
Reykjavík, 19. ágúst 2025 

MSS23090118 

Borgarráð 

Kleppsmýrarvegur 8 og Bátavogur 2 – Samkomulag um uppbyggingu og stækkun lóðar 

Lagt er til að borgarráð samþykki meðfylgjandi samkomulag við Egilsborg ehf., kt. 520603-

3520, Eik fasteignafélag hf., kt. 590902-3730 og Leiguval ehf., kt. 691294-4209, um 

uppbyggingu á lóðunum Kleppsmýrarvegi 8 (8, 8A og 8B) og Bátavogi 2 í Reykjavík.  

Greinargerð: 

Í upphafi árs 2015 var sérstökum starfshópi hjá Reykjavíkurborg falið að vinna að uppbyggingu 

íbúðarhúsnæðis í Vogabyggð. Svæðinu var skipt í fimm hluta. Deiliskipulag hefur þegar verið 

samþykkt fyrir Vogabyggð 1 og Vogabyggð 2 og samningar gerðir við flesta lóðarhafa á 

svæðinu.  

Meðfylgjandi samkomulag við lóðarhafa, sbr. fylgiskjal 1, tilheyrir lóð í Vogabyggð 2. 

Lóðarhafar að Kleppsmýrarvegur 8 (Egilsborg ehf. og Leiguval ehf.), Kleppsmýrarvegi 8A 

(Leiguval ehf.) og Kleppsmýrarvegi 8B (Eik fasteignafélag hf.), hafa hug á uppbyggingu og 

breyttri nýtingu á lóðinni. Einnig hafa lóðarhafar áhuga á að fá úthlutað og byggja upp á lóðinni 

Bátavogur 2 (ný lóð skv. deiliskipulagi), en sú lóð er að hluta til á núverandi lóð 

Kleppsmýrarvegi 8 og að hluta til borgarland.  

Samkvæmt tillögu er gert ráð fyrir að sameina lóðirnar Kleppsmýrarvegur 8 og Bátavogur 2 í 

eina lóð, alls um 5.540 m² að stærð, þar sem hluti núverandi lóðar Kleppsmýrarvegs 8 verður 

áfram borgarland. Á nýrri lóð verði heimilt að byggja nýbyggingu, allt að 16.453,8 m2 að stærð 

(A+B) með 112 íbúðum, en nýta má allt að 20% húsnæðisins sem atvinnuhúsnæði.  

Aðilar eru sammála um að lóðarhafar greiði 32.280.000 kr. vegna stækkunar lóðarinnar. Verðið 

er grundvallað á verðmati löggilts fasteignasala. Þá greiði lóðarhafar gjald til Reykjavíkurborgar 

vegna innviða og byggingaréttar, sbr. eftirfarandi: 12.505 kr. fyrir hvern fermetra (A+B) þegar 

heimild til nýtingar byggingaréttar breytist úr atvinnuhúsnæði í íbúðarhúsnæði, 22.448 kr. fyrir 

hvern fermetra (A+B) vegna nýbyggingar eða viðbyggingar sem skilgreind er sem 

íbúðarhúsæði og 10.395 kr. fyrir hvern fermetra (A+B) vegna nýbyggingar eða viðbyggingar 

sem skilgreind er sem atvinnuhúsnæði, umfram núverandi atvinnuhúsnæði á lóðinni. Verð 

vegna innviða og byggingaréttar miðast við gjöld sem samið hefur verið um við aðra lóðarhafa 

á svæðinu að teknu tilliti til þróunar byggingavísitölu. Samkvæmt samkomulaginu munu 

lóðarhafar greiða viðbótarbyggingaréttargreiðslu ef endanlegt deiliskipulag veitir heimild fyrir 

auknu byggingarmagni ofanjarðar.  



Í samræmi við samningsmarkmið Reykjavíkurborgar fyrir svæðið er gert fyrir 22 íbúðir á 

lóðunum verði skilgreindar sem leiguíbúðir, þ.e. stúdentaíbúðir, íbúðir fyrir aldraða og 

búseturéttaríbúðir. Þar af hafi Félagsbústaðir kauprétt að 6  íbúðum. 

Af hálfu lóðarhafa liggur fyrir staðfesting á efni samkomulagsins. 

Heiða Björg Hilmisdóttir 

borgarstjóri  

Hjálagt: 

1. Samkomulag ásamt viðaukum.
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Reykjavíkurborg, kt. 530269-7609, vegna Reykjavíkurborgar - eignasjóðs, kt. 570480- 0149, 

annars vegar, og Egilsborg ehf., kt. 520603-3520, Eik fasteignafélag hf., kt. 590902-3730 og 

Leiguval ehf., kt. 691294-4209, (hér eftir nefndir lóðarhafar) hins vegar, gera með sér 

eftirfarandi:  

 

SAMKOMULAG  

vegna lóðastækkunar og fyrirhugaðrar uppbyggingar og breyttrar 

nýtingar  

á lóðunum Kleppsmýrarvegi 8 (8, 8A og 8B) og Bátavogi 2 í Reykjavík.  

 

1. gr. 

Inngangur 

Egilsborg ehf., Leiguval ehf. og Eik fasteignafélag hf. sem lóðarhafar á lóðinni 

Kleppsmýrarvegur 8 (Egilsborg ehf. og Leiguval ehf.), Kleppsmýrarvegi 8A (Leiguval ehf.) og 

Kleppsmýrarvegi 8B (Eik fasteignafélag hf.), með landeignanúmer L105603, hafa hug á 

uppbyggingu og breyttri nýtingu á lóðinni. Lóðin er í dag 5.002 m2 að stærð og á henni er nú 

2.478,8 m2 atvinnuhúsnæði með fasteignanúmerunum F2224542, F2224543, F2023172, 

F2224544, F2224545 og F2224546 (Kleppsmýrarvegur 8), F2023171 (Kleppsmýrarvegur 8A) 

og F2023173 (Kleppsmýrarvegur 8B). Einnig hafa lóðarhafar áhuga á að fá úthlutað og byggja 

upp á lóðinni Bátavogur 2 (ný lóð skv. deiliskipulagi, óstofnuð í fasteignaskrá), en sú lóð er að 

hluta til undir forræði lóðarhafa (hluti af núverandi lóð Kleppsmýrarvegi 8) og að hluta til 

borgarland. Í samningi þessum verður vísað sameiginlega til Kleppsmýrarvegar 8 (8, 8A og 

8B) og Bátavogar 2 sem lóðanna.  

 

Samþykkt hefur verið nýtt deiliskipulag vegna flestra lóða á svæði 2 í Vogabyggð, sem auglýst 

var í B-deild Stjórnartíðinda þann 6. mars 2017, sbr. fylgiskjal 1 og 2.  

 

Fyrirliggjandi tillögu lóðarhafa að breytingu á skipulagi og uppbyggingu á lóðunum er að finna 

í fylgiskjali 3. Samkvæmt fyrirliggjandi tillögu verða lóðirnar sameinaðar í eina lóð. Samkvæmt 

fyrirliggjandi tillögu verður hin nýja lóð um 5.540 m² að stærð en hluti núverandi lóðar 

Kleppsmýrarvegs 8 verður áfram borgarland svo sem núverandi skipulag gerir ráð fyrir. 

Samkvæmt tillögunni er gert ráð fyrir að á nýrri sameinaðri lóð verði heimilt að reisa 

nýbyggingu, allt að 16.453,8 m2 að stærð (ofan- og neðanjarðar, A- og B-rými þ.e. 

nýtingarhlutfall lóðar í heild u.þ.b. 3 þar af u.þ.b. 2 ofanjarðar), með 112 íbúðum, en nýta megi 

allt að 20% húsnæðisins sem atvinnuhúsnæði. Breytt fyrirkomulag lóðanna, nýting, 

byggingarmagn og nýtt deiliskipulag o.fl. fyrir lóðirnar er háð samþykki umhverfis- og 

skipulagsráðs auk borgarráðs. Staðsetning lóða, nýting, byggingarmagn o.fl. getur breyst við 

afgreiðslu deiliskipulagsins.  

 

Hin fyrirhugaða uppbygging fellur undir samþykkta húsnæðisáætlun fyrir Reykjavíkurborg, sem 

samþykkt var á fundi borgarráðs 10. nóvember 2022, almenn samningsmarkmið Reykja-

víkurborgar á nýjum uppbyggingarsvæðum, sem samþykkt var á fundi borgarráðs 20. janúar 

2022 og staðfestum á fundi borgarstjórnar 1. febrúar 2022 og samningsramma 
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Reykjavíkurborgar frá maí 2015 í fyrirhuguðum samningum við lóðarhafa á svæðum 1, 2 og 3 

í Vogabyggð sem samþykktur var í borgarráði 11. júní 2015 sbr. fylgiskjal 4.   

 

2. gr.  

Stækkun lóðarinnar 

Lóðarhafar samþykkja að greiða 60.000 kr. fyrir hvern fermetra lóðarstækkunar. Lóðin 

Kleppsmýrarvegur 8 er í dag 5.002 m2. Sameiginlega verða lóðirnar 5.540 m². Stækkun vegna 

sameiningu lóðanna nemur því um 538m2 (5.540-5.002= 538). Verð fyrir lóðarstækkunina 

byggir á meðfylgjandi verðmati, sbr. fylgiskjal 5. Með vísan til ákvæðis þessa samþykkja 

lóðarhafar að greiða 32.280.000 kr. fyrir lóðastækkun lóðarinnar Bátavogur 2.  

  

Framangreind fjárhæð er bundin byggingarvísitölu júlímánaðar 2025, grunn 2009 (200,6 stig)  

og skal hún framreiknuð í samræmi við þróun vísitölunnar frá undirskriftardegi samnings þessa 

til greiðsludags. Enginn byggingaréttur fylgir stækkuninni og fer um verð byggingaréttar á 

lóðastækkuninni samkvæmt því sem fram kemur í grein 4.  

 

Gjalddagi greiðslu samkvæmt þessu ákvæði er 45 dögum eftir að deiliskipulagsbreyting 

lóðarinnar hefur verið samþykkt með birtingu í B-deild Stjórnartíðinda.  

 

Þegar gengið hefur verið frá greiðslu samkvæmt þessari grein mun Reykjavíkurborg þinglýsa 

lóðarmarkabreytingu sem stækkar lóðina í samræmi við nýtt deiliskipulag.  

 

3. gr.  

Lóðaleigusamningur 

Nýr lóðaleigusamningur fyrir sameinaða lóð verður gefinn út þegar greiðslur skv. 4. gr. hafa 

verið greiddar. Samhliða falla eldri lóðarleigusamningar vegna lóðanna úr gildi.  

 

4. gr. 

Hlutdeild lóðarhafa í kostnaði  

Vegna breyttrar hagnýtingar og aukins byggingarmagns umfram það sem nú þegar er á 

lóðunum skuldbinda lóðarhafar sig til að greiða til Reykjavíkurborgar vegna innviða og 

byggingaréttar 12.505 kr. fyrir hvern fermetra (A+B) sem skilgreining á nýtingu 

byggingarréttarheimilda verður breytt úr atvinnuhúsnæði í íbúðarhúsnæði. Greiða skal bæði af 

húsum sem standa áfram og af nýbyggingum/viðbyggingum.  

 

Fyrir nýbyggingu eða viðbyggingu sem skilgreinist sem íbúðarhúsnæði skuldbinda lóðarhafar 

sig til að greiða til Reykjavíkurborgar vegna innviða og byggingaréttar 22.448 kr. fyrir hvern 

fermetra (A+B). Fyrir nýbyggingu eða viðbyggingu sem skilgreinist sem atvinnuhúsnæði, 

umfram það sem er nú þegar á lóðinni, skuldbinda lóðarhafar sig til að greiða til 

Reykjavíkurborgar vegna innviða og byggingaréttar 10.395 kr. fyrir hvern fermetra (A+B).  

 

Framangreint fermetraverð er miðað við byggingarvísitölu júlímánaðar 2025, grunn 2009 

(200,6 stig) og skal það framreiknað í samræmi við þróun vísitölunnar frá undirskriftardegi 

samkomulags þessa til greiðsludags. 

 



 

3 
 

Gjalddagi greiðslu vegna byggingaréttar samkvæmt þessari grein, er við útgáfu 

byggingarleyfis. 

 

Lóðarhafi skuldbindur sig til að fá ekki útgefið bygginga- eða framkvæmdaleyfi, þ.m.t. 

takmarkað byggingarleyfi, fyrr en framangreind greiðsla hefur verið greidd. 

 

Lóðarhafa er óheimilt að hefja framkvæmdir á lóð hafi greiðslur samkvæmt þessari grein ekki 

verið greiddar. 

 

Auk framangreindrar greiðslu skal lóðarhafi greiða gatnagerðargjald og önnur lögbundin 

skipulags-, bílastæða-1, framkvæmda-, byggingarleyfis- og tengigjöld vegna fyrirhugaðrar 

uppbyggingar á lóðunum. 

 

Fari svo að endanlegt deiliskipulag veiti heimild fyrir auknu byggingarmagni ofanjarðar, umfram 

ofangreinda fermetra skv. fyrirliggjandi hugmynd, skal lóðarhafi greiða gatnagerðargjald vegna 

þeirra fermetra sem bætast við heildarbyggingarmagn. Gjalddagi gatnagerðargjalds er þá við 

samþykkt embættis byggingarfulltrúa á byggingaráformum á viðkomandi byggingarreit og 

reiknast samkvæmt gildandi gjaldskrá gatnagerðargjalda hverju sinni.  

 

Ef endanlegt deiliskipulag veitir heimild fyrir auknu byggingarmagni ofanjarðar, umfram 

ofangreinda fermetra skv. fyrirliggjandi hugmyndum, skal lóðarhafi greiða 

viðbótarbyggingaréttargreiðslu fyrir þá fermetra sem bætast við heildarbyggingarmagn 

ofanjarðar.  

 

Komi til þess að byggingarmagn á lóðinni aukist við síðara tímamark en samkvæmt 9. mgr. 

þessarar greinar skuldbinda lóðarhafar sig til að greiða til Reykjavíkurborgar greiðslu, sbr. 1. 

og 2. mgr. þessarar greinar, bundið byggingarvísitölu júlímánaðar 2025, grunn 2009 (200,6 

stig) fyrir hvern fermetra ofanjarðar á lóðinni af auknum byggingarrétti umfram fyrirliggjandi 

tillögu lóðarhafa.  

 

5. gr.  

Sala íbúða til Félagsbústaða hf. 

Í samræmi við samningsmarkmið Reykjavíkurborgar og samþykkt borgarráðs frá 11. júní 2015 

um samninga við lóðarhafa í Vogabyggð samþykkja lóðarhafar að Félagsbústaðir hf. hafi 

kauprétt á allt að 5% íbúða á hinni nýju sameinuðu lóð lóðarhafa. Miðað við fyrirliggjandi 

hugmynd lóðarhafa eiga Félagsbústaðir kauprétt að 6 íbúðum á lóðinni. 

 

Íbúðirnar geta verið allt að þriggja herbergja. Miðað skal við í kaupunum að stærð einstaklings- 

og tveggja herbergja íbúða sé á bilinu 45-60 m2 að birtu flatarmáli að viðbættri geymslu, hvers 

stærð skal vera í samræmi við sambærilegar íbúðir, þó ekki stærri en 4 m2. Miðað skal við að 

stærð þriggja herbergja íbúða sé á bilinu 70-80 m2 að birtu flatamáli að viðbættri geymslu, þó 

ekki stærri en 4 m2. Reynist ómögulegt að halda geymslum innan framangreindra 

stærðarmarka greiða Félagsbústaðir ekki fyrir þann hluta geymslunnar sem fer fram yfir 

 
1 https://reykjavik.is/sites/default/files/b_nr_440_2016.pdf  

https://reykjavik.is/sites/default/files/b_nr_440_2016.pdf


 

4 
 

stærðarmörk (dæmi: fyrir íbúð sem er skráð 57 m2 þar sem íbúð er 50 m2 íbúða og geymsla 

reynist 7 m2 skal kaupverð reiknað líkt og íbúð sé 54 m2 íbúð.)  

 

Félagsbústaðir hafa val um tegund íbúða og samráð skal haft um staðsetningar þeirra.  

 

Íbúðunum skal skilað fullbúnum og tilbúnum til notkunar og skal frágangur, efnisval og gæði 

vera sambærilegt við aðrar íbúðir að svipaðri stærð í sömu húsum. Íbúðum til Félagsbústaða 

skal skilað með harðparketi að viðurkenndri og vandaðri gerð. Sameign húss og lóð skal vera 

full frágengin. 

 

Kaupverð hvers birts fermetra í íbúð og geymslu er umsaminn 490.000 kr. Framangreint 

kaupverð á m2 er miðað við byggingarvísitölu apríl mánaðar 2021 (153,7 stig) og skal breytast 

í samræmi við þróun vísitölu þessarar frá undirskriftardegi til greiðsludags.  

 

Lóðarhafi skal bjóða Félagsbústöðum kauprétt með tölvupósti á netfangið 

kauprettur@felagsbustadir.is. samhliða því að teikningar eru lagðar inn til 

byggingarfulltrúans í Reykjavík. Boð um kauprétt telst vera móttekið þegar Félagsbústaðir 

staðfesta móttöku tölvupóstsins með sérstökum svarpósti til lóðarhafa við tölvupóstinum 

(staðfesting á því að tölvupóstur hafi verið sendur á uppgefið netfang telst ekki jafngilda 

móttöku Félagsbústaða). Félagsbústaðir hafa 45 daga frest til að tilkynna lóðarhafa að þeir 

hyggist nýta sér rétt sinn en ella fellur kauprétturinn niður. Fresturinn byrjar að líða fyrsta virka 

dag eftir að Félagsbústaðir hafa sent framangreindan tölvupóst um móttöku kaupréttarboðs.  

 

Komi til kaupa skal kaupsamningur gerður um hverja íbúð innan 30 daga frá því að Reykja-

víkurborg hefur samþykkt eignaskiptayfirlýsingu viðkomandi eignar og henni verið þinglýst af 

Sýslumanninum á höfuðborgarsvæðinu. Í kaupsamningi verða nánari ákvæði um kaupin, þ.á 

m. um staðsetningu íbúðanna, endanlega stærð þeirra og greiðslu kaupverðs. Greiðslum skal 

háttað með þeim hætti að við þinglýsingu kaupsamnings milli aðila er greitt 10% kaupverðs, 

við afhendingu þegar öryggisúttektarvottorð byggingarfulltrúa hefur borist Félagsbústöðum er 

greitt 70% kaupverðs og afgangurinn við útgáfu afsals þegar lokaúttekt byggingarfulltrúa hefur 

farið fram og vottorð borist Félagsbústöðum. 

  

6. gr. 

Kvöð um leiguíbúðir o.fl. 

Í samræmi við samningsmarkmið fyrir Reykjavíkurborg á  uppbyggingarsvæðum og samþykkt 

borgarráðs frá 11. júní 2015 um samninga við lóðarhafa í Vogabyggð skal miðað við að um 

20% íbúða á lóðum lóðarhafa skuli vera leiguíbúðir, þ.m.t. stúdentaíbúðir, leiguíbúðir 

Félagsbústaða hf., íbúðir fyrir aldraða og/eða búseturéttaríbúðir. Íbúðirnar skulu vera í eigu 

félags/félaga sem hefur/hafa að meginmarkmiði að leigja út íbúðir til langtíma. Nýti 

Félagsbústaðir hf. kauprétt sinn samkvæmt 5. gr. teljast þær íbúðir hluti þessara íbúða.  

 

Þegar eignaskiptayfirlýsing liggur fyrir skulu lóðarhafar tilgreina hvaða íbúðir falli undir þessa 

kvöð. Útbúin skal sérstök yfirlýsing sem þinglýst verður sem kvöð á núverandi lóðir. Í 

eignaskiptayfirlýsingu skal skilgreint hvaða íbúðir falla undir þessa kvöð. 

 

mailto:kauprettur@felagsbustadir.is
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Miðað við fyrirliggjandi hugmynd lóðarhafa verða 22 íbúðir á lóðunum skilgreindar sem 

leiguíbúðir, stúdentaíbúðir, íbúðir fyrir aldraða og búseturéttaríbúðir. Félagsbústaðir hafa 

kauprétt að 6  íbúðum á lóðunum, sbr. 5. gr. samkomulagsins. 

 

 

7. gr. 

Framsal 

Lóðarhöfum er óheimilt að framselja fasteignir og/eða lóðarréttindi að viðkomandi lóð  áður en 

greiðslur samkvæmt 4. gr. samkomulags þessa hafa verið greiddar nema að fengnu samþykki 

Reykjavíkurborgar. Lóðarhafar skuldbinda sig til þess að undirrita sérstakt kvaðaskjal. Kvöð 

um að framsal sé óheimilt nema að fengnu skriflegu samþykki Reykjavíkurborgar á nýjum 

framsalshafa skal getið á veðbandayfirliti lóðarinnar. Þegar greiðslur skv. 4. gr. samkomulags 

þessa hafa verið greiddar skal Reykjavíkurborg aflétta kvöðinni.  

 

8. gr. 

Lagnir 

Komi til þess vegna uppbyggingar á sameinaðri lóð, að flytja þurfi spennistöð eða lagnir 

veitustofnanna skulu lóðarhafar bera kostnað við þann flutning.  

 

9. gr. 

Framkvæmdir  

Uppbyggingu á lóðinni samkvæmt nýju deiliskipulagi skal lokið innan 36 mánaða frá  

útgáfu byggingaleyfis.   

  

10. gr. 

Annað 

Heimilt er að þinglýsa samkomulagi þessu á lóðina Kleppsmýrarvegur 8AB, landeignanúmer 

L105603, fasteignanúmer F2023171, F2224542, F2224543, F2023172, F2224544, F2224545, 

F2224546 og F2023173. 

 

Samkomulag þetta er rafrænt undirritað. Undirritun af hálfu Reykjavíkurborgar er gerð með 

fyrirvara um samþykki borgarráðs á samkomulaginu.  

 

Fylgiskjöl: 

1. Deiliskipulag Vogabyggð, alm. greinargerð, mars 2017.  

2. Deiliskipulag Vogabyggð, húsbyggingar og mannvirki, mars 2017. 

3. Tillaga Noland arkitekta, ódags.  

4. Samningsrammi Reykjavíkurborgar í fyrirhuguðum samningum við lóðarhafa á svæðum 1, 2 og 3 í 

Vogabyggð, frá maí 2015.  

5. Verðmat Landmark Fasteignamiðlun, dags. 24. janúar 2025.  
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Fyrirspurn til skipulagsfulltrúa

Kleppsmýrarvegur 8 og Bátavogur 2

Spurt er um afstöðu skipulagsins til eftirtalinna atriða:

Sameiningu lóða 2-16-2 (Kleppsmýrarvegur 8) og 2-16-3 (Bátavogur 2).

Hækkun nýtingarhlutfalls lóðanna við sameiningu í samræmi við
nýtingarhlutfall endalóðar 2-16-1 (Kleppsmýrarvegur 6).

Við sameiningu lóðanna sjá lóðarhafar fyrir sér að lóðin muni vel bera
það nýtingarhl. sem sótt er um í samræmi við nýtingarhl. endalóðar
(sjá meðfylgjandi skjal um nýtingarhl. lóða Vogabyggð - svæði 2).

Útfærslu lóðanna tveggja sem um ræðir með tilliti til stækkunar á
byggingarmöguleikum væri hægt að vinna skv. nánari útfærslu í
framhaldi af fyrirspurn og í samráði við embætti skipulagsfulltrúa.

Yfirlitsmynd Vogabyggðar

Lóðir; 2-16-2 og 2-16-3 sameinaðar

Heildarbyggingarmagn :        17.120m2

Nýtingarhlutfall ofanjarðar    NH : 2,09
11.580m2  ofanjarðar

Nýtingarhlutfall neðanjarðar NH : 1,00
5.540m2  neðanjarðar

Heildar nýtingarhlutfall :                3,09

Ath: Sjá skema um helstu stærðir í tillögu að breyttu deiliskipulagi
á næstu síðu.

Ath: Einnig fylgir fyrirspurninni greinagerð eigenda lóðarhafa að
Kleppsmýrarvegi 8 og Bátavogs 2.
(lóðarhafar eiga reyndar ekki B2 nema þá að hluta)
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2-16-2
5.540m2

Íbúðir
3-5h+k
H-11.115m2
B-  3.880m2
N-  1.660m2
S-     465m2

34

32

32 25

23

Stefna aðalskipulag
Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-30 skilgreinir landnotkun deiliskipulagssvæðisins sem íbúðarbyggð.

Gildandi skilmálar

Núverandi deiliskipulag Tillaga að breyttu deiliskipulagi

Nýjir skilmálar
Lóð 2-16-2 Íbúðarbyggð

Lóð m²
17.120

Byggingarmagn ofanjarðar m²

Bílgeymslur m²
Byggingarmagn neðanjarðar m²
Svalir, skyggni o.fl. m²
Landnotkun

Starfsemi
Sjá vogabyggð - svæði 2 - Deiliskipulag
Kvaðir

Tilmæli

Skilmálar
Fjöldi íbúða stk.
Leiguíbúðir (þar af)

Félagsbústaðir (þar af)
Fjöldi bílastæða stk.

Sameiginlegur garður m²

Gróðurþekja m²
Hljóðvist

11.580
3.880
1660
465

Heildarbyggingarmagn m² A+B rými, húsnæði, bílageymslur, byggingar neðanjarðar, svalir ofl.
A+B rými, 3-5 hæðir

Meðalstærð bílastæða, brúttó, allt að 35m²
Geymslur, hjólageymslur, tæknirými
B-rými
Íbúðarbyggð

Nýta má allt að 20% húsnæðis fyrir atvinnustarfsemi
Almenn greinargerð og skilmálar fyrir innviði, gr. 4.5, 5.0 og 5.1

112

22
5% af fjölda íbúða á lóðum með fleiri en 40 íbúðir

112

2.770

1.108

Hámark 1P/íbúð, lágmark 0,8P/íbúð

20% af flatarmáli lóðar er lágmark

50% af flatarmáli lóðar er lágmark
Umferðarhávaði yfir 55dB við Kleppsmýrarveg

Heimilt að samtengja bílageymslur á lóðum 2-16-2 og 2-16-3
Ef lóðarhafar byggja sameiginlega bílageymslu skulu þeir gera sérstakt samkomulag sín á milli um það.
Þinglýstur samningur lóðarhafa skal liggja fyrir um rekstur bílageymslu áður en byggingarlefyi er gefið út.

25% af fjölda íbúða á lóðum með fleiri en 20 íbúðir
6

100

5.540
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Reykjavík maí 2015 

Vogabyggð 

Samningsrammi Reykjavíkurborgar í fyrirhuguðum 

samningum við lóðarhafa á svæðum 1, 2 og 3 í Vogabyggð. 

Inngangur: 

Gildandi deiliskipulag heimilar einungis atvinnuhúsnæði í Vogabyggð. Samkvæmt nýjum 

deiliskipulagstillögum, sem nú eru í vinnslu, verður aftur á móti gert ráð fyrir íbúðum á flest 

öllum lóðum í hverfinu.  
 

Gert er ráð fyrir töluverðri aukningu á byggingarmagni frá gildandi deiliskipulagi. 

Fyrirhugaðar breytingar á deiliskipulagi munu því auka verðmæti lóðanna verulega.  
 

Kostnaður við breytingar á innviðum, götum, borgarlandi og annar kostnaður við uppbygg-

ingu vegna skipulagsbreytinga er áætlaður umtalsverður. Frumáætlun liggur fyrir vegna 

innviðakostnaðar. 
 

Borgarráð hefur samþykkt almenn samningsmarkmið um endurbyggingu eldri hverfa dags. 

27. nóvember 2014. Samningsmarkmiðin gilda um uppbyggingu Vogabyggðar eins og í 

öðrum uppbyggingarhverfum. 
 

Þegar og ef nýtt deiliskipulag vegna viðkomandi svæðis verður staðfest mun Reykjavíkurborg 

gefa út nýja lóðarleigusamninga. Í lóðarleigusamningum verða skilgreind ný lóðarmörk, 

starfsemi sem heimilað er að vera með á lóðinni, lóðarleiga o.fl. Lóðarleigusamningar fyrir 

íbúðarhúsnæði og húsnæði með blandaðri starfsemi verði til 75 ára, en lóðarleigusamningar 

fyrir atvinnuhúsnæði verði til 50 ára. 

 

Efnisatriði hvers samnings: 

1. Samningsaðilar: Allir lóðarhafar viðkomandi lóðar og Reykjavíkurborg.  
 

2. Stærð núverandi lóðar og húss, eignarhlutföll og núverandi starfsemi. 
 

3. Upplýsingar úr væntanlegri deiliskipulagstillögu um áætlaða stærð viðkomandi lóðar, 

hámarksbyggingarmagn og heimila landnotkun. Fyrirvari er um breytingar í endanlegu 

deiliskipulagi, sbr. tl. 16. 
 

4. Lóðarhafar samþykkja að taka þátt í kostnaði vegna enduruppbyggingar Vogabyggðar, 

breyttrar nýtingar á lóðum og fasteignum í hverfinu. Greiðsluþátttaka hvers lóðarhafa 

miðast við verðmætaaukningu viðkomandi fasteignar sem getur annað hvort eða bæði 

falist í breyttri nýtingu á húsnæði, þ.e. úr atvinnuhúsnæði í íbúðarhúsnæði, og/eða 
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auknum byggingarheimildum/byggingarmagni. Til samanburðar verði horft til markaðs-

verðs byggingarréttar á sambærilegum lóðum. Innviðagreiðsla þessi er hér eftir vísað til 

sem greiðslan.  
 

5. Hlutdeild lóðarhafa: 

a. Breytt nýting. Lóðarhafi samþykkir að taka þátt í kostnaði vegna enduruppbyggingar 

Vogabyggðar sem nemur fjárhæð xx kr. Með greiðslunni hefur verið tekið tillit til þeirrar 

verðmætaaukningar sem felst í því að breyta atvinnuhúsnæði í íbúðarhúsnæði. 
 

b. Nýbygging/viðbygging. Lóðarhafi samþykkir að taka þátt í kostnaði vegna endur-

uppbyggingar Vogabyggðar sem nemur fjárhæð xx kr. Með greiðslunni hefur verið tekið 

tillit til þeirrar verðmætaaukningar sem felst í því að heimilað verði í deiliskipulagi að 

reisa nýbyggingu í stað eldri byggingar á lóð, alls xx fermetrar.  

 

6. Framangreindar viðmiðunarfjárhæðir munu taka breytingum miðað við þróun byggingar-

vísitölu. Grunnur er byggingarvísitala sem gilti í apríl 2015. Athygli er vakin á því að 

greiðslur lóðarhafa munu miðast við samþykkt byggingarmagn í endanlegu deiliskipulagi, 

sbr. tl. 16. Gjalddagi greiðslna verður við útgáfu byggingarleyfis. 

 

7. Lóðarhafar skulu auk framangreinds greiða gatnagerðargjald auk annarra lögbundinna 

skipulags-, framkvæmda- og byggingarleyfisgjalda til Reykjavíkurborgar og tengigjöld til 

Orkuveitu Reykjavíkur.  
 

8. Í hverfinu eru áformaðar framkvæmdir við gerð gatna, torga, stíga, nýrra stofnlagna, 

strandstíga, útsýnis- og göngupalla, landfyllinga og grjótvarna. Auk þess er gert ráð fyrir 

göngubrú og stíflu við Háubakkatjörn, brú yfir Naustavog, færslu á Kleppsmýrarvegi og 

færslu skólpdælustöðvar. Reykjavíkurborg og Orkuveita Reykjavíkur munu sjá um þessar 

framkvæmdir. Kostnaður þessi er metinn tæpir 5 milljarðar króna. Greiðslum samkvæmt 

tl. 5a. og 5b. er ætlað að standa undir þessum kostnaði að hluta. 
 

9. Uppbyggingu á lóðinni skal lokið innan 36 mánaða frá útgáfu byggingarleyfis. 
 

10. Uppbygging í Vogabyggð skal vera í samræmi við húsnæðisstefnu Reykjavíkurborgar, 

Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030 og samkvæmt heimildum og skilyrðum væntanlegs 

deiliskipulags fyrir viðkomandi svæði í hverfinu. 
 

11. Vegna mikils kostnaðar við uppbyggingu innviða hverfisins áskilur Reykjavíkurborg sér 

rétt til að afgreiða ekki nýjar deiliskipulagsáætlanir í Vogabyggð eða hefja framkvæmdir, 

sem Reykjavíkurborg á að sjá um á viðkomandi svæði, sbr. tl. 8., fyrr en lóðarhafar, sem 

hafa yfir að ráða 70% af nýju byggingarmagni á viðkomandi svæði hafa skuldbundið sig til 

þess að ráðast í uppbyggingu á lóðum sínum með undirritun samnings þessa þar sem þeir 

jafnframt skuldbinda sig til að taka þátt í kostnaði vegna enduruppbyggingar Voga-
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byggðar. Reykjavíkurborg mun leggja mat á fyrir 1. nóvember 2015 hvort nægilegur fjöldi 

lóðarhafa hafi samþykkt að taka þátt í uppbyggingunni áður en ákvörðun verður tekin um 

framhald verkefnisins.  
 

12. Réttur lóðarhafa samkvæmt núverandi lóðarleigusamningum er nokkuð mismunandi. 

Sumir lóðarleigusamningar eru til að mynda útrunnir og ekki með endurnýjunarákvæði. 

Útrunnir lóðarleigusamningar verða ekki framlengdir. Vegna ákvæða í tl. 11. þarf að 

ganga frá samkomulagi um uppbyggingu lóðar fyrir 1. nóvember 2015. Staðfesti lóðar-

hafar ekki samkomulagið gilda ákvæði upphaflegs lóðarleigusamnings og fellur lóðin þá 

til Reykjavíkurborgar í þeim tilvikum sem það á við og þá ýmist með bótum fyrir mann-

virki á lóðinni eða ekki í samræmi við ákvæði í upphaflegum lóðarleigusamningi.  
 

13. Miðað er við að Félagsbústaðir hf. muni eiga kauprétt að 5% íbúða á lóðum þar sem 

mögulegt verður að byggja 40 íbúðir eða fleiri, í samræmi við samningsmarkmið Reykja-

víkurborgar, dags. 27. nóvember 2014. 
 

14. Gert er ráð fyrir að í hverfinu muni 20-25% íbúða verða leigu-, stúdenta- og búseturéttar-

íbúðir og/eða Nýju Reykjavíkurhúsin. Þetta ákvæði mun gilda um lóðir þar sem mögulegt 

verður að byggja 20 íbúðir eða fleiri, í samræmi við áðurnefnd samningsmarkmið Reykja-

víkurborgar.  
 

15. Fyrirhugað er að fjöldi íbúða í Vogabyggð verði rúmlega 1.100, en í gildandi aðalskipulagi 

er aðeins gert ráð fyrir 450 íbúðum. Ljóst er að þessi fjölgun íbúða í hverfinu kallar á 

byggingu grunn- og leikskóla, en miðað er við að ráðist verði í þær framkvæmdir sam-

hliða uppbyggingu íbúða í hverfinu. Gangi uppbyggingaráform eftir áætlar Reykjavíkur-

borg að hefja byggingu grunnskóla í Vogabyggð innan þriggja ára frá samþykkt deili-

skipulags. Reykjavíkurborg miðar við að börn sem búa í Vogabyggð gangi fyrst um sinn í 

Vogaskóla og að Reykjavíkurborg muni beita sér fyrir því að göngubrú yfir Sæbraut rísi 

innan tveggja ára frá staðfestingu nýs deiliskipulags á svæði 2. 

 

16. Við endanlega afgreiðslu væntanlegs deiliskipulags fyrir viðkomandi svæði í Vogabyggð 

kann byggingarmagn og stærð viðkomandi lóðar að breytast frá því sem samningur þessi 

miðast við. Greiðslur lóðarhafa munu miðast við samþykkt byggingarmagn í endanlegu 

deiliskipulagi. Frávik frá heimilu byggingarmagni lóðar, sem nemur meira en 25% við 

samþykkt deiliskipulags, heimilar lóðarhafa að óska endurskoðunar á samningi sínum. 
 

17. Vinna við gerð deiliskipulagstillagna fyrir Vogabyggð stendur nú yfir. Ef samningar takast 

við lóðarhafa, sem hafa yfir að ráða 70% af nýju byggingarmagni á svæðinu, sbr. tl. 11., 

fyrir 1. nóvember 2015 er áformað að deiliskipulagstillaga fyrir svæðið verði lögð fyrir 

umhverfis- og skipulagsráð Reykjavíkurborgar fyrir 15. desember 2015.  
 

18. Hafi nýtt deiliskipulag ekki verið staðfest fyrir 31. desember 2019, fyrir það svæði sem 

lóðin telst til, fellur samningurinn úr gildi. 
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19. Reykjavíkurborg er heimilt að þinglýsa samningi þessum á viðkomandi lóð. 
 

20. Allir þinglýstir lóðarhafar viðkomandi lóðar undirrita samninginn. 
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