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Borgarrad Reykjavikur
Tjarnagotu 11
101 Reykjavik

Reykjavik, 15. oktober 2026
USK26030120

Hér med sendist utskrift ar fundargerd umhverfis- og skipulagsrads dags. 14. oktober
2026 um eftirfarandi mal:

Haaleitisbraut 1 - Breyting a deiliskipulagi

Ad lokinni auglysingu er 16g6 fram ad nyju umsékn'TO arkitekta ehf., dags. 5. mars 2026,
um breytingu a deiliskipulagi Haaleitisbrautar 1. | breytingunni sem 16gd er til felst ad
breyta notkun hussins pannig ad heimilt verdi ad reka par hoétel med allt ad 90
herbergjum. Breytingin felur einnig i sér heimild til haekkunar hussins um eina inndregna
haed asamt heimild til ad grafa fra husinu austanverdu til ad ssekja birtu ofan i kjallara,
samkvaemt uppdr. TO arkitekta, dags. 14. april 2026, br. eftir auglysingu. Einnig er lagt
fram samgdngumat VSB verkfraedistofu, dags. 1. april 2026 og umsogn skipulagsfulltrua,
dags. 14. april 2026. Tillagan var auglyst fra 15. mai 2026 til og med 26. juni 2026.
Athugasemdir barust. Einnig er 16gd fram umsdgn skipulagsfulltria, dags. 15. september
2026.

Sampykkt sbr. 3. mgr. 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010, med peim breytingum sem
koma fram i umsodgn skipulagsfulltrta dags. 15. september 2026.
Visad til borgarrads.

Légd fram svohljodandi bdkun fullirda Sjalfstaedisflokksins, Vidreisnar og
Framsoéknarflokksins:

Meirihlutinn sampykkir fyrirliggjandi breytingu a deiliskipulagi Haaleitisbrautar 1,
Valhallar, med peim breytingum sem gerdar hafa verid eftir auglysingu. Tillagan
felur medal annars i sér ad heimila hotelstarfsemi med allt ad 90 herbergjum,
haekkun hussins um eina inndregna haed og breytingar vegna nytingar kjallara.
Fyrirhugud hoételstarfsemi samraemist Adalskipulagi Reykjavikur 2040, enda er
[60in & midsveedi M2b par sem medal annars er gert rad fyrir hoételum,
veitingastddum, skrifstofum og annarri pjonustustarfsemi. Vid medferd malsins
hafa komid fram athugasemdir sem Iuta medal annars ad eignarhlutdeild a
sameiginlegri 168, pinglystum samningum og réttindum tengdum bilasteedum.
Meirihlutinn aréttar ad med sampykkt deiliskipulagsins er ekki tekin afstada til pess
einkaréttarlega agreinings sem uppi er milli adila um eignarrétt eda afnotarétt af
bilasteedum eda dnnur réttindi a 168inni. Deiliskipulagsaaetlun getur ekki radstafad
eda hroflad vid slikum eignarréttindum og verdur agreiningur um pau leystur milli
vidkomandi adila eda, eftir atvikum, fyrir démstolum. Afgreidsla radsins byggir pvi
a skipulagslegum forsendum malsins og felur ekki i sér urlausn Reykjavikurborgar
um einkaréttarleg réttindi einstakra eigenda eda samlddarhafa.

L6gd fram svohljodandi békun fulltria Samfylkingarinnar:

Fulltrdar Samfylkingarinnar eru jakvaedir gagnvart pvi ad Valholl vid Haaleitisbraut
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fai nytt hlutverk. Pad er skynsamlegt ad nyta betur 166 og hisnadi sem pegar
stendur og préa byggdina afram. Vid gerum ekki athugasemd vid eina inndregna
haed, enda verdi byggingarlistarlegt gildi hussins vardveitt. Sérstaklega fognum vid
pvi ad jardhaedin eigi ad vera opin almenningi med verslun eda pjonustu sem
glaedir gotuna lifi. Bilastaedamal zettu ekki ein og sér ad stddva verkefnid. A
Valhallarreitnum er gert rad fyrir 74 ibudum med 66 steedum i bilakjéllurum og 49
staedum 4 yfirbordi. Samgéngumatid asetlar mesta samtimaporf a yfirbordi um 35
staedi. Mikilveegt er pé ad skyra hvernig samnytingu staedanna verdur hattad,
tryggja réttindi samlédarhafa og utfeera Orugga adkomu hopbifreida og
voruflutninga.

Gloey Helgudéttir Finnsdottir
Skrifstofa stjornsyslu og geeda
Umhverfis- og skipulagssvid

Fylgiskjol: uppdr. TO arkitekta, dags. 14. april 2026, br. eftir auglysingu, samgéngumat VSB verkfraedistofu,
dags. 1. april 2026, umsoégn skipulagsfulltrua, dags. 14. april 2026, innsendar athugasemdir og umsdgn
skipulagsfulltria, dags. 15. september 2026.
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HAALEITISBRAUT 1 - 1.252.101 og BOLHOLT 5 - 1.252.102 e
Breyting a deiliskipulagi vegna Haaleitisbrautar 1 = ~

.......

GREINARGERD

i gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjorn
Reykjavikur pann 19. oktéber 2021 og birt i B-deild

, s S
NORPUR S o S = :
L] U | Stjornal’tlélnda bann 18. januar 2022. Skv. aéaISk|pU|ag|nU HLUTI ADALSKIPULAGS REYKJAVIKUR 2040
\ tilheyrir 168in og byggingin a Haaleitisbraut 1 (Valholl) midsvaedi ,
r ‘ (M), nanar tiltekid borgarhluta M2b, Holt-Laugavegur. L68in er SKYR'NGAR
hluti af borgarhluta 3, Hlidar, Holt og Nordurmyri. Reiturinn er cun e eme em»  Mork breytinga
| stadsettur a reit M2b. bar er fyrst og fremst gert rad fyrir semmsmmssmmsss  MoOrk skipulagssvaedis
9k 30,00 gk 30,00 rymisfrekum smaséluverslunum, skrifstofum, stofnunum, Lodarmork
+ Y=1 radgjafar- og pjonustufyrirteekjum, hénnunarfyrirtaekjum og Vmmmmimmm === Byggingarreitur
0 g handverki, hételum og veitingastédum. bar sem adsteedur leyfa Byggingarreitur bilakjallara
g er ibudarhusnaedi heimilt, einkum a efri haedum bygginga. eeccecccccscccece  Kv0OO um gongustig
Svalarlina
i gildi er deiliskipulag fyrir hornreit Haaleitisbrautar og Bolholts -~~~ Kvod um hitaveitustokk
reitir 1.252.101 og 1.252.102 - sampykkt i borgarradi 28.11.2019 ~ === == === == Ny I68armork
med sidari breytingum. Breyting pessi neer adeins til hssins ~ — - T T T T T 7~ L6damork felld Ur gildi
Haaleitisbrautar 1, betur pekkt sem Valholl. ) . o
Sérafnotaréttur ibuda a jardh.
i gildandi deiliskipulagi er husi® Haaleitisbraut 1 skilgreint sem .
. ] ) . ] T Umferdargotur
skrifstofuhusnaedi. Med breytingu pessari verdur heimilt ad reka
par hotel med allt ad 90 herbergjum. ] ) )
Nuverandi byggingar
Breytingin felur einnig i sér heimild til haekkunar hussins um eina Nybyaging - ibiarhis
inndregna haed. Innanmal milli dtveggja nyrrar pakhaedar skal
ekki vera meira en innanmal milli utveggja jaréheedar hussins Nybygging- skrifstofur
(sja skyringarmynd).
Heimilt er ad lyftuhus fari allt ad 1,5m upp fyrir heimiladan oy v oy . _ _
. Vo v v Kvod um leik sveedi
i 5 pakkota. v oy v v v
== Kvod um green svaedi
Einnig verdur heimilt ad grafa fra husinu austanverdu til ad
- sakja birtu ofan i kjallara hussins. Grodur - stadsetning
2 leidbeinandi
| samraemi vid aherslur borgarhénnunarstefnu Reykjavikur skal .
Kvod t yfirbord
jaréhaed byggingarinnar, sem hyst hefur veislusali, vera Voo tim graent yhirbor
adgengileg borgarbuium i formi lifandi jardhaedar og ekki nytt til AAA ] .
hotelgistingar. Bilastaeoi
/ 3 J i Hjolastaedi - stadsetning
Gildandi deiliskipulag sampykkt i borgarradi 10.februar 2022 Mkv. 1:500 Breyting & deiliskipulagi vegna Haaleitisbrautar 1 Mkv. 1:500 Deiliskipulag petta stadfestir ad byggingin Valhall, leidbeinandi
Haaleitisbraut 1, njoti verndar i raudum flokki likt og lagt er til i
- — 5 . T II . Fjoldi haeda og kjallari
Skilmalar fyrir 16dina Haaleitisbraut 1  (Fyrir deiliskipulagsbreytingu) Bilastzedi Hdaleitisbraut 1 A e P i Glastt 4165 Skilmalar fyrir 16dina Haaleitisbraut 1 (eftir skipulagsbreytingu) byggdakénnun Borgarsogusafns, Borgarhluti 3 - HLidar (2.utg. @
Heiti Lod m? Byggingarmagn | NVtingarhiutfall [Nytingarhiutfall Byggingarmagn | Byggingarmagn | Bilastmda.  |Biastzdi iKjallara | Bilastzedi Samials Heiti Lod m? Byggingarmagn | NVtingarhlutfall [Nytingarhiutfall des. 2023). Syna parf sérstaka adgat vid hdnnun breytinga og Ganastétt
an bilageymslu |med bilageymslu med (bila)kjallara an bilakjallara krofur ofanjardar Deiliskipulagstillaga an bilageymslu med bilageymsiy vidb inga. B in arnefndarteiknin ar skulu vera laadar fyl"il" g
Haaleitisbraut 1 6057,4 10575,4 1,75 2,2 Haaleitisbraut 1 6057,4 11.025,4 1,82 2,28 ygginga. bygging 9 g
"bﬂélarhﬂs 6.462,4 4.972,4 42 42 42 94 umhverfis- og skipulagsrad vegna mikilvaegi pess ad allar Bilasteedi
Verslun 105,0 105,0 2 2 2 2
vabgl T s oo 5 = 7 = 2 breytingar & byggingunni ryri ekki gildi hennar sem ahugaverd R Innkeyrsla { bilakjallara -
byggingarlist, hlutféll hennar, aferd hennar og efnisval. stadsetning leidbeinandi
samials. AL Lt = - - uE 26 Skyringarmyndir eru til vidmidunar en eru ekki bindandi. .
A Inngangur - stadsetning
leiébeinandi
Bilastaedakrofur skipulag:
ibtdarhs: 0.75-1 bilastzdi/ ibud Deiliskipulagsbreytingunni fylgir samgéngumat en fjéldi bila- o m2. .
Verslun: 1 bilastaedi/ 60 m2 * 49 bilastaedi ofanjardar =43 % af heildarsteedum (114) ., P g 3{ g vl g g J g N Flatarmal loda
Valhéll: 1 bilastzedi / 60 m2 * 65 bilastaedi nedanjardar= 57% af heildarstaedum (114) thlGSt%éa helst obreyttur. @,Q‘O Leidbeinandi haed
Hjdlastaedakrofur skipulag: 00.00 H 2 ks h 6
udarhs: 25t=0/b00 AG 60ru leyti gilda skilmalar deiliskipulags sem sampykkt var T amaries hes
Valhdll: 6 nverandi hjdlastzedi 28.11.2019, med sidari breytingum 02.12.2020 og 10.02.2022.
Gildandi bila- og hjélasteedatafla Deiliskipulagsbreyting pessi sem fengid hefur medferd i
samraemi vid akvaedi 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
B B var sampykkt i pann
E} } E} ! } Vakin er athygli & pvi ad byggingarlist nytur verndar héfundalaga 2 ) b
2 g | e ] __ogi ann
‘:;;} _f } ‘c—;;} . | } nr. 73/1972. Med 16gunum er héfundi veittur tvenns konar réttur,
Zl E } Zl § ! } annars vegar seemdarréttur og hins vegar fjarhagslegur réttur. - 2
23 50,40 (hamarks heed 6h. & 23 50,40 (hamarks heed 6h. o) 295 & 3 . e . . B
2} ;:s—ih - mz o s % 2} ;‘;ih - Mh: S| &F‘oﬁ“ “ o - g Seaemdarréttur héfundar getur komid til skodunar vid breytingu a
| oI5 (s 75 | bsas oo | é é | Tl (s i 77 4 | — :; | 1 | b3 inior 5 é mannvirki en med seemdarrétti er att vid réttinn sem snyr ad aliti Tilagan varauglystfra 20 med
| 3 | s 3 ] — = L
| | s [ | S ‘ | | | s @ 4125 ‘ [ | FERhen | | og heidri hfundar. athugasemdafrestiti __ 20__
| 1| '348.9‘5 ibusir | | | ! —_ ‘ 1| !&3‘5 ibusir | |
. | . = | , | e N .
T ﬂ[ = % aias : A | onst [ ] | pasp euor ‘ St B ﬂ[ © | aias e | ” (] | pasp euer ‘ sampykki skipulagsaeetlana liggi fyrir ad 6ll skilyrdi til sampykkis Stmartising %
:';/// o 277 ﬁ S = “pas > () < > . - 290 :';/// 7 B e _ i~ (P%L () . / ‘ S0 200 eda utgafu byggingar- eda framkvaemdaleyfa & grundvelli pess jornartidinda pann 20
/é 2600 04 — j / . . v, 2};’, B0 a0 7 ] / _ ) e skipulags séu uppfylit. Enn fremur liggur ekki fyrir ad 16g askilji
A %/%/% // : / /’% / / / / / // W o /%/%/% // : / /7// / / / / / // W ad sampykki arkitekta peirra husa sem veitt er heimild til reytingar eftr auglyeingu:
L s g i sy g Mt | R
Skilmalasnid - Sneiéing A-A Mkv. 1:500 Skilmalasnid - Sneiéing A-A Mkv. 1:500 . i . . . . . - Mélsgreinin ,Kréfur um fjélda bilastaeda eru endurskodadar i
Breyting & deiliskipulagi nr. 73/1972. Urlausn slikra alitaefna eiga eftir atvikum undir samrzemi vié samgdngumat... fiarlzegd.
démstola. - Malsgreinin ,Stadsetning bila- og hjolastaeda a
skilmalateikningu er leidbeinandi...” fiarlaegd.
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Haaleitisbraut 1 // Valholl ARKITEKTAR

HEITI:  Deiliskipulagsbreyting AXEL KAABER ARKITEKT
VERK. 2604 BIRKIR INGIBJARTSSON  ARKITEKT
MKV:  1:500 OPINSGATA 7 +354510 2200

DAGS: 14.04.2026 101 REYKJAVIK to@to.is



VERKFRZEDISTOFA
MINNISBLAD
Verkheiti: ~ Valhéll Haaleitisbraut - Samgéngumat Verkniumer: 26125
Héfundar:  Svavar Hrafn Agustsson dags.: 01.04.2026
Ryni: iris borarinsdottir

1 Inngangur

Samgdngumat petta er unnid i tengslum vid deiliskipulagsbreytingu sem nu er i vinnslu
vegna fyrirhugadra breytinga a starfsemi i ndverandi husnaedi vid Haaleitisbraut 1,
betur pekkt sem Valhdll. Byggingin hefur verid nytt sem skrifstofu- og pjonustubygging.
Nu er stefnt ad pvi ad breyta byggingunni i allt ad 90 herbergja hétel med verslun a
jardhaed. Nuverandi hus er skrad 2.798 m2. Gert er rad fyrir ad baeta vid pakhaed sem
verdur ad hamarki 425m?, eda samtals 3.223 m?. Pa er reiknad med ad a jar6haed geti
verid verslun eda 6nnur sambeerileg starfsemi, um 400 m2.

| Adalskipulagi Reykjavikur 2040 er reiturinn skilgreindur sem midsvaedi M2 (Mynd 1).

— Skipulagssveedi

Samgéngur og veitur
Flokiar

- Gonguleidir(GL)  Jol o

wee Hiolaleidir (HL)

== Gongu- og hjdlaleid (GH)
= Tengivegir (TV)
~— Adrir vegir (AV)
~ - Borgarfina (SU)
Landnotkun
Flokkur
[ ibusarbyggs (ie)
[:| Midsvaedi (M)
[l samiagspisnusta (s)

Mynd 1: Stadsetning Valhallar midad vid Adalskipulag Reykjavikur 2040 (Borgarvefsja, 2026).

Samgoéngumatid er framkveemt til ad meta hjola- og bilastaedaporf fyrir hotelid og
verslun i Valhdll. Vid gerd matsins var studst vid reglur Reykjavikurborgar um fjolda
bila- og hjdlastaeda i borginni (Reykjavikurborg, 2024).

VSB Verkfraedistofa vsb@vsb.is www.vsb.is 113
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2 Nuverandi adstaedur

i naverandi sampykktu deiliskipulagi fyrir Haaleitisbraut 1 fra 2019, med nyjustu
sampykktu breytingu fra 2022, er gert rad fyrir pvi ad tvo ibudarhus verdi byggd inn a
166 Valhallar, med samtals 74 ibudum. ibudarhisin eru stadsett sitthvoru megin vid
Valholl. Framkvaemdir vid ibudarhus 1 vid Bolholt eru hafnar en ekki hefur verid byrjad
& uppbyggingu ibudarhass 2 vid Kringlumyrarbraut. | ibadarhasi 1 er gert rad fyrir
verslun a jardhaed, vid gatnamaét Skipholts og Bolholts.

Baedi ibudarhusin & 16dinni eru med bilasteedakjallara sem hysir bilastzedi peirra
(samtals 66 staedi). Ofanjardar er i gildandi skipulagi gert rad fyrir 49 bilastaeedum. 47
staedi eru fyrir starfsemi i Valholl (sem er gert rad fyrir ad hysi skrifstofur), og 2 steedi
eru atlud verslun i ibudarhusi 1. Gert er rad fyrir ad bilasteedi ofanjardar samnytist
med Ollum husum a 166inni utan skrifstofutima.

Mynd 2 synir gildandi deiliskipulag fyrir Valhallarreit. Valholl stendur vié Haaleitisbraut.
i sudurhluta ibudarhtss 1 er gert rad fyrir verslun (1), ibadarhus 1 stendur vid Bolholt
(2), ibudarhus 2 er a horni Haaleitisbrautar og Kringlumyrarbrautar (3) og deelust6d
Veitna 4 nord-austanverdri 16dinni, utan skipulagsmarka (4).

NORBUR

D)

Y=17250

00v02=X

— Loédamork

Mynd 2: Yfirlitsmynd Gr niverandi deiliskipulagi: (1) Verslun i ibudarhusi 1, (2) ibudarhus 1, (3) ibudarhus 2 og (4) Daelustdd
Veitna (Borgarvefsja, 2026).

2.1 Gongu- og hjélastigar

Vid mat a bilastaedaporf er horft til adgengis ad gédum almenningssamgéngum og
hjola- og gongustigum. Stadsetning hoételsins er god pegar kemur ad adgengi ad
stofnstigum vid Kringlumyrarbraut (noréur-sudur) og Laugarveg (austur-vestur).
Medfram Haaleitisbraut er gangstétt i pjonustuflokki 1. Fra 16dinni eru stigar ad
Haaleitisbraut og ad stofnhjélastignum vid Kringlumyrarbraut. Kvadir um stiga a
l68inni m.v. gildandi skipulag eru syndar med svortum punktalinum a mynd 2, hér fyrir

VSB Verkfraedistofa vsb@vsb.is www.vsb.is 2/13



" r Valholl Haaleitisbraut — Samgéngumat
B - Minnisblad

VERKFRZDISTOFA

ofan. G606 tenging I66ar vid stofnstiga gerir hjolreidar fyrir gesti og starfsfolk hételsins
sem saekir vinnu ur 66rum hverfum ad fysilegum kosti. Sja upplysingar um stiga i
naesta nagrenni @ mynd 3 og sveedi sem heegt er ferdast um gangandi a innan vid 5
minutum annars vegar og 15 minutum hins vegar @ mynd 4. Haegt er ad mida vid ad
komast um hjolandi @ 5 minutum innan pess svaedis sem haegt er ad ganga a 15
minutum (blatt & mynd 4).

A \
A == R
o)
/ \\'\ \\I

[:E Skipulagssveedi

Y

Stigar og gonguslodir

— Hjolastigur
— Gongu- og hjolastigur

Gongustigur eda stétt

Malarstigur

b

Mynd 3: Géngu- og hjélastigar i nagrenni vid Valhdll (Borgarvefsja, 2026).

REYKJAVIK

ikl

Mynd 4: Svaedi sem gangandi getur ferdast innan a 5 min. (graent) og 15 min. (blatt) skv. korter.vistorka.is, 2026.
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2.1.1 Almenningssamgongur

Samkvaemt sveedisskilgreiningu Reykjavikurborgar i reglum um fjélda bila- og
hjdlasteeda er Valholl stadsett & sveedi 1. A pvi svaedi er stefnt sérstaklega ad breyttum
ferdavenjum. Innan pessa svaedis er eda verdur bléndud landnotkun (adgengi ad
daglegri pjonustu) asamt adgengi ad goédum almenningssamgdngum innan
gongufjarleegdar (Mynd 5).

Gott adgengi parf ad vera ad tidum almenningssamgdngum til ad yta undir ad starfsfolk
velji ad taka straetd ad hotelinu og til ad hoételgestir nyti frekar almenningssamgdngur.

@ Skipulagssvaedi
Samgongu- og prounaras
I sveedi 1
[ svedi2

Mynd 5: Sveaedisskipting Reykjavikur med tilliti til reglna um fjolda bila- og hjolasteeda (Reykjavikurborg, 2024).

Samkvamt nuverandi leidakerfi Straet6 eru sjo straetdleidir (leidir 2, 4, 5, 11, 14, 15 og
17) sem stoppa a stdéd innan 400 m fjarleegdar fra hételinu med tidni upp a 28 vagna
a klukkustund. Hételid er i stuttri fjarlaegd fra premur stédvum en azetla ma ad pad taki
medalmanneskju um 4 minutur ad ganga ad peirri sem er fjeerst, Hatun.

Pessar leidir hafa tidni a haannatima upp a fjéra vagna a klukkustund nema leid 5 sem
hefur sex og leid 17 sem hefur tvo vagna a klukkustund (Mynd ) (Straeto, 2026).

Stefnt er ad pvi ad framkveemdum vid Borgarlinu lotu 1 verdi lokid arid 2031 og nytt
leidakerfi teki® i notkun (Mynd ). A Laugaveginum faekkar straetéleidunum nidur i prjar
borgarlinuleidir, leidir B, D og E, en leid H fylgir svipadri leid og leid 11. Tidni vagna
innan 400 m fjarleegdar eykst par med ur 28 i 29,5 vagna a klukkustund (Borgarlinu,
2026). bar sem borgarlinuleidir, B, D og E, hafa tidni & haannatima upp a 8,5 vagna a
klukkustund en almenn leid H hefur fjéra vagna a klukkustund.
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Nytt leidanet (Frumdrog)
Hlemmur - Haannatimi

aveqgur B 8,5 borgarlina/klst
8,5 borgarlina/klst
D 8,5 borgarlinalkist

8,5 borgarlina/kist

% F | 6 strasto/kist
H 4 strestolkist
400m radius

"2 [T skiputagssvasti
Y

9 9 \
] Q

arvalsstadir

gﬁf"
W&mqsknm o
Flokaqata O

Nuverandi streeto-
leidakerfi - Haannatimi
4 strastolkist
3 6 strastolkist
4 streeto/kist

o
&

teigsskoli

6 streeto/klst

Sn :
3 6 stratorkist
0 4 strasto/kist o
|
[ 4 streetorkist Haaleitisbrau:
B 4stresto/kist
2 stresto/kist F
)
400m radius
[ skipulagssvessi St
~ T=_r\

Mynd 6: Naverandi leidanet Streetds i kringum Valholl og Mynd 7: Nytt leidanet Streetds og Borgarlinunnar i kringum Valholl
tidni vagna a haannatima (Straeto, 2026). og tidni vagna a haannatima (Borgarlinu, 2026).

2.1.2 Gotur og umferdartalning

L6din liggur ad Haaleitisbraut, Skipholti, Bolholti og Kringlumyrarbraut. Innkeyrslur inn
a lédina eru fra Haaleitisbraut og Bolholti. Goturnar eru allar flokkadar sem ,adrar
g6tur” i Adalskipulagi Reykjavikur 2040, nema Kringlumyrarbraut sem er stofnbraut i
veghaldi Vegagerdarinnar.

Haaleitisbraut, a milli Kringlumyrarbrautar og Skipholts, hefur hamarkshrada 50 km/klst
med tveimur akreinum i hvora stefnu. Skipholt og Bolholt eru tveggja akreina gotur
med hamarkshrada 30 km/klst.

Umbhverfis Valholl hafa verid gerdar pd nokkrar umferdartalningar fyrir Reykjavikurborg
(Mynd 8) (Borgarvefsja, 2026). Talningarnar voru framkvaemdar a timabilinu 2021-25
og syna sélarhringsumferd Okuteekja og einnig mestu annatima fyrir talningar sem
gerdar voru arid 2024. A Haaleitisbraut vid Skipholt er umferdin 10,7 pusund 6kutaeki
4 solarhring i badar attir. | Skipholti milli Haaleitisbrautar og Bolholts er umferdin 7,1
pusund dkuteeki. | Bolholti vié Skipholt er umferdin 1,9 pusund dkutaeki.

Medalafkastageta tveggja akreina gotu liggur a bilinu 1.600-2.000 bilar a kist. Aimennt
er midad vid klukkustundarumferd a annatima sé 8-12% af s6lahringsumferd. Talning
fra 2024 a Skipholti synir ad mesta umferd & klukkustund var 771 bill eda um 11% af
s6lahringsumferd. Sé pad hlutfall feert yfir 8 Haaleitisbraut ma asetla um 1200 bilar a
klukkustund par. Talning synir 200 bilar & klukkustund & mesta annatima i Bolholti.
Pessar tolur syna ad umferd eru nokkud undir afkastagetu gatnanna. Gatnakerfid getur
bvi tekid a moti peirri umferd sem skapast vegna hételsins m.t.t. afkastagetu. Ekki er
gert rad fyrir ad breyting a starfsemi Valhallar i hotel og smaverslun ur skrifstofu og
bjonustustarfsemi muni leida til teljandi aukningar i umferd.

VSB Verkfradistofa vsb@vsb.is www.vsb.is 5/13



Valholl Haaleitisbraut — Samgéngumat
Minnisblad

VSB_

VERKFRZDISTOFA
Sélahringsumferd
Umferdartalning i pusund 6kuteekjum
2025
42| 2024

[22] 2021
N
Doy
%
Suburlandsbraut

3

Ldon, i

2
”’73/10,',
o

Yy,

Satamy,,

Mynd 8: Sélarhringsumferdartalning fyrir akandi (Borgarvefsja, 2026).
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2.1.3 Bilastaedi

i gildandi deiliskipulagi er gert rad fyrir ad ibudarhusin tvé hafi bilageymslur sem anna
porf ibua fyrir bilasteedi, en & yfirbordinu séu bilastaedi fyrir Valhdll og verslunina i
ibudarhusi 1 til samnytingar.

A yfirbordinu eru 49 bilastsedi, af peim eru 47 fyrir Valhdll og 2 fyrir verslun, samkvaemt
gildandi deiliskipulagi (Mynd 9).

| naesta nagrenni vié 168 Valhallar eru engin bilastaedi 4 borgarlandi sem haegt vaeri ad
samnyta.

\

NORBUR

— Lédamork

O sitastasafioai — 8 ] T Kano

Mynd 9: Bilasteedafjoldi i gildandi deiliskipulagi.
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3 Hijola- og bilasteedamat

Vid utreikninga a fjolda hjéla- og bilasteeda var reglum Reykjavikurborgar fylgt
(Reykjavikurborg, 2024). bar er fjoldi steeda akvardadur ut fra vidmidunargildum fyrir
mismunandi starfsemi. Fjoldi bilasteeda er nanar akvardadur med tilliti til adgengis ad
almenningssamgdngum, samnytingu bilasteeda, teekifaera fyrir deilibila/-hjol og
innleidingu samgongustefnu.

3.1 Hjolasteedamat

Samkvamt krofum i reglum Reykjavikurborgar fyrir hotel skulu ad lagmarki vera 1-2
hjolasteedi fyrir hverja 100 m?. Fyrir smaerri verslun (<500 m?) skulu ad lagmarki vera
2-3 hjolastaedi fyrir hverja 100 m? sem gerir lagmarksfjolda hjélastaeda fyrir Valholl 31
(Tafla 1). Af peim skulu 20% fyrir verslun en 90% fyrir hotel (27 hjdlasteedi) vera i
lzestu rymi (hjolageymsilur, hjdlabur og hjolaskapar) og 80% fyrir verslun og 10% fyrir
hoétel (8 hjolasteedi) naest inngangi og maelt er med ad minnst helmingur staeda séu
yfirbyggd.

Tafla 1: Utreikningar & fjélda hjélasteeda fyrir Valholl.

Stadsetning hjolastada
S ; Laest rymi Naest inngangi
alhd ote 2827 m? 1 steedi/100 m? 29 27 2
alhd e 400 m? 2 steedi/100 m? 4 3 1
30 3

3.2 Bilasteedamat

Krofur um fidlda bilastaeda eru settar fram sem vidmidunar- og hamarksgildi. | upphafi
skal mida fjolda bilasteeda vid vidmidunargildi en aldrei skal fara yfir skilgreint hamark.

Samkvamt kréfum i reglunum fyrir hotel & svaedi 1 er viomid fyrir fidlda bilastaeda 0,1
bilasteedi a herbergi en ad hamarki 0,3. Fyrir smaerri verslun (<500 m?) er vidmid fyrir
fidlda bilasteeda 1 bilastzedi a hverja 200 m? en ad hamarki 1 bilastaedi & hverja 100
m? fyrir svaedi 1.

Gera parf rad fyrir 0,1 gestasteedi fyrir hverja ibud fyrir ibudarhusin tvo a 166inni. bar
sem ekki eru nein steedi i neerliggjandi gétum a borgarlandi og ad bilageymslurnar
verda ekki adgengilegar gestum parf ad gera rad fyrir ad gestir ibudarhusa 1 og 2 a
|68inni muni samnyta bilastaedi med Valhall.

Reiknud hamarks heildarbilasteedaporf a yfirbordinu vid Valholl an samnytingar er pvi
41 bilastaedi, en vidmidid er 21 bilastedi (Tafla 2). Samkvaemt bilasteedareglum
Reykjavikur a p6 ad gera rad fyrir méguleikum a samnytingu milli mismunandi pjéonustu
a svaedinu. Med 60rum oréum, ad mismunandi pjonusta hefur dlika nytingu a
bilasteedum yfir daginn. Sem deemi ma nefna ad nyting bilasteeda er 100% hja hételinu
a kvoldin en einungis 25% a morgnana, a medan verslun hafa almennt haa nytingu yfir
daginn en nanast enga a kvoldin.
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Tafla 2: Utreikningar & fjdlda bilastaeda fyrir Valholl &n samnytingar.

Viomio Hamark

Heiti Tegund Fjoldi
starfsfolk/Gestir ([icacl) StristolkGestir [l

ibudarhus 1 Verslun 105 m? 1 4200 m? 2 1 a4 100 m? 2
ibudarhus 1 Gestir 47  ibudir i 0,1 a ibud 5 0,1 a ibud 5
ibudarhus 2 Gestir 27  ibudir i 0,1 a ibud & 0,1 a ibud &
Valholl Hotel 90 herb. : 0,1 a herb. 9 0,3 a herb. 27
Valhall Verslun 400 m? 1 4200 m? 2 1 a 100 m? 4
Samtals 21 Samtals LY

Tafla 3: Utreikningar & fjélda bilasteeda med samnytingu.

Virkir Dagar Laugardagar Virkir Dagar Laugardagar

Heiti Tegund B.i.IaSt'

porf Morgunn Siddegi Kvold Siddegi Kvold Morgunn Siddegi Kvold Kvold
ibtdarhus 1 Verslun 2 30% 75% 5% 100% 5% 1 2 1 2 1
ibtdarhus 1 Gestir 5 0% 50% 50% 100% 50% 0 3 3 5 3
ibudarhus 2 Gestir 3 0% 50% 50% 100% 50% 0 2 2 3 2
Valholl Hotel 27 25% 40% 100% 75% 100% 7 11 27 21 27
Valholl Verslun 4 30% 75% 5% 100% 5% 2 3 1 4 1
Samtals 10 21 34 35 34

Pegar samnyting bilastaeda er tekin med i reikninginn ma sja ad mesta bilastaedaporfin
er siddegis a laugardegi, eda um 35 bilastaedi (Tafla 3).

i gildandi deiliskipulagi var gert rad fyrir ad ibudarhusin & 168inni myndu samnyta
bilasteedi a yfirbordi med skrifstofuhusnaedi sem hefdi ad mestu verid onytt um kvold
og helgar. begar azetlud notkun hussins breytist ur skrifstofuhisnaedi i hétel breytist
nyting steedanna pannig bilastaedaporf verdur meiri & kvoldin og um helgar. Gera ma
rad fyrir ad stér hluti gesta komi a bilaleigubilum. Af pessum sOkum, og i ljosi
stadsetningar hotelsins, er lagt til ad horfa til efri marka bila- og hjolasteedareglnanna
vardandi fjdlda steeda a yfirbordi.

3.3 Bilastaedi hreyfihamladra

Samkvaemt byggingarreglugerd akvardast fjoldi bilasteeda fyrir hreyfihamlada ut fra
heildarfjdlda bilasteeda sem parf fyrir starfsemina. Samkveemt bilasteedamati parf 35
bilasteedi a yfirbordid (sja kafla 3.2). Samkvaemt byggingareglugerd purfa 3 af peim ad
vera fyrir hreyfihamlada. Eitt peirra parf ad vera af steerri gerdinni, 4,5 m x 5,0 m ad
steerd og vid enda peirra athafnasvaedi, um 3 m ad lengd. Hin geta verid af minni
gerdinni eda 3,80 m x 5,00 m ad steerd eda 2,80 m x 5,00 m med hindrunarlausu 1,00
m breidu umferdarsvaedi samsida. Bilastaedi hreyfihamladra skulu vera med tryggu
adgengi ad gonguleidum (HMS, 2026).

Bilasteedi hreyfihamladra skulu vera sérstaklega merkt a yfirbordi og einnig med
|68réttu skilti. Pau skulu vera sem neaest adalinngangi bygginga, ekki fjzer en 25 m. bar
sem pvi verdur vid komid skal steedum fyrir hreyfihamlada komid fyrir &8 sveedum sem
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eru upphaekkud i gangstéttarhaed og tengd gangstéttum, asamt pvi ad vera upphitud
og umferdarleidir fra peim ad adalinngangi byggingar par sem pvi verdur vid komid.

3.4 Deilibilar

Samkveemt bilasteedareglum Reykjavikurborgar er mogulegt ad skipta at 3-5
bilasteedum fyrir 1 deilibilastaedi fyrir uppbyggingu & svaedi 1 (innan samgdngu- og
pbréunarass borgarinnar) par sem asetladar eru 50 ibudir eda fleiri. Vegna edlis
starfsemi hotelsins er ekki talid aseskilegt ad feekka bilasteedum fyrir hotel med
innleidingu deilibilasteeda.

3.5 Innleiding samgongustefnu

Samgongustefna er samansafn mismunandi adgerda til ad studla ad pvi ad ferdir ibua,
starfsmanna og gesta séu med vistvaenum heetti. Tilgangur samgongustefnu er baedi
ad hafa ahrif & ferdahegdun folks, vidhorf pess til ferdamata sem og ad draga ur
ferdaporf.

Pad er haegt med innleidingu eftirfarandi patta:

e \eita adgengi ad deilirafhjolum par sem starfsfolk getur békad fyrir fram til einkanota
til ad sinna erindum sinum ad kostnadarlausu. Hjolin yréu geymd i laestri
hjélageymslu.

e Bjoda starfsfolki upp a samgdéngusamninga.

pratt fyrir innleidingu samgongustefnu er ekki talinn naegilega sterkur grundvallur til ad
feekka bilasteedum.

3.6 Nalaegd vié almenningssamgongur

Adgengi ad gédum almenningssamgodngum getur studlad ad pvi ad folk komist leidar
sinnar an einkabils. Samkveemt bilasteedareglum Reykjavikurborgar er gert rad fyrir
ad haegt sé ad faekka bilasteedum ef uppbyggingin er a svaedi 1 og innan 400-600 m
gongufeeris vid tveer bidstodvar sem veita adgengi ad tveimur leidum med gott/hatt
bjonustustig almenningssamgangna. bad er tilfellid hér, en vegna edlis starfsemi
hoételsins er ekki talinn grundvollur til ad faekka bilastaeedum.
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4 Adkoma og oryggi
Vegna edlis starfsemi hotels, par sem algengt er ad gestir komi og fari med
hopbifreidum, aetti sérstaklega ad huga ad adkomu peirra ad hotelinu. Gaeta parf ad
baer fai naegt plass til ad nema stadar og fordast ad peer purfi ad bakka til ad tryggja
oryggi vegfaranda & 168inni.

Eins parf ad huga ad 6ruggri adkomu fyrir véruafhendingu og sorphirdu. Stadsetning
og adgengi ad sorpgeymslu og voruafhendingu parf ad vera pannig ad adsteedur séu
go6dar og oruggar fyrir alla adila.
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Mynd 10: Tillégur ad adkomu fyrir hopbifreidar fyrir hotelid.
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5 Nidurstodur

Samgongumat petta er unnid i tengslum vid deiliskipulagsbreytingu sem nu er i vinnslu
vegna fyrirhugadra breytinga a starfsemi i ndverandi husnaedi vid Haaleitisbraut 1,
betur pekkt sem Valholl. Stefnt er ad pvi ad breyta byggingunni i allt ad 90 herbergja
hotel med verslun a jarbhaed. Markmid matsins var ad meta porf fyrir hjdla- og
bilasteedi.

Nidurstodur matsins syna ad stadsetning Valhallar er hagsteed med Hilliti il
almenningssamgangna og virkra ferdamata. G&66 tenging er vid hjola- og
gongustigakerfi og hageedabidstodvar Streetdé eru i stuttu goéngufeeri. Fyrirhugud
Borgarlina mun enn frekar styrkja almenningssamgongur a sveedinu. Nuverandi
umferdarmagn a Haaleitisbraut, Skipholti og Bolholti er innan afkastagetu gatnanna og
er ekki gert rad fyrir ad breyting a starfsemi Valhallar i hotel og smaverslun muni leida
til teljandi aukningar i umferd.

Utreikningar & hjéla- og bilastaedapérf samkvaemt reglum Reykjavikurborgar syna ad
gera parf rad fyrir ad lagmarki 33 hjolasteedum og hamarki 35 bilastaeedum il
samnytingar fyrir hotelid, verslanir og gesti ibudarhusnaedanna.

Vegna edlis starfsemi hotels, par sem algengt er ad gestir komi og fari med
hopbifreidum, aetti sérstaklega ad huga ad adkomu peirra ad hotelinu. Gaeta parf ad
baer fai naegt plass til ad nema stadar og fordast ad peer purfi ad bakka til ad tryggja
oryggi vegfaranda a l6dinni. Eins parf ad huga ad 6ruggri adkomu fyrir voruafhendingu
og sorphirdu og stadsetningu og adgengi ad sorpgeymslu og véruafhendingu.

Samkvaemt byggingareglugerd purfa 3 bilasteedi ad vera fyrir hreyfihamlada. Eitt peirra
parf ad vera af steerri gerdinni en hin tvo geta verid af minni geré.
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Reykjavik, 14. april 2026
USK26030120

Haaleitisbraut 1 — Breyting a deiliskipulagi

A embeettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 14. april 2026 var 16gd fram umsékn TO
arkitekta ehf., dags. 5. mars 2026, um breytingu a deiliskipulagi Haaleitisbrautar 1. i
breytingunni sem 16g0 er til felst ad breyta notkun hussins pannig ad heimilt verdi ad
reka par hétel med allt ad 90 herbergjum. Breytingin felur einnig i sér heimild til
haekkunar hussins um eina inndregna haed asamt heimild til ad grafa fra husinu
austanverdu til ad saekja birtu ofan i kjallara, samkvaemt uppdr. TO arkitekta, dags. 14.
april 2026.

Adalskipulag Reykjéhkur 2040 Dei/iskipu/ag/ Hvefﬁsskipulag.

Skipulag i gildi

Adalskipulag: | gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjérn
Reykjavikur pann 19. oktdber 2021 og birt i B-deild stjérnartidinda pann 18. januar
2022. Skv. adalskipulaginu tilheyrir 168in og byggingin a Haaleitisbraut 1 (Valholl)
midsvaedi (M), nanar tiltekid borgarhluta M2b, Holt-Laugavegur. L6&in er hluti af
borgarhluta 3, Hlidar, Holt og Nordurmyri.

Deiliskipulag/ Hverfisskipulag: i gildi er deiliskipulag fyrir Deiliskipulag Haaleitisbrautar
1 og Bolholts 5, sampykkt i borgarradi 21.02.2020 asamt sidari breytingum.

Umsogn

Haaleitisbraut 1, Valholl, er steinsteypt bygging a fjérum haedum auk kjallara. Husié var
byggt arid 1975 fyrir starfsemi Sjalfstaedisflokksins en i gegnum arin hefur einnig verid
rekin par ymis énnur starfsemi. Hisnaedid er skrad sem skrifstofa i fasteignaskra. i
deiliskipulagi er Valholl s6gd nytast sem pjénustubygging par sem ,m.a. eru til husa:
Sjalfstaedisflokkurinn [vikjandi], tannlaknastofur, Heyrnar- og talmeinastdd islands
o.s.frv.”

i deiliskipulaginu sem hér er til umfidllunar er 6skad eftir ad
1. Heimilud verdi hotelstarfsemi i hasinu.
2. Heimilud verdi haekkun hussins um eina inndregna haed.

3. Grafid sé fra husinu a austurgafli pess til pess ad saekja birtu ofan i kjallara.

:
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Adur hafa verid lagdar fram keimlikar fyrirspurnir vegna malsins, fyrirspurn TO arkitekta
ehf, dags. 13. januar, 2026 og fyrirspurn Alva fasteigna ehf, dags. 1. desember 2025.
Byggir pessi umsdgn ad einhverju leyti a peim fyrirspurnum.

Par sem byggingin er skilgreind sem skrifstofubygging i fasteignaskra og
bjonustubygging i deiliskipulagi parf deiliskipulagsbreytingu til ad breyta nytingu
byggingarinnar i hétel. | adalskipulagi kemur fram ad & svaedi M2b séu ,fyrst og fremst
rymisfrekar smasoéluverslanir, skrifstofur, stofnanir, ymis radgjafar- og pjonustufyrirtaeki,
honnunarfyrirtaeki og handverk, hotel og veitingastadir. bPar sem adstaedur leyfa er
ibudarhusnaedi heimilt, einkum a efri haedum bygginga.” Samkv. pessu samraemist
hételstarfsemi starfsemi a 168inni.

Vardveislugildi Valhallar er étviraett. Eins og segir i Byggdakdnnun: Borgarhluti 3 —
Hliéar: I. hluti: Saga byggdar i borgarhlutanum: Fornleifaskraning og vardveislumat
fornleifa og yngri minja: Nidurstédur vardveislumats htsa og hverfisheilda er
Haaleitisbraut skrifstofubygging reist 1975 og hénnud af arkitektunum Halldori H.
Jénssyni og Gardari Halldérssyni. Byggingin er merk fyrir paer sakir ad hun er eina
byggingin sem var sérhoénnud til ad hysa hofudstodvar stjornmalaflokks. Hun hefur pvi
Otvireett verndargildi. Borgarségusafn bendir a ad byggingin var hénnud til ad setja svip
a umhverfid. Enn fremur segir par ad ,utlit hussins og stadsetning endurspeglar
hlutverk pess. Hefur hatt vardveislugildi, einkum sem aberandi kennileiti a hornléé og
taknraen bygging. barf umhverfislegt andrymi sem slikt.“ | Byggdakénnun er
hverfisvernd byggingarinnar héfd i raudum flokki og tekid fram ad ekki sé gerd grein
fyrir peirri vernd i deiliskipulagi. | raudum flokki eru ,einsték hus, husaradir og
g6tumyndir sem lagt er til ad vernda med hverfisvernd i deiliskipulagi vegna
byggingarlistarlegrar, menningarsodgulegrar og/eda umhverfislegrar sérstodu peirra.”

Addragandi Byggdakénnunar var sa ad Borgarsdgusafn vann sérstaka husakénnun
begar unnid var ad deiliskipulagi fyrir |6dirnar Haaleitisbraut 1 og Bolholt 5
(husakoénnun Borgarsdgusafns i bréfformi, dags. 5.7.2019.) Husakénnunin var 16gd
fram sem fylgigagn med deiliskipulagstillégunni a fundi skipulags- og samgéngurads
6.11.2019. bar var einnig 16gd fram umsogn Minjastofnunar dags. 17.7.2019 par sem
tekid var undir nidurstédur Borgarsogusafns um vardveislugildi Valhallar vid
Haaleitisbraut 1. Deiliskipulagi® var sampykkt i borgarradi 28.11.2019 og
afgreidslufundi skipulagsfulltria 21.2.2020. Husakdénnunin er hins vegar ekki nefnd i
goégnum sampykkts deiliskipulags og par er hvergi gerd grein fyrir hverfisvernd i
raudum flokki sem gerd var tillaga um i husakénnuninni. Tillégur Borgarségusafns um
hverfisvernd eru raddgefandi alit, sem skipulagsyfirvdld borgarinnar settu ad taka afstédu
til hverju sinni. Ekki var tekin afstada til hverfisverndarinnar vidé afgreidslu
deiliskipulagsins. Er aetlunin ad svo sé gert i pessari deiliskipulagsbreytingu.

Fra pvi ad deiliskipulag fyrir Haaleiti 1 og Bolholt 5 var sampykkt hefur tekid gildi
hverfisskipulagi fyrir Hlidar (3.1. Hateigshverfi), en par eru préunarsvaedi undanskilin og
svaedid sem 16din Haaleiti 1 tilheyrir (3.1.15) telst eitt slikt. Hverfisskipulag gildir pvi ekki
fyrir 168ina Haaleiti 1. | ofannefndri byggdakénnun sem unnin var vegna
hverfisskipulagsins aréttadi Borgarsdgusafn tillogur sinar um hverfisvernd fyrir husid
Valhéll, med visan i pegar gerda hisakénnun fyrir 168ina. i skjalinu ,Urvinnsla
umhverfis- og skipulagssvids a tilldogum ad hverfisvernd Hlida“ (2024) um
hverfisverndartilldgur Borgarsdgusafns, sem Umhverfis- og skipulagssvid Iét vinna
vegna hverfisskipulagsins, er lagt til ad ekki verdi a ,hverfisverndarkorti“ gerd grein fyrir
akvednum husum sem Borgarségusafn lagdi til hverfisverndun a, par a medal
byggingunni Valholl vid Haaleitisbraut 1. bar sem ad 166in Haaleitisbraut 1 fellur utan
hverfisskipulagsins og deiliskipulag fra 2020 gildir enn fyrir I6dina verdur ekki séd ad
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skipulagsyfirvold hafi tekid endanlega afstodu til hverfisverndar byggingarinnar i
skipulagi.

Su afstada er tekin hér og lagt til ad Haaleitisbraut 1, Valhdll, njéti hverfisverndar i
raudum flokki. Hverfisvernd utilokar ekki allar utlitsbreytingar & byggingum sem undir
hana eru felld. Hins vegar pydir hun ad syna parf sérstaka adgat vid hdnnun breytinga
og vidbygginga. | deiliskiplagsbreytingunni sem er til umraedu er pvi lagt til ad leyfd
verdi inndregin pakhaed og fragrafinn kjallari svo lengi sem pessar breytingar eru unnar
i sem mestri satt vid byggingarlist hinnar upprunalegu byggingar eins og lyst er i
Byggdakénnun. Forsenda pessarar afstodu er ad jardheed byggingarinnar, sem hyst
hefur veislusali, verdi adgengileg borgarbuum i formi lifandi jardhaedar og ad hun sé
ekki nytt til hételgistingar. Farid er fram & ad allar breytingar a byggingunni ryri ekki gildi
hennar sem ahugaverd byggingarlist, hlutféll hennar, aferd hennar og efnisval.

Nidurstada

Lagt er til ad breyting & deiliskipulagi Haaleitisbrautar 1 sé sampykkt sbr. umsogn hér
ad ofan.

f.h. skipulagsfulltraa Reykjavikur
Oskar Orn Arnérsson

verkefnastjori

:
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MA@ nr. 0600/2026 i Skipulagsgatt

Vegna: Mals nr. 0600/2026, Haaleitisbraut 1 - USK 26030120 (Auglysing tillogu)
Athugasemd:

Veitur hafa kynnt sér tilléguna og vilja minna & ad inntaksrymi skulu sntia ad dreifikerfi Veitna og uppfylla
taeknilega tengiskilmala

Stofnlagnir hitaveitu og vatnsveitu liggja vid gangstétt austan vid 16dina og samhlida Kringlumyrarbraut.
Hdofundur: Tinna Traustadottir

Sent inn pann: 09.06.2026 , Fyrir hond: Veitur



MA@ nr. 0600/2026 i Skipulagsgatt

Vegna: Mals nr. 0600/2026, Haaleitisbraut 1 - USK 26030120 (Auglysing tillogu)

Athugasemd:

Medfylgjandi er undirritad bréf stjérnar hisfélagsins ad Bolholti 7-9 vegnartillégu ad breytingu &
deiliskipulagi fyrir Haaleitisbraut 1, Vahdoll.

Stjorn husfélagsins hefur 6skad eftir pvi ad bréfinu verdi skilad inn i skipulagsgattina fyrir hennar hond.

| bréfinu eru gerdar athugasemdir vid fyrirhugada breytingu, par sem gert er rad fyrir breyttri nytingu hdssins
Ur skrifstofuhtsnasdi i hotel og haskkun hlssins um eina hasd.

Oskao er eftir pvi ad medfylgjandi athugasemdir verdi teknar til formlegrar medferdar vid afgreidoslu masins.
Hofundur: Atli Geir Gunnarsson

Sent inn pann: 25.06.2026

Vidhengi:

3.1.Mo6tmadi_vid_deiliskipulagsbreytingu - 24.6.26 - Husfélag undiritad. pdf



Skipulagsfulltrainn i Reykjavik

Reykjavik 24. juni 2026

Efni: Haaleitisbraut 1 - breyting a deiliskipulagi.

Stjérn husfélagsins Bolholt 7 og 9 métmeelir tillégu ad breyttu deiliskipulagi Haaleitisbrautar
1 par sem gert er r4d fyrir ad husinu (Valhol) verdi breytt ar skrifstofuhtsnaedi i hétel og husid
haekkad um eina heaed.

Samkvaemt pinglystri eignaskiptayfirlysingu er 16din sameiginleg og skiptist han i prja
matshluta og er eignarhlutur Bolholts 7 og 9 (matshluti 2) 48,44%. Eignarhluti matshluta 1
(Valhél) i hinni sameiginlegu 168 er 22,89%. | Bolholti 7 og 9 eru 47 ibudir. Undir husinu er
bilageymsla fyrir 42 bila. Fimm ibudir hafa ekki sérmerkt bilastaedi. ibaar peirra ibuda nyta
sameiginleg bilasteedi 4 hinni sameiginlegu l6d. Med sama heetti nyta peir ibadareigendur
sem eiga fleiri en einn bil og gestir sameiginlegu bilasteedin fyrir bil sem ekki hefur merkt
staedi i bilageymslunni.

Mesta pérf Bolholts 7 og 9 fyrir umframstaedi er seinni hluta dags, & kvéldin og um helgar
pegar starfsemi i skrifstofuhusinu er i ldgmarki. bad er rangt sem fram kemur i skyrslu VSB
verkfreedistofu, sem fylgir deiliskipulagstillogunni, ad bilageymsla undir Bolholti 7 og 9
fullnzegi bilasteedaporf hussins og ad Oll opin staedi & hinni sameiginlegu 63 tilheyri
matshluta 1 (Valhéll). Samkvaemt pvi sem fram kemur i skyrslu VSB er mesta porf hételsins
fyrir bilastaedi 4 kvoldin ogum helgar, p.e. 4 sama tima og eigendur Bolholts 7 og 9 hafa mesta
porf fyrir umframstaedi.

Lég um fidleignarhis nr. 26/1994 gilda um samskipti allra matshlutanna og eigenda peirra.
Samkvaemt 28. gr. laganna er byggingarréttur ofan & Valholl (matshluta 1) sameign allra
eigenda matshlutanna priggja. Eigendur matshluta 2 munu ekki sampykkja ofanabyggingu.
Skipulagsyfirvéldum ber ad kanna hvort ofandbygging auki skuggavarp umfram pad sem
pegar er.

ba er samkvaemt 27. gr. laganna askilid sampykki allra eigenda fyrir breytingu 4 hagnytingu
séreignar sem hefur i for med sér verulega meira 6needi fyrir adra eigendur. Sem
medeigendur ad l6darréttindum hinnar sameiginlegu l6dar teljum vid ljost ad breyting ar
skrifstofubyggingu i hétel hafi veruleg neikvaed éhrif. Hotelgestir koma og fara 4 6llum timum
sélarhringsins med tilheyrandi umferd leigubila, langferdabila eda bilaleigubila. Stjorn
Bolholts 7 og 9 krefst pess ad nyting matshluta 1 verdi dbreytt, p.e. skrifstofuhus.



Bolholt 7 og 9 er langsteersti rétthafi hinnar sameiginlegu l6dar eda rétthafi 48,44%.
Skipulagsyfirvéldum ber ad virda vilja eigenda Bolholts 7 og 9 sem lysa sig moétfallin
deiliskipulagsbreytingunni. Bréf petta hefur verid kynnt eigendum Byggingafélags Gylfa og
Gunnars hf. sem er eigandi Oseldra ibuda i hasinu og er afstada peirra til
deiliskipulagsbreytingarinnar hin sama og husfélagsins.

Virdingarfyllst,
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MA@ nr. 0600/2026 i Skipulagsgatt

Vegna: Mals nr. 0600/2026, Haaleitisbraut 1 - USK 26030120 (Auglysing tillogu)

Athugasemd:

Medfylgjandi er undirritad bréf Byggingarfélags Gylfa og Gunnars hf. vegnartillégu ad breytingu a
deiliskipulagi fyrir Haaleitisbraut 1, Valhéll.

| bréfinu eru gerdar athugasemdir vid fyrirhugada breytingu, par sem gert er rad fyrir breyttri nytingu hdssins
ar skrifstofuhtsnagdi i hétel og hagkkun hissins um eina hagd.

Byggingarfélag Gylfa og Gunnars hf. gerir athugasemdir vid tilléguna med visan til eignarhlutdeildar
félagsins a hinni sameiginlegu 168, &kvasda laga um fjoleignarhis, pinglystra samninga og peirra ahrifa sem
breytingin kann ad hafa & bilastesdi, umferd og hagsmuni eigenda &16dinni.

Oskao er eftir pvi ad medfylgjandi athugasemdir verdi teknar til formlegrar medferdar vid afgreidoslu masins.
Hofundur: Atli Geir Gunnarsson

Sent inn pann: 25.06.2026

Vidhengi:

4.1.Métmadi_vid_deiliskipulagsbreytingu - 25.6.26 - BY GG - undirritad.pdf

4.2 Kaupsamningur um byggingarétt - Vahallarreitur.pdf

4.3.Vaholl Samgongumat_12.3.26 - Athugasemdir BY GG.pdf



Byggingafélag Gylfa og Gunnars hf.
kt. 681290-2309

BYGG

Reykjavik, 25. juni 2026
Skipulagsfulltrai Reykjavikurborgar
Efni: Haaleitisbraut 1 -breyting a deiliskipulagi
Vid undirritadir, Gylfi Omar Hédinsson og Gunnar borlaksson, eigendur Byggingafélags Gylfa og
Gunnars hf. kt. 681290-2309, héfum kynnt okkur fyrirliggjandi tillogu ad breyttu deiliskipulagi

Haaleitisbrautar 1, sem kynnt var i Skipulagsgéatt 15. mai sl. Vid lysum okkur métfallna tilldgunni og
krefjumst pess ad henni verdi hafnad. Feerum vid fyrir pvi m.a. eftirfarandi rok.

Eignarhlutfoll priggja matshluta

L6din sem &dur var Haaleitisbraut 1 er 6.058 m® og skiptist nu, samkveemt pinglystri
eignaskiptayfirlysingu dags. 22. september 2025, upp { prja matshluta. Eignarhluti hvers matshluta i
sameiginlegri 166 er eftirfarandi:

Matshluti | Heimilisfang : Eignarhlutfalli l6d

Matshluti 1 Haaleitisbraut 1 1 22,89% f
Matshluti 2 Bolholt 7-9 48,44%
Matshluti 3 Haaleitisbraut 3 | 28,67% !

Byggingafélag Gylfa og Gunnars hf. (hér eftir BYGG) keypti matshluta 2 og 3 af Sjalfsteedisflokknum
med kaupsamningi dags. 19. mars 2021. A matshluta 2 hefur verid byggt fjolbylishiis med 47 ibGidum
og verslunarrymi 4 fyrstu haed. 21 ibuid hefur verid seld einstaklingum og félégum en 26 eru ennpa i
eigu BYGG. A matshluta 3 er fyrirhugad, samkvaemt sampykktum byggingarnefndarteikningum, ad
byggja fidlbylishtis med 27 ibidum. BYGG er meirihlutarétthafi hinnar sameiginlegu l6dar.

Log um fjéleignarhus

Samkvaemt 2. og 3. tl. 1. gr. laga um fj6leignarhis nr. 26/1994 gilda pau m.a. um his med baedi
ibudum og hisnaedi til annarra nota og um his sem alfarid er nytt til annars en ibidar, svo sem fyrir
atvinnustarfsemi. Samkvaemt 5. mgr. 1. gr. verda reglur laganna einnig notadar um fj6leignarhus a
byggingarstigi ad l6dum medtdldum, eftir pvi sem vid getur 4tt. Login gilda Gtvirsett um samskipti
eigenda hinnar sameiginlegu (6dar.

Byggingafélag Gylfa og Gunnars hf. bls.1af4



Samkvaemt 6. gr. laganna, sbr. 9. tl. 8. gr., fellur réttur til byggingar ofan 4 eda vid hus eda 4 63 pess
undir sameign. Um byggingarrétt er sérstaklega fjallad i 28. gr. laganna en par segir:

Sérstakur réttur eiganda til byggingar ofan & eda vié hisié eda & (60 pess verdur ad byggjast &
pinglystum heimildum. A8 68rum kosti er slikur byggingarréttur i sameign allra eigenda hussins.

Ef ekki leidir annad af pinglystum heimildum er slik bygging, sem um reedir i 1. mgr., h4é
sampykki allra eigenda nema gert hafi verid réd fyrir henni i upphafi &8 sampykktri teikningu.

T eeN——

Byggingarréttur ofan 4 Valhéll, matshluta 1, er sameign allra eigenda matshlutanna priggja.
Samkvaemt 41. gr. laganna parf sampykki allra eigenda til 4kvedinna framkveemda eda breytinga.

i 5. tl. 41. gr. er askilid ad sampykki allra purfi ef til stendur ad gera verulegar breytingar 4 hagnytingu
séreignar. betta akvaedi er nanar Utfeert i 27. gr. laganna en bar segir:

Breytingar 4 hagnytingu séreignar fré pvi sem verid hefur eda rad var fyrir gert f upphafi, sem hafa
i fér med sér verulega meira 6needi, réskun eda 6peegindi fyrir adra eigendur eda afnotahafa en
d6ur var og gengur og gerist i sambeaerilegum hidsum, eru hédar sampykki allra eigenda hussins.

Samkvaemt fyrirliggjandi deiliskipulagsbreytingu stendur til ad breyta Valholl (Haleitisbraut 1) i 90
herbergja hétel, en i husinu hefur verid skrifstofustarfsemi og 6nnur atvinnustarfsemi sem hefur verid
med starfsemi einkum fra 9-17 virka daga. Med skipulagsbreytingunni er stefnt ad starfsemi allan
sélarhringinn sem gengur i berh6gg vid pad sem BYGG gerdi rad fyrir vid kaup 4 matshlutum 2 og 3 og
pvi sem kaupendur ibtida mattu gera rad fyrir vid kaupin.

Um bé réskun sem breytingin hefdi i for med sér verdur nanar fjallad i kaflanum um bilasteedi.

Bilastaedi, skyrsla VSB, samgéngumat

Med deiliskipulagstillégunni fylgir skyrsla sem ber heitid Samgdngumat. BYGG barst skyrsla VSB
verkfraedistofu i mars & pessu &ri og kom athugasemdum sinum & framfeeri med bréfi til
verkfraedistofunnar 12. mars sl. par sem rangfeerslur voru leidréttar og stadreyndir voru settar fram.
Er skemmst fra pvi ad segja ad VSB reynir med skyrslu sinni ad fela stadreyndir og byggir &
fullyrdingum sem ekki eiga sér stod i gognum malsins. | athugasemdum BYGG sagdi m.a.:

L68inni Haaleitisbraut 1 var breytt med deiliskipulagi sampykktu af borgarradi 10.
febraar 2022 par sem gert var rad fyrir ad a l68inni yrdu, auk Valhallar, Haaleitisbraut
1, fjdlbylishusin Bolholt 7-9 og Héaleitisbraut 3. Byggingafélag Gylfa og Gunnars hf.
keypti byggingarrétt nefndra fjélbylishlsa af Sjalfsteedisflokknum med kaupsamningi
dags. 19. mars 2021. Kaupsamningi og afsali hefur verid pinglyst. Samkvaemt
pinglystri skiptayfirlysingu fré september 2025 er l68in sameiginleg fyrir husin prja og
er hlutdeild Bolholts 7-9 og Haaleitisbrautar 3 samanlagt 77,11%. Deiliskipulagi
6darinnar verdur ekki breytt nema ad fengnu sampykki BYGG og peirra sem keypt hafa
ibudir i Bolholti 7 og 9.

Samkveemt gildandi deiliskipulagi eru 49 bilasteedi ofanjardar & l6dinni. i
kaupsamningnum, grein 8.2, er fjallad um bilastaedi l6darinnar en par segir m.a.:

Byggingafélag Gylfa og Gunnars hf. bls.2 af4



Bilastaedi sem snua ad Valhéll austan, nordan og vestan megin vié hana munu tilheyra
Valhéll, milli kl. 8 og 17 virka daga, enda ekkert bilastae8ahus i henni. Eiganda Valhallar er
heimilt ad koma par 8 skammtimastaedum fyrir vidskiptavini Valhallar.

binglyst samkomulag BYGG og Sjalfsteedisflokksins um samnytingu bilastaeda felur i sér kvod sem
skipulagsyfirvold verda ad virda.

Undir filbylishusunum Bolholti 7-9 og Haaleitisbraut 3 eru bilakjallarar sem eru i eigu
hluta ibua pessara hiisa, sem auk pess hafa adgang ad sameiginlegum bilastaedum
Valhallar og husanna bpriggja ofanjardar. Ekki hafa allar ibudirnar bilastaedi i
bilakjallara og er gert rad fyrir ad eigendur slikra ibuda nyti sameiginlegu bilastaedin
ofanjardar eftir porfum. ba verdur vid skodun & bilasteedaporf ad gera rad fyrir
gestastaedum og taka tillit til pess ad hluti ibia kann ad eiga tvo bila og annar kann pa
ad leggja i bilakjallara en hinn i bilastaedi ofanjardar utan pess tima sem staedi eru
fratekin fyrir vidskiptavini Valhallar.

Bilastzedin fyrir framan Haaleitisbraut 3 og ad hluta vid Bolholt 7-9 eru ofan &
bilakjollurum hasanna.

bad er pvi rangt pegar segir i Samgongumatinu, grein 2.1.3:

[ gildandi deiliskipulagi er gert r&d fyrir ad ibudarhdsin tvo hafi bilageymslur sem anna p6rf ibua
fyrir bilastsedi, en & yfirbordinu séu bilastaedi fyrir Valholl og verslunina i ibudarhusi 1 til
samnytingar.

A yfirbordinu eru 49 bilasteedi, af beim eru 47 fyrir Valhéll og 2 fyrir verslun, samkveemt gildandi
deiliskipulagi.

bessa fullyrdingu er hvergi ad finna i gildandi deiliskipulagi eda greinargerdinni med pvi. Hid rétta er
ad i Bolholti 7-9 og Haaleitisbraut 3 verda alls 74 ibudir. Bilastzedi i bilageymslum undir hsunum
verda 66. bannig hafa 8 ibudir ekki bilastaedi i bilageymslu. Stafar pad m.a. af pvi ad leigufélog eins
og Félagsbustadir, sem skylt er ad selja ibudir, neita ad kaupa med peim bilastaedi i bilageymslu.
Gera verdur rad fyrir ad ibGar nyti hin sameiginlegu staedi einkum & kvéldin og um helgar.

i samgongumati VSB segir, gr. 3.2:

| begar daetlud notkun hdssins breytist ur skrifstofuhtsneedi i hétel breytist nyting staedanna
% bannig ad bilastaedap6rfverdur meiri é kvoldin og um helgar. Gera ma raé fyrir ad stér hlutigesta
| komi a bilaleigubilum.

&

bessi fullyrding, ein og sér, 4 ad naegja til ad deiliskipulagstilldgunni verdi hafnad. Ad bilasteedaporf
hételsins sé i hamarki 4 sama tima og ibuar og gestir peirra nyta staedi eftir k.. 17 og um helgar synir
einfaldlega fram & ad hételid mun undir engum kringumsteedum hafa bilastaedi sem fullneegja
starfsemi hételsins.

i Samgdngumatinu er sagt ad sérstaklega purfi ad huga ad adkomu hépbifreida og synt deemi um
ratustaedi. BYGG getur ekki fallist 4 stadsetningu rdtusteeda innan sameiginlegrar l6dar hlisanna
priggja. Rutustaedi er synt austan Valhallar og par er gengid 4 6 bilastaedi sem eru til almennra nota.
ba er innkeyrslan fra Haaleitisbraut ofan & bilageymslu Haaleitisbrautar 3 og adkoman had
byngdartakmérkun. Engin adkoma verdur fra Haaleitisbraut 4 framkveemdatima Haaleitisbrautar 3.

Byggingafélag Gylfa og Gunnars hf. bls.3af4



Nidurlag

Eins og fram kemur i inngangi pessarar greinargerdar gerdu Sjélfstaedisflokkurinn og BYGG med sér
kaupsamning 19. mars 2021. Badir adilar eru bundnir af peim dkveedum sem fram koma i nefndum
samningi. Nuverandi eigandi Valhallar (matshluta 1) 4 pau réttindi sem Valholl eru tryggd med
kaupsamningnum, t.d. ad geta merkt tiltekin bilastaedi til einkanota milli kl. 8 og 17 virka daga. begar
kaupsamningurinn var gerdur var notkun Valhallar fyrst og fremst fyrir skrifstofustarfsemi og
atvinnustarfsemi sem ekki krafdist bilastaeda 4 kvoldin og um helgar. Breyting & notkun Valhallar i
hétel telst veruleg breyting og er had sampykki allra eigenda l6darinnar. | kaupsamningnum er pess
hvergi getid ad Sjalfsteedisflokkurinn &skilji sér rétt til ad selja rétt til byggingar ofan & husid.
Byggingarrétturinn er, eins og fram hefur komid, sameign l6dareigenda og mun BYGG ekki heimila ad
Valholl verdi haekkud um eina haed. Deiliskipulagsbreytingin, verdi 8 hana fallist, kann ennfremur ad
ryra verdgildi peirra ibida sem pegar hafa verid byggdar og eins peirra sem eftir er ad byggja.

f.h. Byggingafélags Gylfa og Gunnars hf.

;:./‘ ((7) Hé(&ww @

Gylfa og Gunnar o
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Gylfl Omar Hédinsson é Gunnar/éorléksson

F.h. Bvggingarfélags

-

BYGG <ives250-4219

Fylgiskjol
— Kaupsamningur dags. 19. mars 2021
- Athugasemdir BYGG vié samgdngumati dags. 12. mars 2026
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KAUPSAMNINGUR

A.  Byggingafélag Gylfa og Gunnars hf., kt. 681290-2309, Borgarttini 31, 105 Reykjavik (hér
eftir ,kaupandi”); og

B.  Sjalfstaedisflokkurinn, kt. 570269-1439, Haaleitisbraut 1, 105 Reykjavik (hér eftir
,seljandi”)

gera med sér svohljédandi kaupsamning um kaup & byggingarrétti og samning um kauprétt
byggingarréttar 4 svonefndum Valhallarreit, Haaleitisbraut 1. Saman { samningi pessum er
kaupandi og seljandi nefndir ,adilar”.

BAKGRUNNUR

A Seljandi er 16darhafi ad 168inni ad Haaleitisbraut 1, landnr. L103444, sem er 6.057 fm 160.
A 168inni stendur Valholl, 2.798 fm. skrifstofuhtisnaedi, fastanr. 201-2405, sem er { eigu
seljanda. P4 hefur seljandi samid um helstu skilmala vid Veitur ohf. um kaup & 380,4 fm
16darskika vid Bolholt 5 (fylgiskjal 1). Vid undirritun samnings bessa skal kaupandi
yfirtaka skyldur seljanda skv. samningnum um greidslu kaupverds. L6d Veitna skal
sameinud 160 seljanda sem verdur pa 6.437,4 fm.

B Sampykkt hefur verid nytt deiliskipulag Haaleitisbrautar 1, sbr. auglysingu { B deild
Stjérnartidinda 10. juni 2020. Overuleg breyting var gerd 4 deiliskipulaginu & fundi
borgarrads Reykjavikurborgar 2. desember 2020 sem snéri ad fjolgun bilastaeda
ofanjardar 4 168inni og sérmerkingu staeda vid Valholl. Nytt deiliskipulag gerir rad fyrir ad
heimilt verdi ad beaeta vid tveimur nyjum byggingarreitum a 16dinni. Naest
Kringlumyrarbraut verdi heimilt ad reisa fimm haeda skrifstofubyggingu auk bilakjallara.
Heimilt er ad gera rad fyrir {bidum 4 efstu haed. A horni Skipholts og Bolholts er gert rad
fyrir sex hada ibddahlsi med bilakjallara. Breytt deiliskipulag, dsamt aordnum
breytingum, teljast fylgiskjol. 2A og 2B vid samning pennan.

C Seljandi hefur nu 6skad eftir vid skipulagsyfirvold Reykjavikurborgar ad i stad
skrifstofubyggingar naest Kringlumyrarbraut verdi heimilt ad reisa par sjo haeda ibudahus
asamt bilakjallara, hugsanlega med atvinnustarfsemi a jardhaed, sbr. fylgiskjal 3.

D Kaupandi og seljandi hafa att { vidraedum um mogulega adkomu kaupanda ad uppbyggingu
peirra mannvirkja sem fram kemur i B og C lid og ad kaupandi kaupi af seljanda réttinn til
byggingar peirra mannvirkja sem heimilt verdur ad reisa & hinum nyju byggingarreitum. i
tilefni af pvi undirritudu adilar viljayfirlysingu um ad ganga til samninga dags. 15.
september 2020, sbr. fylgiskjal 4, og var yfirlysingin framlengd hinn 15. oktéber 2020, sbr.
fylgiskjal 5

E Kaupsamningur pessi skal koma i stad viljayfirlysingarinnar og teljast sem bindandi
kaupsamningur um byggingarréttinn & horni Skipholts og Bolholts og samningur um
kaupskyldu kaupanda 4 byggingarrétti naest Kringlumyrarbraut. Fylgiskjol vid samning
pennan, sem tilgreind eru hverju sinni skulu hafa jafnrétthatt gildi gagnvart adilum og
kaupsamningur pessi. Adilar eru sammala um ad { peim tilvikum par sem forsendur kunna
ekki ad liggja fyrir, skuli fylla inn { kaupsamning pennan pau atridi sem upp a vantar
jafnfljott og verda ma eftir pvi sem pau skyrast, annad hvort med undirritun vidauka vid
samning pennan eda med 6drum haetti. Sem deemi um forsendur sem ekki liggja fyrir er



endanlegur fermetrafj6ldi byggingarréttar og hvort leyft verdi ad byggja ibtidahus a
byggingarreit naest Kringlumyrarbraut { stad atvinnuhtisnaedis.

1. HID SELDA

1.1.

1.2.

Hid selda er byggingarréttur fyrir ibidahtisnaedi & nyjum byggingarreit a 160
Haaleitisbrautar 1. Nanar til tekid er um ad raeda 5.077 fm. byggingarrétt til ad reisa sex
hada iblidarhus, samtals 4.972 fm ad staerd, auk 105 fm atvinnuhdsnaedis, med bilakjallara
& horni Skipholts og Bolholts

Hinu selda fylgja 6ll réttindi og skyldur seljanda samkvaemt l6darleigusamningi vid
Reykjavikurborg dags. 19. september 1974, ad pvi marki sem pau eru framseljanleg og eru
samrymanleg &kveedum samnings bessa, sbr. fylgiskjal 6. Gerdur verdur nyr
l6darleigusamningur vid Reykjavikurborg og 16darskiki sa sem keyptur er af Veitum ohf.
sameinadur 168inni.

2. KAUPSKYLDA.

2.1.

Sampykki skipulagsyfirvold Reykjavikur ad heimila byggingu ibidahiss &
byggingarreitnum neest Kringlumyrarbraut { stad atvinnuhisnadis skuldbindur kaupandi
sig til pess ad kaupa bpann byggingarrétt. Virkist kaupskylda kaupanda med
framangreindum hztti fer um kaupverd, tilhdgun greidslna o.fl. skv. samningi adila sem
undirritadur er samhlida samningi pessum, sbr. fylgiskjal 7.

3. KAUPVERD

31

3.2

3.3.
34.

3.5.

3.5.1.
3.5.2.

3.5.3.

3.5.4.

Adilar eru sammala um ad kaupverd hins selda skuli melt { hlutfalli vid heimilad
byggingarmagn a byggingarreitunum. Samkvaemt hinu nyja deiliskipulagi er heimilt ad
byggja 4.972 fm. af ibidarhiisnadi auk 105 fm atvinnuhiisnaedis ofanjardar i sex hada
fjoleignarhisi d&samt bilakjallara a horni Skipholts og Bolholts.

Adilar hafa sammelst um ad kaupandi skuli greida kr. 67.500 fyrir hvern heimiladan
fermetra undir ibtdahtisnaedi og kr. 42.500 fyrir hvern heimiladan fermetra undir
skrifstofu/atvinnuhisnaedi.

Fyrir hid selda skal kaupandi pvi greida seljanda alls kr. 340.072.500

Komi til pess ad kaupandi fai sampykkt aukid byggingarmagn & byggingarreitum skal
kaupverd haekka sem nemur peim fermetrum sem aukalega fast sampykktir. Kaupverd
skal ekki skerdast p6 svo ad kaupandi dkvedi ad reisa feerri fm. en samningur pessi og
sampykkt deiliskipulag gerir rad fyrir

Kaupverd skal innt af hendi med eftirfarandi haetti:
Med greidslu kr. 100.000.000.- { reidufé vid undirritun samnings pessa.

Med greidslu kr. 75.000.000- { reidufé, pegar byggingar- og graftrarleyfi hefur verid gefid
ut og eigi sidar en 1. oktéber 2021.

Med greidslu 165.072.500- { reidufé pegar sokklar bilakjallara hafa verid steyptir og eigi
sidar en 31. desember 2021.

Greidslur samkveemt lidum 3.5.1.,,3.5.2 og 3.5.3. verdbaetast ekki og bera ekki vexti.



4. AFSAL

4.1.

Seljandi skal undirrita afsal til kaupanda fyrir byggingarrétti ibudarhisnadis pegar
greidslur samkvaemt gr. 3.5.1, 3.5.2. og 3.5.3 hafa verid inntar af hendi.

5 ADRAR GREIDSLUR

5.1.
511

5.1.2

5.1.3.

5.1.4.

5.1.5.

5.1.6.

5.1.7.

Til vidbétar vid greidslur sbr. gr. 3. skal kaupandi bera abyrgd & eftirfarandi greidslum:

Greidslur 4 grundvelli samkomulags milli seljanda og Veitna ohf. um kaup a alls 380,4 fm.
168arspildu sem liggur vid 160armork seljanda vid Bolholt 5 (fylgiskjal 1). Greidsla skv.
samkomulaginu nemur kr. 35.000.000.

P4 skuldbindur kaupandi sig einnig til pess ad greida hluta kostnadar sem fellur til vegna
feerslu lagna { eigu Veitna ohf. skv. fyrirliggjandi upplysingum fra Veitum ohf. og
kostnadarmoédeli Veitna ohf. S kostnadur er dzetladur 36.412.000. Hlutur Veitna ohf. er
80% og hlutur kaupanda 20% eda kr. 7.282.000 (fylgiskjal 8).

Virkist ekki kaupskylda Kkaupanda & byggingarétti 4 Dbyggingarreit naest
Kringlumyrarbraut skal seljandi endurgreida kaupanda hluta peirra greidslna sem
kaupandi hefur innt af hendi samkveemt gr. 5.1.1. og 5.1.2. Endurgreidslan skal vera {
hlutfalli byggingarmagns sem endanlegt deiliskipulag gerir rad fyrir a4 hvorum
byggingarreit og skal kaupandi fa endurgreidslu sem nemur 60% af beirri fjirhaed sem
samkvaemt framangreindu fellur 4 byggingarreitinn naest Kringlumyrarbraut. Kaupanda
er heimilt ad draga pessar fjarhaedir fra greidslu samkvaemt gr. 3.5.3. hafi hun ekki verid
innt af hendi. Verdi byggingarreitur naest Kringlumyrarbraut seldur innan 5 ara fra pvi
greidslur skv. gr. 3.5.3. hafa verid inntar af hendi mun seljandi endurgreida kaupanda 40%
peirrar fjarhedar sem skv. framangreindu fellur a byggingarreitinn naest
Kringlumyrarbraut og skal st fjarhaed taka breytingum { samraemi vid byggingarvisitélu
fra peim tima sem greidslur skv. gr. 3.5.3. hafa verid inntar af hendi par til endurgreidsla
fjarhaedarinnar a sér stad.

Innvidagjold Reykjavikurborgar skv. samningi nr. R19110097, dags. 22. név. 2019 milli
seljanda og Reykjavikurborgar, sbr. fylgiskjal 9, nema kr. 12.000 fyrir hvern fermetra
byggingarmagns samkvamt sampykktu deiliskipulagi eda samkvamt byggingarleyfi ofan
jardar vegna fbida og kr. 3.721 fyrir hvern fermetra byggingarmagns ofan jardar vegna
reisingu atvinnu- og skrifstofuhisnaedis. Kaupandi yfirtekur pann samning sem seljandi
gerdi vid Reykjavikurborg, 4samt peim fyrirvara sem seljandi gerdi um légmaeti innheimtu
innvidagjaldsins, sbr. fylgiskjal 10. Kaupanda er kunnugt um ad framangreint gjald er had
breytingum & byggingarvisitolu og mida framangreindar fjarhaedir vid byggingarvisitolu {
névembermanudi 2019. Komi til pess ad innheimta innvidagjalda verdi deemd 616gmaet og
pau af peim sokum endurgreidd, eda pau af einhverjum asteedum falla nidur og/eda koma
ekki til greidslu, mun avinningurinn sem af bvi hlyst skiptast ad jéfnu milli adila.

Gatnagerdargjold skv. gjaldskrd Reykjavikurborgar vegna framkvaemdanna,
byggingarleyfisgjald og tengigjold Veitna ohf.

Hver onnur gjold sem innheimt eru af Reykjavikurborg i tengslum vid utgafu
l168arleigusamnings sem er forsenda fyrir utgefnu byggingarleyfi.

Kaupandi ber 4byrgd a og kostnad af breytingum 4 adkomu, gangstéttum og 6llu jardraski
4 168inni, 6had beinum byggingarframkveemdum og a 6llum breytingum sem leida af
breytingu & deiliskipulagi, p.4.m. beinum Kkostnadi af feerslu stofnlagna, sbr. samning vid
Veitur ohf. sem og kostnad vegna feerslu lagna og/eda kapla sem kunna ad vera til stadar
4168inni og tengjast Valholl eda liggja undir 16dum 6had peirri fasteign.

4



5.1.8.

5.1.9.

pratt fyrir 4kvaedi gr. 5.1.7. er pad sameiginlegur skilningur kaupanda og seljanda ad falli
til kostnadur vegna breytinga a 160 og/eda bilasteedum sem liggja ad Valholl og nordan vid
hana pa skuli sa kostnadur skiptast a milli adila samkvaemt sérstoku samkomulagi par um
sem fylgir samningi pessum (fylgiskjal 11).

Eignaskiptalysing verdur gerd um bpau brji his sem verda & sameiginlegri 160
Haaleitisbrautar 1 eins fljott og unnt er. Skulu adilar bera kostnad af gerd hennar {
samraemi vid fermetraeign hvers um sig 4 168inni. [ eignaskiptalysingu skal m.a. kvedid &
um pad hvernig bilasteedamalum verdi hattad, en 24 bilastadi sem snua ad og eru {
kringum Valholl fylgja Valholl 4 skrifstofutima sbr. fyrirliggjandi deiliskipulag (fylgiskjal
2B).

6. TILHOGUN FRAMKVAMDA - TIMAFRESTIR

6.1.

6.2.

6.3.

Kaupandi og seljandi sammaelast um ad framkveemdir skulu hefjast vid allra fyrsta
taekifeeri en i sidasta lagi 4 vikum eftir ad byggingar- og graftrarleyfi hafa verid gefin ut og
teikningar hafa fengist sampykktar.

Seljanda er kunnugt um ad kaupandi mun byrja & byggingu {btidabyggingar & horni
Skipholts og Bolholts og pegar pad hus hefur verid uppsteypt mun kaupandi hefja
framkveemdir vid ibudabyggingu a byggingarreit naest Kringlumyrarbraut faist leyfi til
byggingar hennar.

Kaupandi mun haga verktilh6gun og fragangi pannig ad ekki verdi tjon & eign seljanda a
fasteigninni Haaleitisbraut 1, Valholl, vegna framkvemdanna og pannig ad sem allra
minnst roskun verdi 4 adgengi og bilastadum vid Haaleitisbraut 1. A framkvamdatima
ibidabyggingar 4 horni Skipholts og Bolholts verdur lokad fyrir abkomu fra Bolholti en
adkoma opnud fra Haaleitisbraut. A framkvaemdatima byggingar naest Kringlumyrarbraut
verdur lokad fyrir abkomu fra Haaleitisbraut en adkoma opin fra Bolholti.

7. VANEFNDAURRZDI O.FL.

7.1.

Verdi verulegar vanefndir annars hvors adila & skuldbindingum sinum samkvaemt
samningi pessum veita paer gagnadila rétt til riftunar kaupsamningsins. Um ahrif vanefnda
gilda ad 6dru leyti almennar reglur krofu- og skadabdtaréttarins og akvaedi laga um
fasteignakaup nr. 40/2002 eftir pvi sem vid a.

8. YMIS AKVADI

8.1.

8.2.

Kaupanda er kunnugt um kvadir sem Reykjavikurborg setur & sélu nyrra ibuda til
Félagsbiistada hf, en skv. innvidasamningi nr. R19110097, dags. 22. név. 2019 milli
seljanda og Reykjavikurborgar sampykkti seljandi ad Félagsbustadir hf. hafi kauprétta 5%
ibida i hisum 4 168inni. Kaupverd skal nema kr. 470.000 per. fermetra. Kaupanda er
kunnugt um ad framangreint fjarhad er had breytingum 4 byggingarvisitélu og midar
framangreind fjarhad vid byggingarvisitélu { névembermanudi 2019. Kaupandi saettir sig
vid og tekur vid framangreindri kv6d. Sama gildir um kvd skv. sama samningi um fjolda
leiguibtida og listskreytingu. Framangreindur samningur er hluti ad samningsgégnum og
telst fskj. 9 vid samning pennan.

Adilar eru sammala um ad vinna saman ad lausn um fjolgun bilastzda eins og frekast er
kostur 4 163inni, hvort sem slik fjolgun krefst breytingar a deiliskipulagi eda ekki. Kalli slik
fjolgun & breytingar 4 deiliskipulagi munu adilar samnings pessa vinna saman ad slikri
breytingu samhlida framvindu framkvaemda a 16dinni. Bilastaedi sem sntia ad Valhéll
austan, nordan og vestan megin vid hana munu tilheyra Valhéll, milli kl. 8.00 og 17.00 virka




8.4.

8.5.
8.6.

daga, enda ekkert bilastaedahus { henni. Eiganda Valhallar verdur heimilt ad koma par a
skammtimastaedum fyrir vidskiptavini Valhallar.

Um samning pennan og um kaup 4 380,4 fm l6darskika vid Bolholt 5 gilda islensk 16g.
Komi til 4greinings um samning pennan skulu adilar leitast vid ad saetta hann. Ad 66rum
kosti skulu 4greiningsefni { tengslum vid samning pennan eda fskj. vid hann borinn undir
Héradsdom Reykjavikur til drlausnar.

Samningur pessi er undirritadur { tveimur eintokum og heldur hvor adili sinu eintaki.

Vid undirritun samnings pessa liggur honnun fasteigna ekki fyrir. Fyrir liggur
deiliskipulagsuppdrattur sem synir stadsetningu og umfang hussins a horni Skipholts og
Bolholts. P4 liggja fyrir drog ad skipulagsuppdrzetti sem synir stadsetningu og umfang
hissins vid Kringlumyrarbraut, sbr. fylgiskjal 3. Pessa uppdraetti hafa adilar kynnt sér og
sampykkja ad verdi radandi vid honnun mannvirkjanna.

9. FYLGISKJOL

9.1.

Vid undirritun samnings pessa liggja fyrir eftirfarandi fylgiskjol og teljast hluti
samningsins nema annad sé tekid fram:

1. Helstu skilmalar vid Veitur ohf. um kaup a 380,4 fm I6darskika vid Bolholt.

2. A Deiliskipulag Haaleitisbrautar 1, auglyst { B- deild Stjérnartidinda 10. jani 2020
asamt breytingum sem sampykktar voru { borgarradi Reykjavikurborgar 2. desember
2020.

2. B Breytingar & deiliskipulagi Haaleitisbrautar 1, sampykktar { borgarradi
Reykjavikurborgar 2. desember 2020

3. Tillaga um breytingu a deiliskipulagi Haaleitisbrautar 1 sem gerir rad fyrir sjo haeda
ibidahdsnaedi vid Kringlumyrarbraut, hugsanlega med atvinnustarfsemi a jardhaed.

Viljayfirlysing adila, dags. 15. september 2020.

Vidauki vid viljayfirlysingu adila, dags. 15. oktéber 2020.
Lédarleigusamningur seljanda vid Reykjavikurborg, dags. 19. september 1974.
Samkomulag adila um kaupskyldu, dags. 18. mars 2021

Fyrirliggjandi upplysingar um kostnad vegna feerslu lagna { eigu Veitna ohf. og
skiptingu kostnadar skv. kostnadarmddeli Veitna ohf.

9. Samningur seljanda vid Reykjavikurborg um innvidagjold o.fl. dags. 22. névember
2019.

10. Fyrirvari um logmeaeti innheimtu innvidagjalds.

11. Samkomulag um skiptingu kostnadar vegna breytinga a 160 og/eda bilasteedum sem
liggja ad Valholl og nordan vid hana.

© N o e

(Sérstok undirritunarsioa fylgir)




Reykjavik, 19. mars 2021,

f.h. Seljanda f.h. kaupanda
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NORDIK

LOGFRADPIPJONUSTA

VSB Verkfraeéistofa,,
b.t. Svavars Hrafns Agustssonar.

Reykjavik, 12. mars 2026.

Efni. Athugasemdir vid skyrsluna Valhll Haaleitisbraut - Samgongumat.

Eigendur Byggingafélags Gylfa og Gunnars hf. (hér eftir BYGG) hafa falid mér ad rita VSB
verkfredistofu bréf petta og gera athugasemdir vid skyrsluna Valhsll Haaleitisbraut —
Samgdngumat.

L68inni Haaleitisbraut 1 var breytt med deiliskipulagi sampykktu af borgarradi 10. februar 2022
par sem gert var r4d fyrir ad 4 160inni yrou auk Valhallar, Haaleitisbraut 1, fjélbylishusin, Bolholt
7-9 og Haaleitisbraut 3. Byggingafélag Gylfa og Gunnars h.f keypti byggingarétt nefndra
fjslbylishusa af Sjalfsteedisflokknum med kaupsamningi dags. 19. mars 2021. Kaupsamningi og
afsali hefur verid pinglyst. Samkveemt pinglystri skiptayfirlysingu fra september 2025 er 16din
sameiginleg fyrir hisin prjt og er hlutdeild Bolholts 7-9 og Haaleitisbrautar 3 samanlagt 77,11%.
Deiliskipulagi 163arinnar verdur ekki breytt nema ad fengnu sampykki BYGG og beirra sem keypt
hafa ibudir i Bolholti 7 og 9.

Samkvaemt gildandi deiliskipulagi eru 49 bilastzdi 4 16dinni. { kaupsamningum grein 8.2 er fjallad
um bilastzedi 16darinnar en par segir m.a. Bilasteedi sem smiia ad Valholl austan, nordan og vestan
megin vid hana munu tilheyra Valholl, milli kI. 8 og 17 virka daga, enda ekkert bilasteedahiis i
henni. Eiganda Valhallar er heimilt ad koma par d skammtimastedum fyrir vioskiptavini Valhallar.

Undir fjolbylishusunum Bolholti 7-9 og Haaleitisbraut 3 eru bilakjallarar sem er i eigu hluta ibta
pessara hiisa, sem auk pess hafa adgang ad sameiginlegum bilasteedum Valhallar og husanna
priggja ofanjardar. Ekki hafa allar ibudirnar bilasteedi { bilakjallara og er gert rad fyrir ad eigendur
slikra ibuda nyti sameiginlegu bilasteedin ofanjardar eftir porfum. P4 verdur vid skodun a
bilasteedaporf ad gera rad fyrir gestastzdum og taka tillit til pess a0 hluti {bua kann ad eiga tvo bila
og annar kann pa ad leggja { bilakjallara en hinn { bilastedi ofanjardar utan pess tima sem steedi
eru fratekin fyrir vidskiptavini Valhallar.

Bilastdin fyrir framan Haaleitisbraut 3 og ad hluta vid Bolholt 7-9 eru ofana bilakjollurum
husanna.

Skolavordustigur 24 1 101 Reykjavik 1 Iceland 1 tel. +354 522 5200 1 www.nordik.is



Pad er pvi rangt begar segir i Samgdngumatinu: Bwoi ibiidarhusin d 16dinni eru meo
bilasteedakjallara sem hysir alla bilasteedaporf peirra. Ofanjardar er gert rdo fyrir 49 bilastedum
en pau eru ollu fyrir starfsemi i Valholl, fyrir utan 2 sem eru cetlud verslun inni [ ibudarhusi 1 en
eru samnyitt.

[ Samgongumatinu er sagt ad sérstaklega purfi ad huga ad adkomu hépbifreida og synt deemi um
prju rutustedi. BYGG getur ekki fallist a stadsetningu ritustzda innan sameiginlegrar 160ar
hasanna priggja. Eitt ratusteedi er synt austan Valhallar og par er gengid 4 6 bilastzdi sem eru til
almennra nota. P4 er innkeyrslan fra Haaleitisbraut ofand bilageymslu Haaleitisbrautar 3 og
adkoman had pyngdartakmérkun. Engin adkoma verdur fra Haaleitisbraut 4 framkvamdatima
Haaleitisbrautar 3.

Samgongumatid parf ad mati BYGG ad endurskoda og vid pa endurskodun ber ad byggja 4 peim
gdgnum sem fyrir liggja, svo sem gildandi deiliskipulagi, kaupsamningi, afsali skiptayfirlysingu
og sampykktum byggingarnefndar-teikningum. BYGG askilur sér rétt til ad koma fleiri
athugasemdum 4 framfeeri 4 sidari stigum malsins, par 4 medal vid breytt deiliskipulag.

Virdingarfyllst,

Ll; " ."r - 4 - “VZ- 'fﬁ, ) -» &
JUc< (e b 1 YN e ars et
B

Hjérlei\fur B. Kvaran, hrl.



MA@ nr. 0600/2026 i Skipulagsgatt

Vegna: Mals nr. 0600/2026, Haaleitisbraut 1 - USK 26030120 (Auglysing tillogu)
Athugasemd:

Fyrsta sem ég sé pegar ég geng Ut um dyrnar a heimili minu er bakhlid Valhallar , Haleitisbraut 1. Eg grilli i
himinn en sé ekki fyrir mér ad pannig verdi pad ef einni hagd verdur badt vid.

Bolholt 9 og 7 er einni_ hagd of hétt fyrir mitt Gtsyni. NG er ég bara ad tala um himininn, Gtsynid for um leid og
3 hagdir voru komnar. Eg hef samanburd parna vid Vaholl.

1. Eg métmadi ad 5. hasd verdi sett ofan a Haleitisbraut 1. po inndregin sé.

Sama gildir um hagd ibldarhiss nr. 3 vid Haleitisbraut, sem dad risa. Pad verdur feikihatt békn. 3 hagdir er
asadtanl egt.

2.Eg métmadi 6 hasda. byggingu vid Haleitisbraut 3

Hofundur: Ingunn Erna Stefansdattir

Sent inn pann: 26.06.2026
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Reykjavik, 15. september 2026
USK26030120

Haaleitisbraut 1 — Breyting a deiliskipulagi

A3 lokinni auglysingu er 16gd fram ad nyju umsékn TO arkitekta ehf., dags. 5. mars
2026, um breytingu & deiliskipulagi Haaleitisbrautar 1. i breytingunni sem 16gé er til
felst ad breyta notkun hussins pannig ad heimilt verdi ad reka par hétel med allt ad 90
herbergjum. Breytingin felur einnig i sér heimild til haekkunar hussins um eina
inndregna haed dsamt heimild til ad grafa fra husinu austanverdu til ad seekja birtu ofan
i kjallara, samkvaemt uppdr. TO arkitekta, dags. 14. april 2026. Einnig er lagt fram
samgoéngumat VSB verkfraedistofu, dags. 1. april 2026 og umsodgn skipulagsfulltraa,
dags. 14. april 2026. Tillagan var auglyst fra 15. mai 2026 til og med 26. juni 2026.
Athugasemdir barust. Erindinu var visad til umsagnar verkefnastjéra a
embeettisafgreidslufundi skipulagsfulltraa 30. juni 2026 og er nu lagt fram ad nyju.

Skipulag i gildi

Adalskipulag: i gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjérn
Reykjavikur pann 19. oktober 2021 og birt i B-deild stjérnartidinda pann 18. januar
2022. Skv. adalskipulaginu tilheyrir 168in og byggingin a Haaleitisbraut 1 (Valholl)
midsvaedi (M), nanar tilteki® borgarhluta M2b, Holt-Laugavegur. L6din er hluti af
borgarhluta 3, Hlidar, Holt og Nordurmyri.

Deiliskipulag/ Hverfisskipulag: i gildi er deiliskipulag fyrir Deiliskipulag Haaleitisbrautar
1 og Bolholts 5, sampykkt i borgarradi 21.02.2020 asamt sidari breytingum.

:
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Umsogn

Athugasemdir barust fra eftirfarandi adilum eftir auglysingu a breytingu deiliskipulags
undir mali nr. 600/2026 a skipulagsgatt:

1. Tinna Traustadéttir f.h. Veitna.

2. Atli Geir Gunnarsson f.h. Byggingarfélags Gylfa og Gunnars hf.
3. Atli Geir Gunnarsson f.h. husfélagsins ad Bolholti 7-9.

4. Ingunn Erna Stefansdottir

Athugasemdir vid breytingu deiliskipulags

1. Tinna Traustadéttir f.h. Veitna.

Athugasemd:

Veitur hafa kynnt sér tilldguna og vilja minna & ad inntaksrymi skulu snua ad dreifikerfi
Veitna og uppfylla teeknilega tengiskilmala. beer stofnlagnir hitaveitu og vatnsveitu
liggja vid gangstétt austan vid 16dina og samhlida Kringlumyrarbraut.

Svar:

Undirritadur éskadi eftir stadfestingu fra framkveemdaradila par sem tillit er tekid til
athugasemdar og hefur su stadfesting veridé hengd vié malid.

2. Atli Geir Gunnarsson f.h. Byggingarfélags Gylfa og Gunnars hf.

Athugasemd:

Athugasemdir Byggingarfélags Gylfa og Gunnars hf., dags. 25. juni 2026 (sendandi Atli
Geir Gunnarsson), vegna tillégu ad breytingu a deiliskipulagi fyrir Haaleitisbraut 1,
Valholl. Félagid lysir sig métfallid tillogunni og krefst pess ad henni verdi hafnad.

i bréfinu eru gerdar athugasemdir vid fyrirhugada breytingu, par sem gert er rad fyrir
breyttri nytingu hudssins ur skrifstofuhisneaedi i hétel og haekkun hussins um eina haed.
Byggingarfélag Gylfa og Gunnars hf. gerir athugasemdir vid tilldguna med visan til
eignarhlutdeildar félagsins a hinni sameiginlegu 168, akveeda laga um fjdleignarhus,
pinglystra samninga og peirra ahrifa sem breytingin kann ad hafa a bilastaedi, umferd og
hagsmuni eigenda 4 168inni. Oskad er eftir pvi ad athugasemdir félagsins verdi teknar til
formlegrar med&ferdar vid afgreidslu malsins.

:
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Svar:

i gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040 (hér eftir nefnt AR2040). Samkvaemt
AR2040 er fasteignin (Valhdll) a Haaleitisbraut 1 a skilgreindu midsveedi (M), nanar
tiltekid borgarhluta M2b, Holt-Laugavegur. L68in er hluti af borgarhluta 3, Hlidar, Holt og
Nordurmyri.

i AR2040 kemur fram ad & svaedi M2b séu ,fyrst og fremst rymisfrekar smaséluverslanir,
skrifstofur, stofnanir, ymis radgjafar- og pjonustufyrirteeki, hdénnunarfyrirteeki og
handverk, hotel og veitingastadir. Par sem adstaedur leyfa er ibudarhusnaedi heimilt,
einkum & efri haedum bygginga.” Med visan til framangreinds er hételstarfsemi a
Haaleitisbraut 1 i samraemi vid AR2040.

Par sem husid (Valhdll) er skilgreint sem skrifstofuhisnaedi i fasteignaskra HMS og
bjonustubygging i gildandi deiliskipulagi fyrir hornreit Haaleitisbrautar og Bolholts — reitir
1.252.101 og 1.252.102, sampykkt i borgarradi 28. névember 2019 m.s.b., parf
deiliskipulagsbreytingu til ad heimila hételrekstur i hasinu. Auglyst tillaga ad breytingu a
gildandi deiliskipulagi heimilar breytingu & notkun hussins fra pvi sem verid hefur, nanar
tilteki®d ur skrifstofuhusnaedi i hétel.

Deiliskipulagsbreytingin er ekki had sampykki samlédarhafa eda pinglystra eigenda
annarra husa a sameiginlegri 168. | skipulagsldgum nr. 123/2010 er ekki &skilid ad
skipulagsyfirvold afli sampykkis samlédarhafa eda annarra hagadila vegna
deiliskipulagsakvardana er taka til beinna eda obeinna eignarréttinda, enda verdur
slikum réttindum ekki radstafad med breytingu a deiliskipulagi, nema ad undangengum
samningi eda eftir atvikum eignarnami, séu talin skilyréi til pess.

Hvad vardar heimild i deiliskipulagstilldgunni til ad breyta notkun hussins & Haaleitisbraut
1 pa er husid a midsvaedi M2b, likt og fyrr segir, og par hételstarfsemi heimil, enda ma
rada af AR2040 ad fjolbreytt verslunar- og pjonustustarfsemi sé radandi en
,ibudarhusnaedi heimilt, einkum & efri haedum bygginga.“ Su starfsemi sem fyrirhugud
breyting & gildandi deiliskipulagi heimilar samraemist pvi landnotkun reitsins samkvaemt
AR2040. Med visan til framangreinds verdur ekki talid ad breytingin hafi slik ahrif a
grenndarhagsmuni félagsins eda annarra samlédarhafa. Kréfu félagsins um ad tillégunni
verdi hafnad er pvi synjad. ba er ekki talin astaeeda til ad bregdast sérstaklega vid
athugasemdum félagsins er luta ad samskiptum félagsins vid adra eigendur
sameiginlegrar l6dar eda hugsanlegan byggingarrétt a Haaleitisbraut 1 (Valhall). Ekki er
ad sja ad 16g nr. 26/1994 um fjdleignarhds, sem félagid visar til, gildi um pa
deiliskipulagstilldigu sem auglysingin neer til.

Tekid hefur verid tillit til athugasemda v. bilasteeda og 6samraemis a milli samgéngumats
og fyrirkomulags bilasteeda innan l6dar. Auglystri deiliskipulagsbreytingu fylgir
samgdngumat en fjoldi bila- og hjolasteeda skal haldast dbreyttur i uppfaerdri tilldgu og
er pvi bilastaedatafla tekin ut. Midad vid gildandi reglur um fjolda bila- og hjélastaeda er
vidmidunarfjoldi bilastaeda fyrir ibudir a svaedi | 0,25-0,75 steedi, eftir herbergjafjdlda
ibuda, og 0,1 staedi pr. ibud fyrir gesti. Heildarfjéldi ibuda a sveedinu verdur 74 ibudir. Ef
allar ibudir eru 3+ herbergja (0,75 steedi a ibud), pa er vidmidunarfjoldi bilasteeda 56
steedi. | bilakjallara eru 66 stzedi, p.e. 10 staedi umfram vidmid, og gerd grein fyrir peim i
bilasteedatoflu med deiliskipulagi sampykktu 10.02.2022.

Til vidbotar vid pessi 56 eiga 8 bilastzedi ad vera adgengileg gestum, sem gera 64 stzedi,
en ad auki eru 2 stzedi sem fylgja verslun i ibudarhusi vid Bolholt.

Bilastaedafjoldi er ébreyttur og afram yfir vidmidum.
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Tekid hefur verid tillit til abendingar um adkomu hopbifreida, enda er ljost ad ekki er haegt
ad skylda byggingaradila Haaleitisbrautar 3 til ad styrkja bilakjallara til ad gera rad fyrir
peim.

3. Atli Geir Gunnarsson f.h. husfélagsins ad Bolholti 7-9.

Athugasemd:

Stjorn husfélagsins Bolholt 7 og 9 métmeelir tilldogu ad breyttu deiliskipulagi
Haaleitisbrautar 1 par sem gert er rad fyrir ad husinu (Valholl) verdi breytt ur
skrifstofuhusnaedi i hotel og husid haekkad um eina haed.

Svar:

Bent er 4 ad Haaleitisbraut 1 (Valholl) er a skilgreindu midsveedi (M), nanar tiltekid
borgarhluta M2b, Holt-Laugavegur samkvaemt gildandi Adalskipulag Reykjavikur
2040 (hér eftir nefnt AR2040). Haaleitisbraut 1 er hluti af borgarhluta 3, Hlidar, Holt og
Nordurmyri.

i AR2040 kemur fram ad & svaedi M2b séu ,fyrst og fremst rymisfrekar smaséluverslanir,
skrifstofur, stofnanir, ymis radgjafar- og pjonustufyrirtaeki, honnunarfyrirtaeki og
handverk, hotel og veitingastadir. Par sem adstaedur leyfa er ibudarhisnaedi heimilt,
einkum & efri haedum bygginga.* Med visan til framangreinds er hotelstarfsemi
(gististarfsemi) a Haaleitisbraut 1 i samraemi vié AR2040.

Par sem husid (Valhdll) er skilgreint sem skrifstofuhisnaedi i fasteignaskra HMS og
bjénustubygging i gildandi deiliskipulagi fyrir hornreit Haaleitisbrautar og Bolholts — reitir
1.252.101 og 1.252.102, sampykkt i borgarradi 28. névember 2019 m.s.b., parf
deiliskipulagsbreytingu til ad heimila hotelrekstur i husinu.

Taki auglyst tillaga ad breytingu a gildandi deiliskipulagi gildi veitir hun eiganda hussins
ad Haaleitisbraut 1 (Valholl) heimild til ad breyta notkun hussins ur skrifstofuhisnaedi i
gististarfsemi (hotelrekstur). Sem fyrr segir er slik breyting i samraemi vid AR2040 enda
samraemist su starfsemi landnotkun svaedisins.

Naudsynlegt er ad lita til pess ad i deiliskipulagi eru m.a. teknar akvardanir um
l6danotkun, byggingarreiti, utlit og form mannvirkja og adrar skipulagsforsendur sem purf
ad liggja fyrir vegna byggingarleyfa, sbr. 1. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.
Deiliskipulagsaaetiun ein og sér getur hvorki radstafad né hroflad vid eignarréttindum,
beinum eda 6beinum. Med hlidsjon af framangreindu verdur ekki séd ad athugasemdir
sem varda mogulega einkaréttarlega hagsmuni husfélagsins og pinglystra eigenda sem
samldédarhafa og umfjéllun um I6g nr. 26/1994 um fjdleignarhus eigi vid um auglysta
tillbgu ad breytingu & deiliskipulagi Haaleitisbrautar 1. An pess ad taka afstddu il
sjonarmida og rokstudnings husfélagsins um ad byggingarréttur ofan a Valhall
(matshluta 01) sé sameign allra I6darhafa (eigenda allra matshlutanna priggja) pa er
bent 4 ad i deiliskipulagsazetlun er ekki tekin afstada til sliks eignarréttar. Agreiningur
milli samlédarhafa um bein eda débein eignarréttindi, sé hann til stadar, verdur til lykta
leiddur fyrir ddmstolum en ekki med breytingu a skipulagsaaetlunum.

Vakin er athygli @ pvi ad pinglystur eigandi Haaleitisbrautar 1 parfad semja vid
Reykjavikurborg ef sampykkt verdur breyting & deiliskipulagi Haaleitisbrautar 1 sem felur
i sér aukinn byggingarrétt fyrir hudsi® og/eda breytta notkun pess, t.d.ur
skrifstofuhtisnaedi i hétel. | slikum tilvikum askilur Reykjavikurborg sér rétt til ad
innheimta greidslu fyrir aukinn byggingarrétt, verdi hann nyttur af eiganda hussins. Er
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sbluverd byggingarréttar akvardadur med hlidsjon af soOluverdi sambeerilegs
byggingarréttar &4 nalsegum l6dum.

4. Ingunn Erna Stefansdottir

Athugasemd:

Ingunn Erna moétmeelir inndreginni 5. haed Haleitisbrautar 1. Métmeeli vid Haaleitisbraut
3 eiga ekki vid um pessa deiliskipulagsbreytingu.

Svar:

Motmeelin eru medtekin. Skuggavarpsuppdreettir og fjarviddarteikningar sem fylgja
auglystri tilldgu syna ad auki® skuggavarp er éverulegt i auglystri tilldgu. Ad 6dru leyti er
visad a umsogn skipulagsfulltria dags. 14. april 2026 um auglysta tillégu par sem farid
er fram a ad breytingar séu ,unnar i sem mestri satt vid byggingarlist hinnar upprunalegu
byggingar® og ,farid er fram a ad allar breytingar a byggingunni ryri ekki gildi hennar sem
ahugaverd byggingarlist, hlutfoll hennar, aferd hennar og efnisval.”

Breytingar eftir auglysingu:

o Bilastaedatafla fjarlaegd.

e Malsgreinin ,Krofur um fjdlda bilasteeda eru endurskodadar i samraemi vid
samgongumat...” fjarleegd.

e Malsgreinin ,Stadsetning bila- og hjolasteeda & skilmalateikningu er
leidbeinandi...“ fjarleegd.

Hafa ber i huga Skipulagsreglugerd 90/2013, 5.9.4. gr.

Hafi borist athugasemdir fra hagsmunaadilum skal sveitarstjérn senda peim adilum er
athugasemdir gerdu umsédgn sina um peer asamt nidurstéou. Ef efnislegar breytingar
eru gerdar & kynntum gégnum vid lokaafgreidslu skal sveitarstjorn senda
hagsmunaadilum nidurstédu sina, 6had pvi hvort athugasemdir hafi borist a
kynningartimanum.

Nidurstada

Lagt er til ad Haaleitisbraut 1 — Breyting a deiliskipulagi verdi sampykkt med
breytingum eftir auglysingu.

f.h. skipulagsfulltraa Reykjavikur
Oskar Orn Arnérsson

verkefnastjori
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