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Borgarrad

Reykjavik, 8. desember 2025
USK25120111

Rafstodvarvegur 7-9, Hitt hasid, leiga

Oskad er eftir ad borgarrad sampykki medfylgjandi vidauka vid leigusamning um
Rafstodvarveg 7-9 fyrir Hitt husid.

Greinargerd

Reykjavikurborg tok a leigu husnaedi undir starfsemi Hins hussins arid 2015 og hefur
rekid starfsemi i husinu sidan. Med vidauka pessum er nugildandi leigusamningur
framlengdur til 1. juni 2041 eda til sama tima og leigusamningur um leikskéla a sému 166
enda er gert rad fyrir ad um einhverja samnytingu verdi ad raeda.

Vid samning baetist vid forkaupsréttur Reykjavikurborgar a husnaedinu.

Virdingarfyllst,
Ragnheidur Sigvaldadottir
Umhverfis- og skipulagssvid

Hjalagt:
Vidauki vid leigusamning dags. 1. desember 2025
Nugildandi leigusamningur asamt vidaukum

:

ij) Reykjavik
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VIDAUKI i
VID LEIGUSAMNING UM ATVINNUHUSNZADI

Nedangreindir adilar hafa pann 27. mai 2025 gert med sér eftirfarandi vidauka vid
hdsaleigusamning um atvinnuhlsnadi (,samningurinn“):

Rafklettur ehf., kt. 450917-2300, Eyjarsldéd 1, 101 Reykjavik (,leigusali*) og
Reykjavikurborg, kt. 530269-7609, vegna Reykjavikurborgar - eignasjédur, kt.
570480-0149 (,leigutaki®).

1 SKILGREINING PESS LEIGDA

1.1 Adilar visa til leigusamnings peirra dags. 15. oktdber 2018 vegna leigu a
skrifstofu- og pjonustuhlsnaedi & Rafstodvarvegi 7 og 9 i Reykjavik.

1.2 Hid leigda er samtals um 2.240 m2, allt rymi med fastanumer 228-2521 ad
Rafstodvarvegi 7 (1.510 m2) og rymi med fastanimer F204-4091 a 1. og 2.
haed (730 m2) ad Rafstédvarvegi 9 og med tilheyrandi hlutdeild i sameign
og lédarréttindum eignanna.

2 FRAMLENGING LEIGUTIMA

2.1 Adilar koma sér saman um ad leigutimi samnings verdi framlengdur til 1. juli
2041.

2.2 I samraemi vi® petta breytist dkvaedi 2. gr. i samningnum og ordast svo:

Leigusamningur pessi er timabundinn og telst leigutiminn hafinn fra afhendingardegi
og lykur pann 1. juli 2041.

Haldi leigutaki afram afnotum sinum [ atta vikur eftir lok gildistimans og krefjist
leigusali ekki rymingar & eigninni & sama timabili, telst vera kominn & étimabundinn
leigusamningur med peim sému skilmalum og greinir i pessum samningi ad pvi
undanskildu ad hvorum samningsadila er pa heimil uppségn samnings med 24
manada fyrirvara.

A leigutima er samningur pessi éuppsegjanlegur bidum adilum ad
undanskildum skilmalum hér ad ofan."

3 ANNAD

3.1 Leigutaki skal njota forkaupsréttar ad hinu leigda, komi til pess ad leigusali
hyggist selja eignina & leigutimanum.

Forkaupsréttur a ekki vid ef ad eignin er seld milli tengdra adila.

Leigusali skuldbindur sig til aé tilkynna leigutaka skriflega um fyrirhugada
sOlu og skilmala hennar, p.m.t. s6luverd og adra meginforsendur. Leigutaki
skal hafa 30 daga frest fra moéttoku slikrar tilkynningar til ad akveda hvort
hann hyggst neyta forkaupsréttarins. Forkaupsrétturinn skal midast vid pau
kjor sem 68rum hugsanlegum kaupanda bjodast.

3.2 Onnur dkvaedi samningsins halda gildi sinu ébreytt, nema annad sé kvedid



um i vidauka pessum.

3.3 Vidauki pessi telst orjufanlegur hluti samningsins og skal honum pinglyst
eftir atvikum, dsamt frumriti samningsins, sé pess porf.

Ollu framangreindu til stadfestingar undirrita adilar samning pennan med rafraanum
haetti i samraemi vid 16g nr. 55/2019 um rafreena audkenningu og traustpjonustu fyrir
rafraen vidskipti.

Reykjavik, 1 des 2025

F.h. leigutaka F.h. leigusala

F.h. Reykjavikurborgar med fyrirvara F.h. Rafkletts ehf.
um sampykki borgarrads



Rafklettur ehf., kt. 450917-2300, Borgartani 29, 105 Reykjavik, hér eftir nefndur leigusali og
Reykjavikurborg, kt. 530269-7609 vegna Reykjavikurborg — eignasjodur kt. 570480-0149 hér eftir
nefndur leigutaki, gera med sér svofelldan;

LEIGUSAMNING

1. HID LEIGDA.

Hid leigda er samtals um 2.240 m2 skrifstofu- og pjonustuhisnadi 4 Rafstédvarvegi 7 og 9 i Reykjavik,
allt rymi me0d fastanimer 228-2521 ad Rafstodvarvegi 7 (1.510 m2) og rymi med fastanimer F204-409 |
al.og?2. haed (730 m2) ad Rafstodvarvegi 9 og med tilheyrandi hlutdeild i sameign og l6darréttindum
eignanna. Sja afmdrkun hins leigda 4 teikningum i vidauka (fylgiskjal 2). Leigutaki hyggst nyta hid
leigda undir fristundamiost6o, po getur leigutaki nytt hisnzdid undir adra sambzrilega starfsemi
samanber grein 13.

Tengilidur leigutaka er: Markus H. Gudmundsson, s. 695-5003,
markus.heimir.gudmundsson@reykjavik.is
Tengilidur leigusala er Johannes Ari Arason, s. 822-3211, johannes.arason@kvika.is

2. LEIGUTIMI.

Leigusamningur pessi er timabundinn til fimm (5) ara og hefst leigutiminn pann 1. febraar 2019. Hid
leigda afhendist 15. jantar 2019 en leiga greidist fra 1. febriar 2019. Ef annad hvort leigusali eda
leigutaki hyggst ekki endurnyja leigusamninginn ad leigutima loknum skal s& adili tilkynna gagnadila
med sannanlegum hatti med sex (6) manada fyrirvara fyrir lok leigutima um ad samningurinn verdi ekki
framlengdur, og lykur leigutima pa pann 1. febraar 2024. Sendi hvorugur adila slika tilkynningu med
askildum sex manada fyrirvara framlengist leigusamningurinn sjalfkrafa um fimm (5) ar og lykur
leigutima pa 1. febraar 2029. Komi til slikrar framlengingar lykur leigusamningi pessum 4 umsémdum
degi an sérstakrar uppsagnar eda tilkynningar af halfu adila. Vilji leigutaki halda afram leigu eftir lok
leigutima, skal hann tilkynna leigusala um pad i sidasta lagi sex manudum fyrir lok leigutimans og skulu
adilar pa leitast vid ad nd samkomulagi um skilmala slikrar framlengingar. Haldi leigutaki afram
afnotum sinum af hinu leigda i tvo manudi eftir lok leigutimans an sérstaks samkomulags par um, og
krefjist leigusali ekki rymingar & eigninni a4 sama timabili, telst vera kominn a4 &timabundinn
leigusamningur med sému skilmalum og greinir i pessum samningi ad pvi undanskildu ad hvorum
samningsadila er pa heimil uppsogn leigusamnings med sex manada fyrirvara. Uppsogn skal vera
skrifleg og send med sannanlegum heetti.

A leigutima er samningur pessi 6uppsegjanlegur badum adilum ad undanskildum skilmalum hér ad ofan.

3. FRJALS SKRANING.

Leigusali hyggst ekki saekja um frjalsa skraningu til rikisskattstjora med visan til reglugerdar nr.
577/1989, um frjalsa og sérstaka skraningu vegna leigu eda solu a fasteign, med sidari breytingum.

4. STARFSEMI LEIGUTAKA.
Leigutaki hyggst nyta hid leigda undir fristundamidstod, po getur leigutaki nytt hisnadid undir adra

sambarilega starfsemi samanber grein 13.

Leigutaki skal tryggja ad starfsemi hans sé avallt i samrazmi vid [6g og reglur & hverjum tima. Leigutaka
ber ad afla peirra leyfa sem naudsynleg eru fyrir starfsemi hans i hinu leigda og greida fyrir pau.
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5. LEIGUKJOR.

Umsamin leigukjor fyrir hio leigda eru kr. 5.751.000,- & manudi. Ekki er greiddur virdisaukaskattur af
leigunni.

Leigukjor taka breytingum til haekkunar eda laekkunar i samraemi vid breytingar 4 visitélu neysluverds
til verdtryggingar midad vid grunnvisitélu i névember 2018 sem er 459,8 stig. Leiguverdid skal po
aldrei verda laegra en ofangreint upphafsvero leigu.

Ef ekki er haegt ad stydjast vid framangreinda visitolu eda hin er ekki lengur virk vegna adgerda
opinberra adila geta samningsadilar krafist endurskodunar & leigukjorum med 10 daga fyrirvara, par sem
leitast skal vid ad nota breytingastudul samkvamt venjum a peim tima.

Leigutaka ber ad standa skil 4 husaleigu manadarlega fyrirfram og er gjalddagi leigunnar 1. dagur hvers
manadar fyrir viokomandi manud og eindagi 15 dogum sidar. Reikningar skulu berast leigutaka 25
dogum fyrir eindaga til ad drattarvextir teljist réttmaetir.

6. ASTAND HINS LEIGDA.

Leigutaki hefur kynnt sér astand hins leigda og sattir sig vid pad ad 6llu leyti.

Leigusali gerir tilteknar breytingar & hisnadinu m.v. meofylgjandi skilalysingu merkt fylgiskjal 1,
skilalysing og teikningu merkt fylgiskjal 2, teikning.
Stefnt er ad pvi ad breytingum samkvaemt fylgiskjali 1 verdi lokid fyrir 1. jantiar 2019.

Hafi leigutaki samt sem adur athugasemdir vid astand hiisnadisins vid afhendingu pess skal hann koma
slikum athugasemdum & framferi vio leigusala med skriflegum hzetti innan eins manadar fra athendingu
asamt pvi ad utlista hverra Grbodta sé krafist, sbr. 16. gr. hisaleigulaga nr. 36/1994.

Leigutaki skal tilkynna leigusala um galla, sem sidar koma fram a hiisnadinu og voru ekki synilegir vid
venjulega athugun, innan 14 daga fra pvi hann vard peirra var, sbr. 2. mgr. 16. gr. hasaleigulaga nr.
36/1994.

Leigutaki, og peim, er rétt sinn leida fra honum, skal i hvivetna fara med hid leigda og narumhverfi pess
i samraemi vid gédar venjur og umsamin afnot pess, ganga vel og snyrtilega um og fara ad l6gum og
reglum um hreinlati, hollustuhaetti og heilbrigdi, sbr. akvadi hisaleigulaga nr. 36/1994.

Pa  skuldbindur leigutaki sig til ad hlita og fulln@gja fyrirmelum brunamalayfirvalda,
heilbrigdisyfirvalda, Vinnueftirlits, Loggildingarstofu og annarra opinberra eftirlitsadila 4 hverjum tima
vardandi starfsemi i hinu leigda og greida pann kostnad sem af pvi kann ad hljotast, p.a.m.
eftirlitskostnad. Leigutaka ber ad hafa handslokkvitaki i sinu rymi.

Ef umgengnisreglur eru i gildi um hio leigda ber leigutaka ad fylgja peim og eins ef par verda settar
sidar og birtar honum.



7. VIDHALD, ENDURBATUR OG BREYTINGAR.

Leigusali annast 4 sinn kostnad allt vidhald utanhiss auk pess sem leigusali annast um vidhald
stofnlagna en med stofnlégnum er att vid lagnakerfi ad hinu leigda rymi. Vidhaldsskyldur leigusala eru
m.a. folgnar i ad mala ytra byroi. laga vatnsrennur og bretti, pakvidgerdum og vidgerdum sem felast i
malbikun & l0d/bilastedi/gangstétt.

Leigutaki skal annast 4 sinn kostnad allt viohald a hinu leigda innanhiss ad medtalinni hlutdeild i
sameign, t.d. vidhald 4 hasbunadi, lysingu, lyftum, golfefnum, vatnshénum, salernum, rafmagnsrofum,
dreifilognum, nidurfollum, loftraestikerfi, brunaviovérunarkerfi, vatnsudakerfi og brunavérnum ad 6dru
leyti.

Valdi vidgerdar- eda vidhaldsvinna & vegum leigusala verulega skertum afnotum eda afnotamissi hinnar

leigdu eignar, skulu adilar koma sér saman um afslatt af leigu eda adrar batur vegna pess. Verdi
samningsadilar ekki sattir um batur eda afslatt geta peir leitad alits byggingarfulltria, sbr. akvadi
husaleigulaga nr. 36/1994.

[ samraemi vio akvaedi husaleigulaga nr. 36/1994 getur leigutaki latid framkvaema vidhald 4 kostnad
leigusala vanraki leigusali skyldur sinar samkvaemt grein pessari. Ad sama skapi getur leigusali l4tid
framkvaema vidgerdir sem eru a4 herdum leigutaka og eignast pa krofu & leigutaka vegna pess kostnadar
sem hann verdur fyrir vegna vidgerdanna. Adur purfa samningsadilar ad hafa skorad 4 gagnadila ad
sinna vidhaldsskyldum sinum. Samningsadilar skulu einnig leita adur sampykkis byggingarfulltria 4
naudsyn vidgeroar og fa sampykki hans fyrir kostnadi vid framkvamdina.

Leigutaki ber abyrgd 4 og skal annast 4 sinn kostnad viohald vegna sérstakra adstadna hverju sinni, t.d.
skal hann sja til pess ad gott adgengi sé¢ ad fasteigninni med tilliti til arstida og slysavarna, m.a.
halkulaust og ad komio sé i veg fyrir myndun snjoskafla & paki og séfnun grylukerta.

Leigutaki getur oskad eftir ad f4 ad gera endurbatur eda breytingar 4 hinu leigda i samradi og
samkomulagi vid leigusala. Adur en framkvamdir hefjast skal samid um skiptingu kostnadar og hvort
kostnadarskipting skuli hafa hrif 4 efni leigusamnings, m.a. leigukjér. Ef ekki liggur fyrir samkomulag
um hvernig skuli fara med endurbacturnar ad leigutima loknum eignast leigusali endurbaeturnar vid lok
leigutimans, nema hann kjosi 40ur ad krefjast pess a0 leigutaki komi hinu leigda i pad horf sem pad var
vid upphaf leigutimans, sbr. dkveedi hisaleigulaga nr. 36/1994. Akvadi petta tekur il allra peirra
endurbdta og breytinga a hinu leigda eda fylgifé pess.

Vilji leigutaki setja upp skilti og merkingar utan & husnzdid skulu pau honnud, sett upp og stadsett i
samradi vio leigusala. Leigutaki tekur skilti og merkingar nidur a sinn kostnad vid lok leigusamnings,
nema leigusali sampykki annad. Gerd beirra, vidhald, uppsetning og nidurtaka er alfarid a kostnad
leigutaka.

8. REKSTRARKOSTNADUR.

Leigutaki ber abyrgd 4 og greidir allan sérgreindan kostnad af hinu leigda og tekur hlutfallslegan patt i
sameiginlegum rekstrarkostnadi, i peim tilvikum sem pad a vid. bessi kostnadur er m.a., kostnadur vid
notkun & heitu og kdldu vatni, notkun 4 rafmagni, kostnadur vegna rastingar, tunnuleigu og sorphirdu,
snjomoksturs, voktun brunaviovorunarkerfis og hirdu l6dar. ba skal leigutaki jafnframt greida alesturs-
og malagjold vegna vatns, hita og rafmagns.

Kostnadur vegna rekstrar eignarhluta eda 160ar sem eru sameiginlegir med 6drum leigutskum eda
eigendum skiptist & eignarhluta { réttum hlutfollum vio staerd, s.s.; kostnadur vegna loftraesingar, lyftu,
oryggisgaslu, bilasteda, hreinsun 4 pakrennum og nidurfllum, snjohreinsunar, umhirdu grédurs,
hiisumsjonar, bokhalds og arsreikninga vegna sameiginlegs kostnadar telst jafnframt til kostnadar sem
fellur a leigutaka.
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Leigusali skal greida af hinu leigda hiisnadi opinber gjold og skatta, p.a m. fasteignagjéld, holrasagjald,
vatnsskatt, idgjold brunatrygginga og looarleigu.

Leigusali annast skiptingu kostnadar & milli leigusala og leigutaka, en leigutaki getur oskad
sundurlidunar og greinargerdar um skiptinguna. Almennt skal leigusali aztla pennan kostnad til eins ars
og innheimtir manadarlega awxtlad gjald vegna pessa kostnadar. [ upphafi nys almanaksars skal leigusali
taka saman raunkostnad og kalla eftir uppgjori & mismun a@tlunar og raunkostnadar fyrir nylidiod ar. Ber
pa leigutaka ad greida pad sem 4 vantar hafi raunverulegur kostnadur verid harri en aatladur var, en
hafi hann ofgreitt skal umframgreioslan renna upp i nastu greidslur.

9. TJON A HINU LEIGPA.

Leigutaki ber abyrgd a joni 4 hinu leigda eda fylgifé pess sem leigutaki sjalfur veldur, starfsmenn hans,
vioskiptavinir, s.s. radubrot eda veggjakrot, enda faist tjonio ekki batt ar 15gbodnum tryggingum
leigusala. Sama gildir um tjon sem verdur af peirri starfsemi sem er i hisinu 4 vegum leigutaka.

Leigutaki skal gera radstafanir til ad bata ur tjoninu svo fljétt sem verda ma og ekki sidar en manudi
eftir ad krafa leigusala pess efnis kemur fram. Ef leigutaki vanrakir pessar skyldur sinar er leigusala
heimilt ad lata fara fram viogerd 4 kostnad leigutaka, sbr. akvadi husaleigulaga nr. 36/1994.

10. ADGANGSHEIMILD LEIGUSALA.

Leigusali hefur heimild til adgangs ad hinu leigda hisnadi med hafilegum fyrirvara pegar porf krefur
a leigutimanum vegna vidgerda, skodunar eda til ad syna htisnadid vegna hugsanlegrar sélu. Leigusali
skal almennt hafa samrdd vio leigutaka um adgang ad hiisnadinu, nema bryna naudsyn beri til, t.d. ef
vidgerd polir ekki bid. bPegar leigusali nytir sér adgangsheimild sina skal hann gacta pess ad sem minnst
roskun verdi & starfsemi peirri sem fram fer i husnadinu.

11. SAMNINGSROF.

Vid eftirtalin skilyroi er leigusala heimilt ad rifta leigusamningi pessum og krefjast pess ad leigutaki
viki Gr hinni leigdu eign:

A. Leigutaki telst hafa fyrirgert leigurétti sinum samkvamt samningi pessum ef husaleiga er
ekki greidd & réttum gjalddaga, fari hann illa med hio leigda eda vanefnir leigusamning
pennan eda rekstrarsamning vid leigusala i verulegum atridum. Eftir 45 daga vanskil er
leigusala heimilt ad rifta leigusamningi adila enda hafi hann adur sent leigutaka skriflega
greidsluaskorun med 30 daga fyrirvara par sem leigusali hefur tiltekid ad hann hyggist beita
riftunarheimild yrdi askoruninni ekki sinnt.

B.  Efarangurslaust fjarnam verdur gert hja leigutaka eda eiganda hans, eda komi fram sk um
gjaldprotaskipti 4 bui peirra, ellegar ef peir leita naudasamninga.
C. Ef leigutaki brytur gegn 60rum greinum samnings og fylgiskjolum.

Leigutaki getur rift samningi pessum hafi leigusali ekki breytt og lagfaert hid leigda samkveemt samningi
innan 45 daga fra pvi ad réttmact krafa berst pess efnis eda ad leigusali brjoti verulega gegn akvadum
pessa samnings.
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12. VATRYGGINGAR.

Leigusali sér um ad vatryggja hid leigda hvad I6gbodna brunatryggingu fasteigna vardar.

Leigutaka ber sjalfum ad annast allar vatryggingar er tengjast starfsemi hans i hinu leigda svo sem t.d.
vatryggingu innréttinga sinna, vérubirgda og ahalda, rekstrartryggingar sem og ad abyrgdartryggja sig
fyrir tjoni, er hann eda starfsfolk hans kann a0 valda.

Leigusali ber enga dbyrgd 4 eignum leigutaka i hinu leigda rymi eda eignum hans i sameign, svo sem
vorubirgdum, innréttingum og tekjum. Skemmist slikar eignir vio eldsvoda, vatnsleka, hrun, pjdfnad,
veggjakrot eda af 60rum orsdkum ber leigutaki i 6llum tilvikum abyrgd og pann kostnad sem af hlyst.
Leigutaka er radlagt ad tryggja starfsemi sina fyrir sliku tjoni eins og kostur er.

13. FRAMLEIGA / FRAMSAL

Leigutaka er heimil framleiga hins leigda husnadis til annarra sambarilegra rekstrareininga
Reykjavikurborgar.

A0 60ru leyti er leigutaka oheimilt ad framselja leigurétt sinn, ad hluta eda 6llu leyti, nema med sérstoku
leyfi leigusala hverju sinni.

FFai leigutaki sampykki leigusala fyrir framleigu leiguréttar skal tryggt ad framleigutaki taki a sig allar
somu skyldur og lagdar eru 4 leigutaka i leigusamningi pessum og bera pa leigutaki og framleigutaki
saman abyrgd 4 skyldum leigutaka gagnvart leigusala. Stadfesting pess efnis skal vera skrifleg og 6dlast
sampykki leigusala ekki gildi fyrr en vid undirritun hennar.

Sampykki leigusali framsal leiguréttar skal gerdur nyr leigusamningur vid framsalshafa.

Leigutaki skuldbindur sig til ad upplysa leigusala pegar i stad ef arangurslaust fjarnam er gert hja
leigutaka eda eiganda hans, ef fram er komin krafa um gjaldprotaskipti 4 pa ellegar ef pessir adilar leita
heimildar til naudasamninga vio skuldheimtumenn sina.

14. LOK LEIGUSAMNINGS.

A0 leigutima loknum skal leigutaki skila hinu leigda i hendur leigusala i sama astandi og hann tok vid
pvi dsamt 6llum peim endurbotum sem hann kann ad hafa gert 4 pvi medan 4 leigutimanum stod, enda
hafi adilar ekki samid sérstaklega um annad, sbr. dkvaeoi husaleigulaga nr. 36/1996. Allar naglfastar
innréttingar er leigutaki hefur sett upp par med taldar gluggaeiningar, golfefni, lagnir, loftljos,
hreinletisteeki, loftrasti- og eldvarnarkerfi sem og 6nnur kerfi skulu pa verda eign leigusala ad leigutima
loknum. Pegar leigutima lykur skal leigutaki taka nidur merkingar og skilti sem sett hafa verid upp 4
leigutimanum sbr. 7.gr. samnings pessa. Leigusali og leigutaki munu sameiginlega framkvama uttekt a
hinu leigda rymi vid lok leigutimans. Ef leigutaki sinnir ekki bodi leigusala um sameiginlega attekt hefur
leigusali heimild til ad framkvama hana einhlida.

[nnan tveggja manada fra lokum leigutimans mun leigusali tilkynna leigutaka hvort hann hyggist gera
krofu um baetur vegna tjons sem hefur ordid & hiisnadinu 4 leigutimanum an pess ad leigutaki hafi baett
ar pvi eda leigusali & hans kostnad, sbr. 9. gr. samnings pessa. Leigutaki skal greida fyrir allt tjon sem
ordid hefur a4 byggingunni 4 leigutimanum sem ekki ma flokka sem edlilegt slit.

15. ANNAD.

Um samskipti leigusala og leigutaka og um réttindi og skyldur hvors um sig gilda ad 6dru leyti en i
samningi pessum greinir og eftir pvi sem vid getur att, akvaedi hiisaleigulaga nr. 36/1994 med dordnum
breytingum.



Risi mal ut af samningi pessum skal pad rekio fyrir Héradsdomi Reykjavikur.

Leigutaki sampykkir ad leigusala sé heimilt ad veita hvers kyns upplysingar um leigusamning pennan
og efndir hans i tengslum vio fjarmégnun eda endurskipulagningu félagsins.

Leigusamningur pessi er gerour i tveimur samhljoda eintskum og heldur hvor adili sinu eintaki.

16. GILDISTAKA.

Leigusamningur pessi tekur gildi vid undirritun hans. Eldri leigusamningur um Rafstddvarveg 9 milli

Reykjavikurborgar vegna eignasjods og Sjostjarnan ehf.,

gildi vio upphaf leigutima samkvemt 2.gr.

Reykjavik 15. oktober 2018

F h. Rafkletts ehf.

)/lmr H.R. (xu\@wm

Vottar ao réttri dagsetningu og undirritun:
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Fylgiskjal nr. 1

Skilalysing

Leigusali mun skila husnedinu til leigutaka i pvi astandi ad leigutaki geti flutt inn an pess ad
purfa ad kosta til vinnu idnadarmanna til ad vinna vid husnadi leigusala. Verda allar
breytingar og lagfaeringar 4 hisnaoi unnid i samradi vio leigutaka sem mun skipa sérstakan
umsjonarmann med verkinu.

Leigusali mun innrétta htisnaedio a sinn kostnad skv. nedangreindu:
R7:
Fragangur innanhuss:
e Bru fra motuneyti og yfir 4 millipall
o Tryggjaad eldvarnir standist Gttekt SHS an pessa ad setja upp vatnstidakerfi.

e Breytaeinu salerni 4 2.had i salerni sem henti hreyfihomludum. Ekki er porfa ad breyta
innlogdum teikningum vegna pessarar breytingar.

e Setja klemmuvarnir & hurdir sem hafa ekki hefobundna honnun svo sem venghurdir og
rennihurdir.

R9:
Fragangur innanhuss:
e Endurnyjun/lagfering a hitakerfi htssins
e Endurnyjun/lagfering a loftreesingu hussins

e Tryggja ad eldvarnir standist Gttekt SHS

Fragangur utanhuss:
o Klara ad klaeda husid ad utan

o Klara lagfeeringar & gluggum

o Klara lagferingar 4 paksvolum

P



Teikningar

Fylgiskjal nr. 2
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Rafklettur ehf., kt. 450917-2300, Borgartini 29, 105 Reykjavik, hér eftir nefndur leigusali og
Reykjavikurborg, kt. 530269-7609 vegna Reykjavikurborg — eignasjodur kt. 570480-0149 hér eftir
nefndur leigutaki, gera med sér svofelldan;

LEIGUSAMNING

1. HID LEIGDA.

Hid leigda er kjallarinn ad Rafstodvarvegi 9 i Reykjavik, teepir 400 m2 samkvemt skraningu og er hluti
af’ fastanimerinu F204-4091, med tilheyrandi hlutdeild i sameign og lédarréttindum eignanna. Sja
afmorkun hins leigda 4 teikn i vidauka (fylgiskjal ). Leigutaki hyggst nyta hid leigda undir geymslur
fristundamidstoovar, po getur leigutaki nytt hiisnaedio undir adra sambaerilega starfsemi samanber grein
13.

Tengiliour leigutaka er: Markus H. Gudmundsson , s. 695-5003,
markus.heimir.gudmundsson@reykjavik.is
Tengilidur leigusala er Johannes Ari Arason, s. 822-321 1, johannes.arason@kvika.is

2. LEIGUTIMI.

Leigusamningur pessi er timabundinn til fimm (5) ara og hefst leigutiminn pann 1. febraar 2019. Hluti
hins leigda athendist 1. jantar 2019 en leiga greidist fra I. jantar 2019 samkvamt hlutfalli afhents
hasnadis. Ef annad hvort leigusali eda leigutaki hyggst ekki endurnyja leigusamninginn ad leigutima
loknum skal sa adili tilkynna gagnadila med sannanlegum hatti med sex (6) manada fyrirvara fyrir lok
leigutima um ad samningurinn verdi ekki framlengdur, og Iykur leigutima pa pann 1. febraar 2024.
Sendi hvorugur adila slika tilkynningu med askildum sex manada fyrirvara framlengist
leigusamningurinn sjalfkrafa um fimm (5) ar og lykur leigutima pa 1. febriar 2029. Komi til slikrar
framlengingar lykur leigusamningi pessum & umsomdum degi an sérstakrar uppsagnar eda tilkynningar
af halfu aoila. Vilji leigutaki halda dfram leigu eftir lok leigutima, skal hann tilkynna leigusala um pad
i sidasta lagi sex manudum fyrir lok leigutimans og skulu adilar pa leitast vid ad na samkomulagi um
skilmala slikrar framlengingar. Haldi leigutaki afram afnotum sinum af hinu leigda i tvo manudi eftir
lok leigutimans an sérstaks samkomulags par um, og krefjist leigusali ekki rymingar 4 eigninni 4 sama
timabili, telst vera kominn 4 étimabundinn leigusamningur med sému skilmalum og greinir i pessum
samningi ad pvi undanskildu ad hvorum samningsadila er pa heimil uppsdgn leigusamnings med sex
manada fyrirvara. Uppsogn skal vera skrifleg og send med sannanlegum hatti.

A leigutima er samningur pessi duppsegjanlegur badum adilum ad undanskildum skilmalum hér ad ofan.

3. FRJALS SKRANING.

Leigusali hyggst ekki sekja um frjalsa skraningu til rikisskattstjora med visan til reglugerdar nr.
577/1989, um frjalsa og sérstaka skraningu vegna leigu eda solu a fasteign, med sidari breytingum.

4. STARFSEMI LEIGUTAKA.

Leigutaki hyggst nyta hid leigda undir geymslur og tengda starfsemi fristundamidstodvar, po getur
leigutaki nytt hisnedid undir adra sambarilega starfsemi samanber grein 13.

Leigutaki skal tryggja a0 starfsemi hans sé avallt i samraemi vid 16g og reglur & hverjum tima. Leigutaka
ber ad afla peirra leyfa sem naudsynleg eru fyrir starfsemi hans i hinu leigda og greida fyrir pau.
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5. LEIGUKJOR.

Umsamin leigukjor fyrir hid leigda eru kr. 400.000,- & manudi. Ekki er greiddur virdisaukaskattur af
leigunni.

Leigukjor taka breytingum til haekkunar eda laekkunar i samraemi vid breytingar a visitdlu neysluverds
til verdtryggingar midad vio grunnvisitdlu i november 2018 sem er 459,8 stig. Leiguverdid skal po
aldrei verda lagra en ofangreint upphafsverd leigu.

Ef ekki er hagt ad stydjast vid framangreinda visitélu eda hun er ekki lengur virk vegna adgerda
opinberra adila geta samningsadilar krafist endurskodunar 4 leigukjérum med 10 daga fyrirvara, par sem
leitast skal vid ad nota breytingastudul samkvaemt venjum a peim tima.

Leigutaka ber a0 standa skil 4 hiisaleigu manadarlega fyrirfram og er gjalddagi leigunnar 1. dagur hvers
manadar fyrir viokomandi manud og eindagi 15 dogum sidar. Reikningar skulu berast leigutaka 25
dogum fyrir eindaga til a0 drattarvextir teljist réttmactir.

6. ASTAND HINS LEIGDA.

Leigutaki hefur kynnt sér astand hins leigda og sattir sig vid pad ad ollu leyti.

Hafi leigutaki samt sem a0ur athugasemdir vid astand hiisnzdisins vid afthendingu pess skal hann koma
slikum athugasemdum a framfari vid leigusala med skriflegum heetti innan eins manadar fra afhendingu
asamt pvi ad Gtlista hverra Grbota sé krafist, sbr. 16. gr. hisaleigulaga nr. 36/1994.

Leigutaki skal tilkynna leigusala um galla, sem sidar koma fram & hisnadinu og voru ekki synilegir vid
venjulega athugun, innan 14 daga fra pvi hann vard peirra var, sbr. 2. mgr. 16. gr. husaleigulaga nr.
36/1994.

Leigutaki, og peim, er rétt sinn leida fra honum, skal { hvivetna fara med hio leigda og naerumhverfi pess
i samreemi vid godar venjur og umsamin afnot pess, ganga vel og snyrtilega um og fara ad l6gum og
reglum um hreinleti, hollustuhaetti og heilbrigdi, sbr. akvadi hisaleigulaga nr. 36/1994.

Pa skuldbindur leigutaki sig til ad hlita og fullna@gja fyrirmelum brunamalayfirvalda,
heilbrigdisyfirvalda, Vinnueftirlits, Loggildingarstofu og annarra opinberra eftirlitsadila 4 hverjum tima
vardandi starfsemi i hinu leigda og greida pann kostnad sem af pvi kann ad hljotast, p.a.m.
eftirlitskostnad. Leigutaka ber ad hafa handslokkvitaki i sinu rymi.

Ef umgengnisreglur eru i gildi um hid leigda ber leigutaka ad fylgja peim og eins ef par verda settar
sidar og birtar honum.
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7. VIDHALD, ENDURBATUR OG BREYTINGAR.

Leigusali annast & sinn kostnad allt viohald utanhtss auk pess sem leigusali annast um vidhald
stofnlagna en med stofnlognum er att vid lagnakerfi ad hinu leigda rymi. Vidhaldsskyldur leigusala eru
m.a. folgnar i ad mala ytra byroi, laga vatnsrennur og bretti, pakvidgerdum og vidgerdum sem felast i
malbikun a 160/bilastadi/gangstétt.

Leigutaki skal annast 4 sinn kostnad allt vidhald a hinu leigda innanhdss ad medtalinni hlutdeild {
sameign, t.d. vidhald 4 husbunadi, lysingu, lyftum, golfefnum, vatnshonum, salernum, rafmagnsrofum,
dreifilognum, nidurfollum, loftraestikerfi, brunavidvorunarkerfi, vatnstdakerfi og brunavérnum ad 6dru
leyti.

Valdi vidgerdar- eda vidhaldsvinna a vegum leigusala verulega skertum afnotum eda afnotamissi hinnar
leigdu eignar, skulu adilar koma sér saman um afslatt af leigu eda adrar bactur vegna pess. Verdi
samningsadilar ekki sattir um beatur eda afslatt geta peir leitad alits byggingarfulltria, sbr. akvadi
husaleigulaga nr. 36/1994.

i samreemi vid akvaedi husaleigulaga nr. 36/1994 getur leigutaki 1atid framkvaema vidhald 4 kostnad
leigusala vanraeki leigusali skyldur sinar samkvamt grein pessari. A0 sama skapi getur leigusali latid
framkvaema vidgerdir sem eru a herdum leigutaka og eignast pa krofu & leigutaka vegna pess kostnadar
sem hann verdur fyrir vegna vidgerdanna. Adur purfa samningsadilar ad hafa skorad a gagnadila ad
sinna vidhaldsskyldum sinum. Samningsadilar skulu einnig leita adur sampykkis byggingarfulltria a
naudsyn vidgerdar og fa sampykki hans fyrir kostnadi vid framkvamdina.

Leigutaki ber abyrgd 4 og skal annast 4 sinn kostnad vidhald vegna sérstakra adstedna hverju sinni, t.d.
skal hann sja til pess ad gott adgengi s¢ ad fasteigninni med tilliti til arstida og slysavarna, m.a.
halkulaust og ad komid sé i veg fyrir myndun snjoskafla a paki og séfnun grylukerta.

Leigutaki getur Oskad eftir ad f4 a0 gera endurbatur eda breytingar a hinu leigda i samradi og
samkomulagi vid leigusala. Adur en framkvaemdir hefjast skal samid um skiptingu kostnadar og hvort
kostnadarskipting skuli hafa ahrif & efni leigusamnings, m.a. leigukjor. Ef ekki liggur fyrir samkomulag
um hvernig skuli fara med endurbzturnar ad leigutima loknum eignast leigusali endurbaturnar vio lok
leigutimans, nema hann kjosi adur ad krefjast pess ad leigutaki komi hinu leigda i pad horf sem pad var
vid upphaf leigutimans, sbr. dkvaedi husaleigulaga nr. 36/1994. Akvadi petta tekur til allra peirra
endurbota og breytinga a hinu leigda eda fylgifé pess.

Vilji leigutaki setja upp skilti og merkingar utan & htisnadid skulu pau hénnud, sett upp og stadsett i
samradi vid leigusala. Leigutaki tekur skilti og merkingar nidur a sinn kostnad vid lok leigusamnings,
nema leigusali sampykki annad. Gerd peirra, vidhald, uppsetning og nidurtaka er alfarid 4 kostnad
leigutaka.

8. REKSTRARKOSTNADUR.

Leigutaki ber dbyrgd 4 og greidir allan sérgreindan kostnad af hinu leigda og tekur hlutfallslegan patt i
sameiginlegum rekstrarkostnadi, i peim tilvikum sem pad a vid. bessi kostnadur er m.a., kostnadur vid
notkun & heitu og koldu vatni, notkun & rafmagni, kostnadur vegna rastingar, tunnuleigu og sorphirdu,
snjomoksturs, voktun brunavidvérunarkerfis og hirdu 16dar. ba skal leigutaki jafnframt greida alesturs-
og malagjold vegna vatns, hita og rafmagns.

Kostnadur vegna rekstrar eignarhluta eda lodar sem eru sameiginlegir med 6drum leigutokum eda
eigendum skiptist 4 eignarhluta i réttum hlutfollum vid staerd, s.s.; kostnadur vegna loftraesingar, lyftu,
Oryggisgeslu, bilasteeda, hreinsun & pakrennum og nidurfollum, snjohreinsunar, umhirdu grodurs,
hisumsjonar, bokhalds og arsreikninga vegna sameiginlegs kostnadar telst jafnframt til kostnadar sem
fellur a leigutaka.



Leigusali skal greida af hinu leigda husnadi opinber gjold og skatta, p.a m. fasteignagjold, holrasagjald,
vatnsskatt, 10gj6ld brunatrygginga og lodarleigu.

Leigusali annast skiptingu kostnadar & milli leigusala og leigutaka, en leigutaki getur oOskad
sundurliounar og greinargerdar um skiptinguna. Almennt skal leigusali actla pennan kostnad til eins ars
og innheimtir ménadarlega dzetlad gjald vegna pessa kostnadar. [ upphafi nys almanaksars skal lei gusali
taka saman raunkostnad og kalla eftir uppgjori @ mismun aztlunar og raunkostnadar fyrir nylidio ar. Ber
pa leigutaka ad greida pad sem a vantar hafi raunverulegur kostnadur verid heerri en aetladur var, en
hafi hann ofgreitt skal umframgreioslan renna upp i nastu greidslur.

9. TJON A HINU LEIGDA.

Leigutaki ber abyrgd & tjoni a hinu leigda eda fylgifé pess sem leigutaki sjalfur veldur, starfsmenn hans,
vioskiptavinir, s.s. ridubrot eda veggjakrot, enda faist tjonio ekki bett ur 16gbodnum tryggingum
leigusala. Sama gildir um tjon sem verdur af peirri starfsemi sem er i hiisinu a vegum leigutaka.

Leigutaki skal gera radstafanir til ad beeta Gr tjoninu svo fljott sem verda ma og ekki sidar en manudi
eftir a0 krafa leigusala pess efnis kemur fram. Ef leigutaki vanreekir pessar skyldur sinar er leigusala
heimilt ad lata fara fram vidgerd & kostnad leigutaka, sbr. akvaedi hisaleigulaga nr. 36/1994.

10. ADGANGSHEIMILD LEIGUSALA.

Leigusali hefur heimild til adgangs ad hinu leigda hiisnadi med hafilegum fyrirvara pegar porf krefur
a leigutimanum vegna viogerda, skodunar eda til ad syna hiisna0id vegna hugsanlegrar sélu. Leigusali
skal almennt hafa samrad vid leigutaka um adgang ad hsnadinu, nema bryna naudsyn beri til, t.d. ef
vidgerd polir ekki bid. Pegar leigusali nytir sér adgangsheimild sina skal hann geeta pess ad sem minnst
roskun veroi & starfsemi peirri sem fram fer { hiisnadinu.

11. SAMNINGSROF.

Vid eftirtalin skilyrdi er leigusala heimilt a0 rifta leigusamningi pessum og krefjast pess ad leigutaki
viki ar hinni leigdu eign:

A. Leigutaki telst hafa fyrirgert leigurétti sinum samkvemt samningi pessum ef husaleiga er
ekki greidd 4 réttum gjalddaga, fari hann illa med hid leigda eda vanefnir leigusamning
pennan eda rekstrarsamning vid leigusala i verulegum atridum. Eftir 45 daga vanskil er
leigusala heimilt ad rifta leigusamningi adila enda hafi hann adur sent leigutaka skriflega
greidsluaskorun med 30 daga fyrirvara par sem leigusali hefur tiltekid ad hann hyggist beita
riftunarheimild yroi askoruninni ekki sinnt.

B.  Eféarangurslaust fjarnam verdur gert hja leigutaka eda eiganda hans, eda komi fram 6sk um
gjaldprotaskipti a bai peirra, ellegar ef peir leita naudasamninga.
C.  Efleigutaki brytur gegn 60rum greinum samnings.

Leigutaki getur rift samningi pessum hafi leigusali ekki breytt og lagfaert hio leigda samkvamt samningi
innan 45 daga fra pvi ad réttmaet krafa berst pess efnis eda a0 leigusali brjoti verulega gegn akveedum
pessa samnings.
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12. VATRYGGINGAR.

Leigusali sér um ad vatryggja hio leigda hvad l6gbodna brunatryggingu fasteigna vardar.

Leigutaka ber sjalfum a0 annast allar vatryggingar er tengjast starfsemi hans i hinu leigda svo sem t.d.
vatryggingu innréttinga sinna, vorubirgda og dhalda, rekstrartryggingar sem og ad abyrgdartryggja sig
fyrir tjoni, er hann eda starfsfolk hans kann ad valda.

Leigusali ber enga abyrgd a eignum leigutaka i hinu leigda rymi eda eignum hans i sameign, svo sem
vorubirgdum, innréttingum og taekjum. Skemmist slikar eignir vid eldsvoda, vatnsleka, hrun, pjdfnad,
veggjakrot eda af’ 60rum orsokum ber leigutaki i 6llum tilvikum abyrgd og pann kostnad sem af hlyst.
Leigutaka er radlagt ad tryggja starfsemi sina fyrir sliku tjoni eins og kostur er.

13. FRAMLEIGA / FRAMSAL

Leigutaka er heimil framleiga hins leigda hisnxdis til annarra sambearilegra rekstrareininga
Reykjavikurborgar.

A0 60ru leyti er leigutaka dheimilt ad framselja leigurétt sinn, ad hluta eda 6llu leyti, nema med sérstoku
leyfi leigusala hverju sinni.

Fai leigutaki sampykki leigusala fyrir framleigu leiguréttar skal tryggt ad framleigutaki taki 4 sig allar
sému skyldur og lagdar eru & leigutaka i leigusamningi pessum og bera pa leigutaki og framleigutaki
saman abyrgd a skyldum leigutaka gagnvart leigusala. Stadfesting pess efnis skal vera skrifleg og 6dlast
sampykki leigusala ekki gildi fyrr en vid undirritun hennar.

Sampykki leigusali framsal leiguréttar skal gerdur nyr leigusamningur vid framsalshafa.

Leigutaki skuldbindur sig til ad upplysa leigusala pegar i stad ef arangurslaust fjarnam er gert hja
leigutaka eda eiganda hans, ef fram er komin krafa um gjaldprotaskipti 4 pa ellegar ef pessir adilar leita
heimildar til naudasamninga vid skuldheimtumenn sina.

14. LOK LEIGUSAMNINGS.

A0 leigutima loknum skal leigutaki skila hinu leigda i hendur leigusala i sama astandi og hann tok vid
pvi asamt 6llum peim endurbotum sem hann kann ad hafa gert a pvi medan a leigutimanum stod, enda
hafi adilar ekki samid sérstaklega um annad, sbr. dkvaedi husaleigulaga nr. 36/1996. Allar naglfastar
innréttingar er leigutaki hefur sett upp par med taldar gluggaciningar, gélfefni, lagnir, loftljos,
hreinlatisteki, loftrasti- og eldvarnarkerfi sem og onnur kerfi skulu pa verda eign leigusala ad leigutima
loknum. Pegar leigutima lykur skal leigutaki taka nidur merkingar og skilti sem sett hafa verid upp 4
leigutimanum sbr. 7.gr. samnings pessa. Leigusali og leigutaki munu sameiginlega framkveema uttekt 4
hinu leigda rymi vid lok leigutimans. Ef leigutaki sinnir ekki bodi leigusala um sameiginlega tttekt hefur
leigusali heimild til ad framkvama hana einhlida.

[nnan tveggja manada fra lokum leigutimans mun leigusali tilkynna leigutaka hvort hann hyggist gera
krofu um baetur vegna tjons sem hefur ordio 4 husnadinu & leigutimanum an pess ad leigutaki hafi batt
Gr pvi eda leigusali 4 hans kostnad, sbr. 9. gr. samnings pessa. Leigutaki skal greida fyrir allt tjon sem
ordio hefur 4 byggingunni 4 leigutimanum sem ekki ma flokka sem edlilegt slit.

15. ANNAD.

Um samskipti leigusala og leigutaka og um réttindi og skyldur hvors um sig gilda ad 6dru leyti en i
samningi pessum greinir og eftir pvi sem vid getur att, akvaedi hiisaleigulaga nr. 36/1994 med dordnum
breytingum.
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Risi mal at af samningi pessum skal pao rekid fyrir Héradsdomi Reykjavikur.

Leigutaki sampykkir ad leigusala sé heimilt ad veita hvers kyns upplysingar um leigusamning pennan
og efndir hans i tengslum vid fjarmégnun eda endurskipulagningu félagsins.

Leigusamningur pessi er gerour i tveimur samhljoda eintokum og heldur hvor adili sinu eintaki.

Reykjavik 15. oktober 2018
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Vottar ao réttri dagsetningu og undirritun:
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Teikningar

Fylgiskjal nr. 1
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