adgengi ad almennri
pjonustu i Ellidaardal, par sem dhersla er a pjénustu

vid borgarbua og gesti peirra med gbori adst6du fyrir
fjlbreytta afpreyingu sem nytist allan arsins hring. Er
pad syn félagsins ad petta geti verid fyrsti afangi { préun
og uppbyggingu Ellidaardals sem midstodvar iprétta og
utivistar par sem ad Ellidaardalur verdur kjarninn { vef
utivistarsveda og géngu- og hjdlreidastiga borgarinnar.

Pad er mat peirra, sem ad verkefni pessu hafa komid,

a0 husnz0id a0 Rafstédvarvegi 4 henti einkar vel til
uppbyggingar fyrir fj6lbreytta iprotta- og utivistarstarfsemi
og geti studlad ad pvi ad styrkja jadariprottir, sem njota
sfvaxandi vinszlda, og muni hvetja til aukinnar notkunar

a einu ahugaverdasta utivistarsvaoi landsins. Med
smekklegri og myndatlegri uppbyggingu pjonustukjarna
rafst6Ovarhusinu i Ellidaardal skapast tekiferi til pess ad
styOja og hvetja folk til hreyfingar og almennrar utivistar og
gleda pennan fallega dal enn frekara lifi.

Tilbodsfjarhad:

420.000.000 kr (fjogur hundrud og tuttugu milljonir
krona).

Fyrirvarar

Kauptilbod petta er lagt fram med fyrirvara um
lansfjarmognun, samninga vid leigutaka og sampykki
Fiskistofu 4 framkvemdum og endurbétum svo uppfylli
skilyrdi V. kafla. laga um lax- og silungsveidi, 2006 nr.

61 14. juni, par sem kvedid er 2 um fiskvegi og adra
mannvirkjagerd { og vid veidivotn.



UUT ehf

Eftirtaldir adilar hafa stofnad Undirbuningsfélag um
uppbyggingu Toppstédvarinnar (UUT) { peim tilgangi
a0 standa fyrir endurbétum, uppbyggingu og rekstri

Toppstédvarinnar. St hugmyndavinna og skipulagning sem

undirritadir hafa unnid med undanfarin ar og 16g0
er fram sem grundvéllur ad uppbyggingu og rekstri
Toppstodvarinnar er forsenda pess ad hagt s¢ ad radast {

verkefnid strax ad loknum samningsumleitunum med pad {

huga ad byrja nidurrif vorid 2025 og endurbyggingu strax
i kjolfarid. Aztlad er ad rekstur og starfsemi { hisinu verdi
komid 4 eigi sidar en haustid 2028.

Eftirtaldir adilar leida og skipa hép umszkjenda og
radgjafa;

Hilmar Ingimundarson, hefur undanfarin ar starfad {
eigin fjarteknifyrirtaki, Kernel Edge Technologies Ltd.,
sem hann hefur byggt upp asamt medstofnendum med
adsetur { London. Jafnframt er hann stjérnarformadur
Provision ehf. og stjérnarformadur Klifurfélags
Reykjavikur. Hilmar hefur starfad a fjarmalamarkadi eftir
nam vid University of Sydney { Astraliu og hefur reynslu
af innleidingu verkefna, vidskiptaproun og stefnumétun
tyrirteekja { 6rum vexti.

Logi Olafsson, kennari og pjalfari, hefur aralanga reynslu
ur {protta- og tomstundastarfi . Auk pess hefur hann
komid ad stofnun og rekstri Knattspyrnu Akademiu
Islands. P4 hefur Logi komid ad préun og uppbyggingu
ipréttamidstodvarinnar Korsins { Képavogi-, en hann
inniheldur knattspyrnuhus, innanhuss iprottahus,
likamsraekt og félagsadstédu. Ennfremur er Logi
medeigandi { byggingartyrirtekinu Nordic Bygg,

Hallgrimur P6r Sigurdsson, arkitekt, hefur 17 ara
reynslu sem starfandi arkitekt fra Danmérku, Noregi og
Islandi. Hallgrimur hefur sinnt fjélbreyttum verkefnum
allt fra minni leikskélum uppi sterri fl ugvallarmannvirki.
Hallgrimur hefur fj6lbreytta reynslu af hénnun skola-,
iprétta- og menningarhusa.

Radgjafar:
I tengslum vid verkefnid hafa eftirfarandi radgjafar
adstodad UUT ehf.:
- Aves Arkitektar (honnun og arkitektaradgjof)
- VSO Verkfradistofa (verkfradiradgjof
og kostnadaraxtlun)
- Walltopia (honnun klifurveggja og @vintyragards)
- Reykjavik Capital (radgjof og fjarmoégnun)

Reykjavik, 12. agist 2024.

( /\/\@\F;/\(jé;w\w s=n

Hilmar Ingimundarson
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TOPPSTOPIN / MEGINHUGMYND

- Toppstodin verdur miostod utivistar og jadariprotta 2 hofudborgarsvadinu,

- Toppstodin er nyr afangastaour fyrir alla aldurshépa sem vilja nyta og njota
pess sem mannvirkid hefur upp 4 ad bjoda { beinum tengslum vid nattaru
Ellidaardalsins.

- PFramtidarsyn med pad ad leidarljost a0 sem flestir Reykvikingar gett nytt sér
adstoduna og verid hvetjand: til pess a0 folk stundi reglulega iprottir, likamsrakt
og aora hreyfingu.

- Bjo0da upp a fjolbreytta og ahugaverda kosti til iprottaidkunar, med
framurstefnulegu iprottastarft asamt 60rum kostum til heilsueflandi
tomstundaiokunar innan hofudborgarsvadisins.

- Toppstodin verdur fyrir idkendur a 6llum aldurskeidoum.




UMHVERFI OG NATTURA

- Toppstooin mun stydja vid fjolbreytta utivistarmoguleika i hjarta borgarinnar
{ samraemi vid stefnu um proun Ellidaardals (,,Sjaltbzer Ellidaardalur®.)

- Toppstodin er stadsett midsvaedis a h6fuborgarsvadinu og mun verda
midsto0 jadariprotta, utivistar og lydheilsu.

- Toppstodin er stadsett i einni af nattaruperlum héfudoborgarsvadisins,
Ellidardalnum, sem tengir fjolmorg hverfi og 6lika baejarhluta vid hvern
annan.

- Toppstodin er stadsett { nalaegd vid gébmul og gréin ibudarsvaedi i bland vid
ny svaedi sem eru i mikilli uppbyggingu. Stadsetning Toppstodvarinnar er pvi
mjog midlaeg fyrir storan hluta h6fudborgarsvaedisins.

- Toppstodin verdur med sterka tengingu vid uppbyggingu vio Krossmyrartorg
4 Artinsh6éfda og heildstada almenningssamgénguaed, Borgarlinu, sem
stoppar par rétt hja.

- Toppstodin mun verda fyrsti afangi i proun og uppbyggingu Ellidaardals

sem midstoovar i iprottamalum — fprottaklasi tyrir jadargreinar innan Reykjavikur.




SAMFELAGSLEG ABYRG OG SJALFBARNI

- Toppsto6din mun verda endurbztt og endurgerd midad vid helstu og
metnadarfyllstu umhverfiskrofur bygginga nu til dags.

- Ahersla 4 vardveitingu og vardveislu minja og s6gu Toppstédvarinnar vid
endurbatur { samradi vio hagsmunaadila.

- Dbort er a pvi ad fara sérstaklega varlega vio endurbatur vegna nalaegdar
byggingarinnar vid Ellidarnar og natturu dalsins. Framkvemdir og
endurbatur midast vid sampykk: fra Fiskistofu og tilheyrandi adilum hvad vardar
fiskalif og nattaru dalsins.

- Nuverand: kledning byggingarinnar (asbest) mun verda fjarlaegd af
sampykktum adilum.

- Studst verdur vido heimsmarkmid sameinudu pjédanna i uppbyggingu
verkefnisins. M.a. til a0 studla ad aukinni heilsu og vellidan notenda og jatnrétti

kynja svo fatt eitt sé nefnt.

HEILSA 0G JAFNRETTI 9 NYSKOPUN 0G 1 AUEHH 1 mw ABGERBIR
UElﬂﬂﬁH KYNJANNA LOFTSLAGSMALUM
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HONNUN

Toppstodin verour honnud med virdingu fyrir upprunalegu utliti og sé6gu

hussins.

Honnun Toppstodvarinnar midast vid a0 byggingin sé sveigjanleg til pess ad

geta hyst mismunandi starfsemi.

Ahersla verdur 4 vistezna hénnun { lausum og efnisvali.

- Gerdar verda vistferilsgreiningar (e. LCA) { samremi vi0 viourkennda stadla
honnuoda.

- Byggingin mun verda umhverfisvottud eftir BREEAM stadli.

- Ahersla verdur 16¢g0 4 g6d innanhtssloftgzedi.

- Ahersla verdur 4 a0 lagmarka heildarorkunotkun byggingarinnar med pvi
a0 skoda orkubuskap byggingar. Er pad gert til a0 maeta markmidum i
kolefnislosun a rekstrartima.
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TOPPSTODIN
UTILIFSMIDSTOD

Hugmyndin ad baki uppbyggingar 2 Toppstodinni er ad
reisa midstdd utivistar { hjarta Reykjavikur sem mun hysa

Starfsemi Toppstodvarinnar vid Rafstéovarveg 4 er proud
med pad { huga ad hofda til fjolbrreyttrar {protta- og
utivistarstarfsemi og geti pannig studlad ad pvi ad styrkja
jadariprottir, sem njota sivaxandi vinszlda, og muni hvetja

jadargreinar {prétta og adra pa starfsemi sem stutt geeti vid
eflingu utivistar og tomstunda i Ellidaardal. Markmidio er
a0 skapa nyjan ahugaverdan afangastad { Ellidaardal med til aukinnar notkunar 4 einu ahugaverdasta ativistarsvaoi
smekklegri og myndatlegri uppbyggingu pjonustukjarna sem
axtlad er a0 skapi takifzeri til pess ad stydja og hvetja folk

til hreyfingar og almennrar utivistar og glaeda pennan fallega

dal enn frekara lifi.

héfudborgarinnar.

Stér hluti starfseminnar er snidin ad porfum jadariprétta og
gert ad uppfylla parfir sérsambanda innan vébanda IBR.
Hugmyndinni um utivistarmidstod { Ellidaardal er xtlad

a0 uppfylla parfir 6likra hopa, sem stunda svokalladar
jadariprottir asamt opnu pjonusturymi fyrir almenning

med adgangi ad veitingakjarna. Med pvi ad samnyta
pjonustukjarna fyrir sérsambond munu nast umtalsverd
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samlegdarahrif vid uppbyggingu a sameiginlegri
ipréttaadstddu fyrir jadariprottir og pannig ma na aukinni
hagredingu { rekstri og samstarfi iprottafélaga. Fyrst ber

a0 nefna porf a rymi fyrir almennt félagsstarf svo sem
skrifstofuvinnu og/eda fundahdld. Oft 4 tidum er um ad
reda vannytt rymi sem hagt vari a0 samnyta og par med
na hamarksnytingu a sliku rymi og adst6du an mikilla
vandkvaeda. Moéttaka, veitinga-, salernis- og buningsadstada
er deemi um annad rymi par sem sameining getur sparad
umtalsvert fé 4 moti pvi a0 slik adstada veeri 4 mérgum
stodum. Einnig mun nast a0 bjéda upp a aukin gzdi
biénustunnar. I pridja lagi naest umtalsverdur sparnadur
med sameiginlegum rekstrarkostnadi vid hita, rafmagn,

Oryggisprofanir, tryggingar og almennt vidhald.

Husnx0id ad RafstéOvarvegi 4 hentar einkar vel til
uppbyggingar fyrir fjclbreytta iprotta- og ttivistarstarfsemi
og mun studla ad pvi ad auka veg almenningsiproétta og
hreyfingu fyrir flest eviskeid.



TOPPSTODIN
RAFSTODVARVEGUR 4

Toppstddin var reist 1948 sem vararafst6d Reykjavikur
vegna vontunar 4 raforku 4 arunum eftir seinni heimsstyrjold
og var xtlad ad sinna "topp" alagspunktum borgarinnar.
Byggingin var i notkun fram til 1981.

A seinni arum hefur Toppstzedin verid nyt sem

frumkvoodlasetur. Byggingin er ameriskt stalgrindarhis og er
skrad 6.483 fermetrar.

Husid er 1 mikilli nidurnyslu og hafur stadio til ad rifa pad
vegna asbest-platna sem eru i Gtveggjum byggingarinnar.

Byggingin er a0 morgu leyti einstok pegar kemur ad
samanburdi vid adrar byggingar 4 Islandi. Stalgrindin er
einsted og mun gefa byggingunni sérstadu.

Byggingin (og stalgrindarkerfid) gefur marga méguleika 4
pvi ad nyta hadirnar i husinu til klifurs og annarar starfsemis
sem hefur porf a haerri salarhzd.

Stadsetning byggingarinnar i Ellidardalnum bydur
uppa marga moguleika a ad tengja bygginguna vid ymis
utvistarmoguleika { og vid dalinn.

i
LS

Fyrirhugad er ad nanasta umhverfi byggingarinnar verdi
adlagad peirri starfsemi sem mun vera starfrekt { hdsinu.
T.d. med hjélabrautum, hjélabrettasvadi osfrv.

Huga parf ad adkomu og bilastedum fyrir gestu
byggingarinnar.

Gert er rad fyrir pvi ad byggingin sé lagferd og endurbyggd
midad vid nyjustu vistvenisstadla (BREEAM eda samb.).




NUVERANDI HAEDIR

Gert er rad fyrir a0 nyta niverandi had
byggingarinnar og baeta vid tveimur hadum innan
naverandi bygginar.

AUKA HAD

Radgert er ad baeta vid fimmtu haedinni
a Toppst6dina innan nuverandi fotspors
byggingarinnar. Fimmta hedin mun nytast sem
fj6lnota- og samkomurymi.

13

Hjolafélag
Reykjavikur

Hjolabrettafélag
Reykjavikur

Fjolnota- /
samkomurymi

Utleigurymi

Utleigurymi
Klifurfélag
Reykjavikur

Fjolnota- /
samkomurymi

Inngangur / sameign

NOTENDUR

Byggingin er h6nnud med sveigjanleika ad
leidarljosi. Innan bygginarinnar er gert rad fyrir
rymum fyrir Klifurfélag Reykjavikur, Hjolabrettafélag
Reykjavikur og Hjolafélags Reykjavikur. Auk pess
eru opin rymi sem hagt er ad leigja ut til 6likra adila.
Einnig er gert rad fyrir sameiginlegum rymum med
anddyrir, buningsherbergjum og fjélnotarymum.



bilasteedi

El
SN
@
Py
&
<
=
<
@
Q
S
B

Afstodumynd (tillaga)



I | [
] | _,
[ | ] | =
- N . i =
L | I | | ——
= | | ?.,.s | — = —
1 7 [ ] | | =
= i e s B | | :
— el | | | 55 = =
L B _ -
T o g i ——
e =/ S =

Adkoma a0 Toppst6dinni

15



dalinhgangur |

o O
O

8

i)
S
o]

00
i €
o] S

o 0&3

RPN Ennns!
30

o§>g ogjg

[m)

000000
;;; ;OOO

hjélabrettasvaedi

e
1
4 -0
L7
N
—
N
N\ A ~
X

nbanienQolsied

Afstodumynd (tillaga)



i [&] = = — =
i o S 2 I = 5 3
o 09 @) O Y oW O
o OOO o O 0 o\ O .
o o
O

‘ o o Lp Q

5 ° o2 7 N ODO O@ ;. \‘ o %@O oo
o o [0 o | ) o_lo \ 6 0 op O
O ODO 00 N\ o 1o o Jo o~~~ 5 ok

@

q | A\
0
O o o o b 9 No A/~ "~ ° 5
DE oo Q o026 ODO ODO oG} o 08)%
0} o o o o v, (Oxe) o)
OQ% OD o= °° ! Q ©
o)

O 9o o2 oL o S O
o@ X @b Ve oQO
Veﬁingast. [ Kaffi o
356 m2
______________________________________________________ q1 {] O 1 1 I
Véruméttaka / 000000
Geymsla Fundarperbergi
Bar OO0 00

D EI 22m2

Mdguleg staekkun
329 m2

bo] a J B 4
% A\ [T T T T [ G. M(,ttakaD g —
M M seesting Salerni .
7N % (;
Q.0 K 7 4
Foam Pit E ~ = Anddyri
-&'g Oo % ;
Street Zone 0600 ‘

O
O
C"ﬁ
|
O
(@)
=

[
—
O
O
|||||||||||||||i|||||5
!
e AN
!
e
@)
© o
I
£l

T
[
T

\ ooy T T :
\\ I Mini Jump = HH
\ SN S Brettaholl I g I
\ i |
\ | o
N % Bun. h. an. h
\\ I/ ca1 OOO/mQ\\ | P | | 120 m2
\ |
/ \ oo ol o o
\ / / \ L L Klifur
] \ / O O 2 ol o |l 0
| Park Boz/ird mE -
\\ // ||| Pump Track - ; ; - I
\\ / ] A (Parkour) \ / L] “ R | I 0
| / T \ / \\ //
\ / ] Trampolin \\ // N Y
(I L N N/ i A —
] Lo gn m| . Q U lj . 0
\ T
\ .
\ Spa / Pottar
| Ll 59 m2 U Sauna Geymsla (KFR)
y : : 58 m2
= H

1
1

[
=

= =

Grunnmynd / 1. hed
17



3‘=me = aaamememe

g A‘h‘;ﬁ‘\:},.
: W

M

Fjolnota- og samkomurymi 4 fyrstu had



TOPPSTODIN
BYGGINGARLYSING

Tillagan ad nyrri Toppst6d mun hysa ymis {protta tengda
starfsemi og byggingin sérsnidin til pess. Gerdar hafa verid
umfangsmiklar breytingar 4 byggingunni til 20 koma til méts
vid breytta starfsemi og byggingarreglugerd samtimans.

Tveimur kjérnum hefur verid batt vid bygginguna til a0
tryggja flotta- og lagnaleidir.

Honnudir hafa reynt ad halda { upprunalegt atlit
byggingarinnar hvad vardar gluggasetningu, gluggaskiptingu
og litaval 4 kladningu.

ADKOMA

Tillagan gerir rad fyrir nyrri abkomu ad byggingunni ad
nordanverdu. Hér munu idkendur og gestir koma ad
byggingunni um nyjan forgard par sem mégulegt er ad
leggja bilum til skamms tima.

Vestan vid bygginguna er gert rad fyrir svadi par sem gestir
Toppstodvarinnar geta sest ut og notid kaffibolla 4 godum
degi.

A sudvesturhorni byggingarinnar er gert rad fyrir svedi sem
tengist Toppstodinni. Hér er mogulegt ad koma fyrir svadi
fyrir hjolabretti, bmx hjol, parkour osfrv.

Austanmeginn vid bygginguna er gert rad fyrir moguleika a
gbngustigum og tengingum i hlidina par sem fjallahjola og
snjobrettafolk getur nytt sér svadio.

1. HED

Adalinngangur Toppstodvarinnar er stadsettur
nordanmeginn i byggingunni. Fra innganginum er g60
yfirsyn yfir helstu rymi Toppstédvarinnar. Hér eru bein
tengsl vid sameiginleg rymi byggingarinnar s.s. buningklefa
og salerni.

Hluti af rymi Klifurfélags Reykjavikur tekur 2 moéti gestum
og gefur g6da innsyn inn { starfsemi Toppstodvarinnar.
Vid inngangin eru einnig g6d tengsl inn { fjélnota- og
samkomurymid sem leggur vid vesturhlid byggingarinnar.
Hér geta gestir og idkendur keypt sér kaffibolla/hressingu.
Brettaholl er stadsett 4 1. hedinni med géda lofthad og g6d
tengsl vid utisvadi sem hagt vari ad hanna med tilliti til
hjolabretta, BMX hjola, skauta og samskonar iprotta.

2. HED

2. hedin er honnud fyrir Klifurfélag Reykjavikur og
Fjallahjélafélag Reykjavikur. T adalbyggingunni er
Klifurfélagid stadsett med alla sina starfsemi. Vid
inngangin a hedina er stért mottékusvadi par sem gestir
og 10kendur KFR geta slappad af fyrir eda eftir afingar.
Fra mottokusvedi Klifurfélagsins er hagt ad horfa inn {
klifursalinn. Vid moéttokuna er sameiginlegur kjarni med
salernum og stodrymum.

A haedinni er klifursalir asamt xfingaadstodu,
lyftingaradstddu, fjolnotasal osfrv. Hin mismunandi rymi
og rymishadir nytast vel og gefa klifurfélaginu mismunandi
hadir fyrir klifurveggina. Pannig fara klifurveggirnir baoi
upp og nidur a milli hada.
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3.0G 4. HAD

Hzdirnar eru innréttar med sveigjanleika { huga. I midju
ryminu eru stadsett salerni og stodrymi. Midjurymid

gefur moguleika 4 ad taka 4 moti i0kendum adur en peir
dreifast inn { hin mismunandi sali/rymi. Hagt er ad innrétta
hadirnar med tvo stora sali a sitthvorri hlidinni. Einnig er
hagt er ad holfa salina nidur { minni sali.

5.HAD

Tillaga okkar er a0 bata vid 5. hadinni 4 Toppstodina.
Fra 5. hedinni er 6tralegt utsyni yfir borgina, fléann og
Esjuna. Hér er gert rad fyrir fjélnota- og samkomusal med
tilheyrandi svélum svo hagt sé ad njéta atsynisins.

EFNISVAL

Eins og fram hefur komid munu vera gerdar umfangsmiklar
breytingar 4 byggingunni. Haldid verdur i upprunalega
stalgrind byggingarinnar sem mun setja mikinn svip 4
bygginguna ad innanverdu.

Byggingin mun fa nyjan vedurhjap sem verdur kleddur
med ratbrynjadri baru { gylltum ténum. Allir gluggar verda
endurnyjadir

A0 innan verdur leytast vid ad halda byggingunni { anda
hinnar upprunalegu Toppstodvar med hrau efnisvali.
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Grunnmynd / 2. hed
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Grunnmynd / 4. hxd



- Plontukassar

{1 O

Q0
o)
50
006 . 7 7
OOO oz o o o 1© g o
o o 1© oL o o o o o
oo ©ZP o b o b
o © O
o © O
oo o
] O © O
o © O
oo oo O
= 1]
Geymsla
/l 18m2
[ [T T[]
Reesting

Veislusalur
330m2

%OO
OO
OO
o

O

O00000

I
OO

B

]
ﬂll
X 2 o i
[ -l O I ]
Q0
00 o K
[ — b °
5 O
] C OQ O O
Q0 o
= OOO S
5 O
£
I
:
000 QO 000000
O m O O |
— Bar

24

Grunnmynd / 5. hed
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Toppst6din , horft til nordurs { att ad Esjunni
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Fjolnota- og samkomusalur Hjolabrettasalur

Utlit Vestur
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Klifursalur Adalinngangur Fjoélnota- og samkomusalur

Utlit Nordur
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Fjolnota- og samkomusalur Hjolabrettasalur

Utlit Sudur
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TOPPSTODIN

Fermetrar:

Nuverandi husneodi er skrad 6.438 fermetrar samkvamt

fasteignaskra. Byggingin var skrad vid byggingu hennar Tillagan leggur til 20 batt verdi vid

1948. 5. hedinni. Hér er gért rad fyrir
fj6lnota- og samkomusal.

Nuverandi tillaga er 6.891 m2, reiknad samkvamt niverandi

byggingarreglugerd.
Tillaga (5 hzdir): Tillagan leggur til ad byggt verdi
ofan 4 1. hxd byggingarinnar ad
5. hxd 687 m2 vestanverou.
4, hed 882 m2
3. hxd 901 m2
2. haxd 2.013 m2
1. hed 2.408 m2
Samtals: 6.891 m2

Tillagan er um 400 m2 steerri en skradir fermetrar niverandi
byggingar med 5. hedinni medtalinni.

Tillagan leggur til ad bzett verdi vid
5. hadinni. Hér er gért rad fyrir

Tillaga (4 hedir): fjolnota- og samkomusal.
4. had 882 m2
3. hxd 901 m2
2. had 2.013 m2
1. hao 2.408 m2
Samtals: 6.204 m2

Tillagan an fimmtu hzdarinnar er um 230 m2 minni en
skradir fermetrar niverandi byggingar.
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KAUPSAMNINGUR

Kaupandi: Hilmar Ingimundarson, kt. 070378-4699, Svoluasi 2, 221 Hafnarfjédur f.h. dstofnads félags
ehf. (hér eftir nefndur kaupandi). Hlutfall keypt 100%

Seljandi:  Reykjavikurborg, kt. 530269-7609, Radhusinu, 101 Reykjavik (hér eftir nefndur seljandi),
vegna Reykjavikurborgar - eignasjods, kt. 570480-0149, Borgartuni 10-12, 105 Reykjavik.
Hlutfall selt 100%.

A grundvelli auglysingar Reykjavikurborgar sem birt var i juni 2024, gera adilar med sér eftirfarandi
kaupsamning um fasteign Reykjavikurborgar vid Rafstodvarveg 4, Reykjavikurborg, nefnd Toppst6d.

Seljandi skuldbindur sig til ad selja og kaupandi ad kaupa fasteign pa sem lyst er i samningi pessum,
auk hlutdeildar i leigulddaréttindum, med peim skilmalum og kjérum sem i honum greinir eda af [6gum
leidir.

1. gr.
Hid selda

Um er ad reeda stalgrindarhus, svokallada Toppst6d vid Rafstodvarveg 4 i Reykjavik sem er skrad 6483,0
m? ad flatarmali skv. pjédskrd, & einstokum stad i Ellidadrdalnum. Fasteignanimer er F2044090.
Landeignanumer er L217490.

Nytt 16darblad verdur Utbuid og lédarleigusamningur gerdur i samradi vid kaupanda med tilliti til
bréunar a sveedinu og pinglyst fyrir utgafu afsals.

Husid var byggt arid 1946 og tekid i notkun arid 1948. Notkun stédvarinnar lagdist ad mestu leyti af
eftir 1980.

Hin selda fasteign er:

Fasteignanumer: F2044090

Fasteignamat darsins 2024: 774.050.000 kr.
Brunabdtamat: 1.094.150.000 kr.
Hdsmat: 555.850.000 kr.
Lédarmat: 218.200.000 kr.
Tryggingafélag seljanda: Sjéva
Tryggingafélag kaupanda:

Dags. matsvottords: Vid kaupsamning
Dags. vedbandayfirlits: Vid kaupsamning

Kvadir og 6nnur eignarbénd:  Eignarheimild seljanda: Sja afsal med pinglysingarnimeri
411-U-001709/2008,
Lédarleigusamningur: Verdur gefinn Ut fyrir Utgafu afsals,
Stofnskjal 168ar: Sja skjalnimer 411-T-010376/2008

Eignin eru seld dsamt 6llu pvi sem fylgir og fylgja ber, ad engu undanskyldu, p.m.t. tilheyrandi
sameignar- og leigulddarréttindi. Heildarstaerd I6darinnar (landnimer L217490) er 7771 m2.

Kaupanda er kunnugt um ad asbest er i kladningu hussins og jafnvel vidar.
Kaupanda er kunnugt um oliutanka sem kunna ad vera undir husinu.

Kaupanda er kunnugt um kvadir er varda byggingarétt sem hvilir & eigninni skv. samkomulagi vid
Landsvirkjun dags. 15. febriar 2008.



Eignin er seld i pvi astandi sem hun er 8 afhendingardegi og kaupandi hefur kynnt sér rekilega.
Kaupandi gerir ekki athugasemdir vid dstand hins selda og saettir sig vid pad ad 6llu leyti.

2. gr.
Samningsgogn

Um kaupsamning pennan gildir auglysing Reykjavikurborgar um sélu hussins par sem tilbodsfrestur var
til og med 14. agust 2024 dsamt kauptilbodi kaupanda i eignina dags. 14. agust 2024 asamt
fylgiskjolum.

Vid gerd samnings pessa kynntu adilar sér gaumgaefilega eftirtalin gogn sem skodast sem hluti af
kaupsamningi og/efa eru honum til fyllingar og skyringar um réttindi og skyldur adila og
samningsforsendur peirra og gerdu adilar engar athugasemdir vid pau.

a) Vedbdkarvottord, dags. dd.mm.3aa3,

b) Fasteignayfirlit dags. dd.mm.a3a3,

c) Stofnskjal I68ar, dags. 30.11.2005, skjalanimer 411-T-010376/2008,
d) Tilbod kaupanda dags. 14. agust 2024 dasamt fylgiskjolum,

e) Fyrirliggjandi teikningar af eigninni.

3. gr.
Kvadir og framkvaemdaleyfi

Auk kvada skv. l6darleigusamningi verda eftirfarandi kvodum pinglyst 4 eignina:
- Reykjavikurborg hefur forkaupsrétt ad eigninni.

- Oheimilt er ad pinglysa leigusamningum & eignina ef starfsemi leigutaka fer gegn
lydheilsusjénarmidum eda stefnu Reykjavikurborgar um ,Sjalfbzaeran Ellidaardal”.

Eignin er seld an vedbanda af halfu seljanda og annarra kvada en i samningi pessum kann ad greina.
Ahvilandi vedskuldir er & eigninni kunna ad hvila hefur kaupandi sjalfur stofnad til og eru paer seljanda
ovidkomandi.

Kaupandi ber abyrgd a ad afla allra leyfa fyrir framkvaemdum & eigninni, par med talid fra Fiskistofu a
grundvelli laga nr. 61/2006 um lax- og silungsveidi.

4. gr.
Kaupverd og greidslutilhégun og afsal

Kaupverd og greidslutilhégun

Kaupverd i tolustéfum: Kaupverd i bokstofum:
Kr. 420.000.000,- Fjégurhundrudogtuttugumilljénir
Greitt ad fullu med millifeerslu peninga vid kaupsamning, .......ccccccoeeveeveeveneeieec e e kr. 420.000.000,-

Greidslustadur utborgunar:
Rnr.: 334-26-54780

Kt.: 570480-0149



Kaupendur skulu hafa lokid vid fragang a ytra byrdi hdssins innan tveggja ara fra undirritun
kaupsamnings. Afsal verdur gefid ut pegar fragangi er lokid.

5. gr.
Afhending

Eignin er afhent samhlida undirritun kaupsamnings.

6. gr.
Kostnadur

Kaupandi hirdir ard eignarinnar fra afhendingardegi og greidir jafnframt af henni skatta og skyldur fra
sama tima.

Kostnadur kaupanda af kaupunum:

1. Stimpilgjold af kaupsamningi er 1,6% af heildarfasteignamati.
2. Pbinglysingargjald af kaupsamningi og afsali er kr. 2700,- af hverju skjali.

7. gr.
Onnur akvaedi

Eignin selst i pvi astandi sem hun er vid skodun og kaupandi saettir sig vid ad ollu leyti.
Kaupandi ber abyrgd a ad lata lesa af maelum og senda til vidkomandi veitna strax vid afhendingu.
Um kaupin og réttarsamband adila gilda [6g um fasteignakaup nr. 40/2002.

Komi upp agreiningur milli adila skulu peir pegar leita leida til ad leysa agreiningsefnid adur en til koma
vanefndir @ 6drum greinum pessa samnings eda riftunar a honum.

Deilur sem upp kunna aé koma um efndir, framkveemd eda tulkun pessa samnings, og adilum tekst
ekki ad leysa, skulu reknar fyrir Héradsdémi Reykjavikur.

8. gr.
Stadfesting kaupsamnings

Samningur pessi er samkvaemt sampykkt borgarrads, dags. dd.mm.3aaa.
Kaupandi greidir kostnad vid pinglysingu a skjélum vegna kaupsamnings pessa.

Til stadfestu undirrita kaupandi og seljandi skjal petta i vidurvist tveggja vitundarvotta og lysa yfir
fjarreedi sinu. Jafnframt lysa peir pvi hér med yfir ad undirritanir af peirra eru i fullu samraemi vid 1.
mg. 64. gr. hjuskaparlaga nr. 31/1993 um hjuskaparstédu, bustad fjdlskyldu og husnaedi til
atvinnurekstrar.

Reykjavik, dags.

F.h. Reykjavikurborgar samkvaemt sampykki F.h. kaupanda
borgarrads dags. dd.mm.aaaa




Vottar ad réttri dagsetningu, undirritun og fjarraedi

Nafn og kt. Nafn og kt.
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A
Verdmat EIGNAMIDLUN

Fastanimer  Eignarhluti  Byggingadr  Birtstaerd  Brunabétamat Hismat Lé6damat Fasteignamat B M  Lysing

204-4090 010101 1946 6483.0 1.088.200.000 555.850.000 218.200.000 774.050.000 B 7 Atvinnuhtisneebi
4

Samtals €483.0 1.088.200.000 555.850.000 218.200.000 774.050.000

Undirritadur hefur a8 bei8ni eiganda skoda og verdmetid eignina Rafsto8varvegur 4, 110 Reykjavik, eignin er merkt 01-01
SkraBur eigandi eignarinnar er: Reykjavikurborg, kt. 530269-7609, Reykjavikurborg - eignasjédur, kt. 570480-0149
Lysing eignar:

Um er ad raeda Rafstobvarveg 4, Toppstodin sem er 6483 fm ad steerd. Hsid var tekid / notkun 1948 sem oliu og kolakynnt vararafst6d til pess ad taka &
méti toppalagspunktum i raforkuprf og hitaveitu. Starfsemin lagdist af ad mestu &rid 1981. { hisinu eru ennpé mjdg mikid af teekjum og t6lum vegna fyrri
starfsemi. Hdsid er stalgrindarhis mebd steyptri g6lfpiotu & midhaed og einnig i kjallara. Skv forsvarsmanni eiganda er asbest i Gtveggjum sem pyrfti ad
fiarleegja med tilheyrandi kostnadi vid férgun pess.

Husid er komid til dra sinna og parfnast mikils vidhalds og uppbyggingar. bak er lekt 8 mérgum stédum, lagnir eru oénytar ad stérum hluta og er pvi husid
Skynt i dag.

Mégulega er stélgrindin i lagi en settur er fyrirvari 8 bad af matsménnum.

L68in er eignal6d Reykjavikurborgar og er skrad hja HMS 7771 fm og I66amat er 218.200.000 kr.
Ljost er ad astandid & hisinu er slikt a8 mikil endurbygging barf ad eiga sér stad og tekur verdmatid mid af pvi.
Forsendur:

VerBmat petta byggir 4 ad um vaeri ad reeda eign til s6lu hjé Eignamidlun og naer til hugsanlegs soluverds mibad vid markadsadsteedur i dag. Vid rokstudning
verdmatsins er litid til 4stands, staerdar, stadsetningar svo og sdluhorfa.

Nidurstada
Azetlad soluverd er 290.000.000 kr. / Tvéhundrudogniutiumilljénir.

Reykjavik, 25. juni 2024

: dgnvaldur Qrn ¢ 4
Kjart ligeirsson X 139 sh00 0T
laggikur f stelgng;ah / ity A
70-37 / .
Kjal‘sta' allgeirsson. Loggiltur fasteignasali Régnvaldur Orn Jénsson.Léggiltur fasteignasali

Grenséasvegi 11, 108 Reykjavik S: 588-9090 www.eignamidiun.is  eignamidiun@eignamidiun.is 2/3
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ATVINNUHUSNEBI

Um Jofur ehf.

Jofur er fasteignasala og leigumidlun sem sérhaefir sig i midlun 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. Sudurlandsbraut 4a, 108 Reykjavik 534 1020 www.jofur.is sida 2 af 6
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Inngangur
A0 beidni Helenu Rdsar Sigmarsdéttur hja Reykjavikurborg hefur Jofur fasteignina
Rafstodvarvegur 4 i Reykjavik. Skodun var framkveemd pann 25.5.2023 af Magnusi

Kristinssyni og Olafi J6hannssyni l6ggiltum fasteignasélum.

Almennt um hudseignina Rafstédvarveg 4

Rafstédvarvegur 4 er gamalt rafstédvarhus, byggt arid 1946, skrad a fastanumeri
F2044090, skrad 6.483 m2. HUsid stendur & 7.771 m? 168 sem er i eigu
Reykjavikurborgar.

Husid er komid til ara sinna og stendur til ad auglysa husid i heild sinni til s6lu.
Um er ad reeda sérhafda byggingu sem ekki hefur verid i fullri notkun um nokkurt

skeid og vidhaldi virdist ekki hafa verid sinnt nema ad takmaorkudu leyti.

Umraeda um notkunarméguleika
[ grunninn verdur litid 4 Rafstodvarveg 4 sem stakstaett atvinnuhtsnaedi med mikilli

lofthaed og gédri adkomu a mjog pekktum stad i Reykjavik.

Umraeda hefur verid um ad nyta husid fyrir jadariproéttir s.s. klifurs, hjolabretta og
slikra iprottagreina.

Mikil eftirspurn er eftir atvinnuhusnaedi af svipadri gerd sem gaeti uppfyllt paer krofur
sem starfsemi jadariprotta gerir um adstodu, lofthaed og adkomu. Helst er pa ad lita
til idnadar- og lagerhusnaedis a H6fdanum, s.s. Bildshofda, Hofdabakka og @ Halsum.
Ymsar takmarkanir eru & hisnaedinu ef pad aetti ad nota pad sem idnadar- og
lagerhusnaedi, vegna nalaegdar vio Ellidaar og pad svaedi. Liklegt er ad frarennsli fra
husinu geri ekki rad fyrir mikilli idnadarstarfsemi.

Naersvaedid hefur styrkst mikid undanfarin misseri og mjog fa idanar- og
lagerhusnaedi laus til leigu i nsesta nagrenni i dag.

Frambodid leiguverd 8 Hofda og Halsum, sem lager- og idnadarhusnadi, er kr. 2.800
til 3.000 / fm + vsk.

Ef hdsinu yrdi breytt i skrifstofuhus, pyrfti ad endurnyja allt i hdsinu, nema e.t.v.
grunn og burdargrind hussins. Liklega vaeri pa hagkvaemast ad rifa husid alveg og
byggja nytt.

Almenna reglan vid Utleigu husnaedis @ markadi i dag er ad leigjandi greidi fast
grunnleiguverd, tengt visitdlu neysluverds til verdtryggingar, a hvern fermetra i
viokomandi eign. Yfirleitt baetist VSK vid leiguverd. Einnig greidir leigjandi jafnan

rekstrarkostnad, s.s. fyrir heitt vatn, rafmagn, prif og umhirdu sameignar og l6dar.
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Umraeda um dstand hussins
Vid skodun hussins kom fram ad i kladningum hussins er astbest. Oljést er um

astand lagna og fram kom vid skodun, ad vatnslagnir hefdu allar frosid nyverid og pvi
liklegast ad paer séu med 6llu dnytar. Augljost er ad husid lekur hér og par. Fuglar eru
sjdanlegir inni i husinu. Liklega er husid pvi ébodlegt fyrir edlilega starfsemi i dag.
Azetla matsmenn ad naudsynlegt sé ad endurbyggja husid alveg, pé pannig ad

mogulegt vaeri ad nyta steyptan grunn, steypta veggi og stalgrind.

Fyrirvarar

Verdmat petta byggir 4 peim grundvelli ad um veeri ad reeda eign til slumedferdar
hja Jofri og naer fyrst og fremst til hugsanlegs leiguverds hins metna midad vid
markadsadstaedur eins og paer eru i dag og ad gédur timi geefist til slumedferdar.
Vid rokstudning matsins er litid til astands, staerdar, stadsetningar og utleiguhorfa a

hinni metnu eign.

Aztlad séluverd:

Eftir skodun eignarinnar og ad teknu tilliti til astands hussins, teljum vid séluverd
bessara eignar vera kr. 350.000.000,- i naverandi dstandi.

Verdmat petta byggir 4 peim grundvelli ad um veeri ad reeda eign til slumedferdar
hja Jofri ehf. og naer fyrst og fremst til hugsanlegs s6luverds hins metna midad vid
markadsadstaedur eins og paer eru i dag, verds sambaerilegra eigna og ad goédur timi
gefist til solumedferdar.

Vid dkvordun verdmatsins er litid til astands, steerdar, stadsetningar og s6luhorfa a
hinni metnu eign.

Undirritadir hafa skodad og verdmetid ofangreindar eignir og studst auk pess vid
godgn og upplysingar sem vid hofum aflad okkur. Eignina hofum vid metid eftir bestu

samvisku og pekkingu.

Reykjavik, 27.6.2024.

Magndus Kristinsson.
Loggiltur fasteignasali. Loggiltur leigumidlari.
Olafur J6hannsson.

Loggiltur fasteignasali. Loggiltur leigumidlari.
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FASTEIGNAYFIRLIT

Fasteignanamer: F2044090
Rafstédvarvegur 4. Reykjavikurborg

PINGLYSTIR EIGENDUR

Nafn Rennitala Helmlid Elgnarniuttail Smada
Reykigvikurbong 530269-7509 Afzgl 100%: =]
Landeigendur
Gagn vantar
FASTEIGNAMAT
Gildandi fasteignamat 2024 Fyrirhugad fasteignamat 2025
774.050.000 kr. 821.300.000 kr.

NOTKUNAREINING - RAFSTOBISTIFLA

Notkunareininganimer Stadfang
N2044020 Rafstodvaregur 4
Hasmat Ladarmat Brunabdtamat Endurstofnsverd
555.850.000 kr. 216.200.000 kr. 1.088.200.000 kr. 1.260.853.000 kr
Neotkun Flatarmal Tryagingafélag Byggingarefni
Rafstodstifia 64830 m* Sh Stal
Skradir umradendur sky. fasteignaskra
Kafn Kennitala Egnarhluﬂail Haupdagur Afhending
Reyigavikurborg - eignas|odur S704B0-0142 0% Gign vantar Gagn vaniar
Reykiavikurborg 530269-T609 100% 15.02.2008 15.02.2008
Matseiningar
Merking  Lysing Bygg.ar Flatarmal Bygg.stig Matsstig Fasteignamat Brunabdtamat
010101 Varasiodwd 1946 6483.0 m® B4 Fuligert T Fuligerd F7A.050.000 kr.  1.08B.200.000 kr.

Etidas bygaing byaging

Fasieignanamer. F2044090

H n‘ Side 172
Soll par 100062024 kL 10:14:47
S0 &l leigumidiium
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Rekstrareiningar
Eignarhald
01 2 - Sérelgn
Rymi Lysing Lokur Brittém?  Srottém®  Binstsam? Nette md Skiptam®  H-FL
of D10 Verasidd vid 6433 33232 BLES o o
Elidaga

LANDUPPLYSINGAR
Landeignanumer: L217430
Geard Notkun Steerd Lodarmat
Lédy Vidskipta og pjdn.1da TiT1.0m? 216200000 kr.

Skradir umradendur skv. fasteignaskra

Mafn Kennitala Eignarhlutfall
Reykisvikurborg 530269-TE09 100 %
Skyringar

Byugingarslig. Sampykikl Bygaingarstio id bypgngaiulina
Malsslig: Forsenda mals
Wisdala brunabdlamais: 962

ATH: binglyal eignaskiplayfirlysing er s heimild sern gildir om shrdningu fasteigna. EF misrami & & milli upplysinga | fastaigraskrs og
pinglystrar eignaskiptayfirlysingar bd gildir binglyst eignaskiptayfivlysing.

Fasteignanoumer; F2044090
Sida 22
S8 pann 10062024 kI 1001447

S0l &l ledguemindiun
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