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Bn-838

Borgarráð

       

Síðumúla 39 - beiðni um aðilaskipti að skuldbindingu um greiðslu fyrir byggingarrétt og 

útgáfu afsals gegn tryggingu.

Óskað er eftir því að borgarráð heimili að gefið verði út afsal til Hverasólar ehf. kt. 
501215-0310, kaupanda að fasteigninni að Síðumúla 39 auk eignarhlutar í sameiginlegu 
bílastæðahúsi að Grensásvegi 16A, gegn þinglýsingu tryggingabréfs með veði í eignarhlut í 
fasteigninni nr. 39 við Síðumúla með fastanúmerið 236-5931. Jafnframt er óskað eftir því að 
borgarráð samþykki að skylda til greiðslu fyrir byggingarrétt skv. nefndum kaupsamningi 
færist frá kaupanda yfir á Iborg ehf. kt. 580815-1110.

Greinargerð: Umræddar fasteignir voru seldar með kaupsamningi dags. 26. janúar 2016. 
Kaupverð fasteignanna er að fullu greitt en kaupverð fyrir samþykktum byggingarrétti er 
ógreitt. Nemur sú greiðsla kr. 57.480.000.- m.v. 1437 fermetra aukinn byggingarrétt sem 
fékkst samþykktur með staðfestingu deiliskipulags þann 2.3.2017. 

Umræddar fasteignir eru á lóð þar sem standa þrjú hús, Grensásvegur 16A og Síðumúli 37 
auk Síðumúla 39. Með kaupunum voru tvær fasteignanna að fullu í eigu kaupanda en sú 
þriðja, Síðumúli 37, í eigu þriðju aðila. Til stóð af hálfu kaupenda að kaupa Síðumúla 37 en 
þau áform gengu ekki eftir. Var mikil andstaða frá hluta af eigendum nr. 37 við framkomnar 
breytingar í deiliskipulagi. Varð að samkomulagi að greiðsla fyrir byggingaréttinn yrði látin 
ráðast af því hvort sá ágreiningur yrði leiddur til lykta með jákvæðum úrskurði hjá 
Úrskurðarnefnd auðlinda- og umhverfismála. Gekk sá úrskurður þann 1.12.2017 þar sem 
lögmæti deiliskipulagsins var staðfest. Ágreiningurinn snerist m.a. um hvort hægt væri að 
skipuleggja eina lóð og hvort allir eigendur húsa á sömu lóð þyrftu að samþykkja gerð 
deiliskipulagsins. Var fallist á hvoruga málsástæðuna í nefndum úrskurði. 

Vegna breytinga á fjárfestingahópi eigenda og krafna fjármálastofnunar um að kaupendur fái 
afsal sem skilyrði fyrir áframhaldandi fjármögnun framkvæmda, hafa eigendur óskað eftir því 
að skuldbinding um greiðslu fyrir byggingarréttinn verði færð á annað félag gegn annarri 
sambærilegri tryggingu. Lagt er til að verða við þeirri ósk enda liggi trygging fyrir þinglýst á 
fyrrgreindi fasteign á 1. veðrétti áður en afsal verði gefið út sem nánar er útfært í hjálögðu 
samkomulagi sem gagnaðilar hafa samþykkt fyrir sitt leyti.

Hrólfur Jónsson

Hjálagt:
Úrskurður úrskurðarnefndar dags. 1.12.2017.
Samkomulag dags. 11.12.2017 um aðilaskipti og tryggingar í stað afsals.
Kaupsamningur dags. 26.1.2016.
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Samkomulag  

Neðangreindir aðilar gera með sér eftirfarandi samkomulag  um afhendingu afsals og 

bráðabirgðauppgjörs á greiðslu fyrir keyptan byggingarrétt vegna Síðumúla 39.   

 

Aðilar að samningi þessum eru eftirfarandi:  

(1) Reykjavíkurborg, kt. 530269-7609, vegna Reykjavíkurborgar Eignasjóðs kt. 570480-0149  

(2)  Hverasól ehf. kt. 501215-0310, (hér eftir nefnt “Hverasól” eða „kaupandi“)  

(3) Iborg ehf. kt. 580815-1110 (her eftir nefnt „Iborg“) 

(4) S39 ehf. kt. 550416-1150 (hér eftir nefnt „S39“) 

 

 

1. EFNI SAMNINGS 

1.1. Þann 26.1.2016   gerðu Reykjavíkurborg., og Hverasól með sér samning um kaup Hverasólar á 

fasteignunum Síðumúla 39 fnr., 201-56401, landanúmer 103854 og 41,2 % eignarhlut í samtengdu 

bílastæðahúsi Grensásvegur 16A sem hefur fnr., 201-5642. Samningurinn er fylgiskjal  nr. 1 við 

samning þennan. 

 

1.2. Kaupverð umræddra eigna var kr. 311.000.000 auk 40.000 kr/m2 fyrir byggingarrétt í samræmi við 

fyrirhugað deiliskipulag sbr. drög að deiliskipulagi með kaupsamningi.  Greiða átti fyrir byggingarrétt 

þennan þegar deiliskipulagið yrði samþykkt í B-deild Stjórnartíðinda sem fór fram þann 2.3.2017. 

Umræddar kr. 311.000.000  hafa þegar verið greiddar auk lögskilauppgjörs vegna þeirra viðskipta.  

Samkomulag þetta snýr að greiðslu fyrir samþykktan byggingarrétt og  og tryggingar fyrir henni.  
 

1.3. Umræddur byggingarréttur nemur 1437 fermetrum. Greiðsla fyrir hann nemur kr. 57.480.000. skv. 

umræddum kaupsamningi. Dregist hefur að ganga frá greiðslu fyrir byggingarréttinn þar sem gildi 

deiliskipulagsins  sem staðfestir byggingarréttinn hefur verið véfengt með kæru til úrskurðarnefndar 

umhverfis- og auðlindamála. Úrskurðarnefndin hefur nú staðfest lögmæti deiliskipulagsins, sbr. 

úrskurð dags. 1.12.2017; http://uua.is/?c=verdic&id=1511 

 

1.4. Greiðsla fyrir byggingarréttinn  skal bundin byggingavísitölu til greiðsludags en vera án vaxta. 

Gjalddagi skuldarinnar skal vera  í síðasta lagi 2. mánuðum eftir að borgarráð hefur samþykkt 

breytingu á fyrrgreindum kaupsamningi með staðfestingu samkomulags þessa. Gefa skal út 

skuldabréf fyrir þessari skuld sem verður tryggð með tryggingabréfi, sbr. grein 1.5. 
 

 



1.5. Aðilar kaupsamningsins hafa óskað eftir því að krafa Reykjavíkurborgar., gagnvart Hverasól vegna 

umrædds byggingarréttar verði færð yfir í  félagið  S39 ehf., samhliða því sem Reykjavíkurborg ., mun 

gefa út afsal skv. kaupsamningnum frá 26.1.2016 til Hverasólar. Skuldbindingin færist ekki á milli 

félaganna fyrr en sú þinglýsing er athugasemdalaus. Þegar athugasemdalaus þinglýsing hefur farið 

fram skal gefa út afsal til Hverasólar á Síðumúla 39 á grundvelli fyrrgreinds kaupsamnings.  

 

Áður en að útgáfu afsals á Síðumúla 39 kemur, skal eftirfarandi þáttum vera lokið: 

1. Þinglýsing eignaskiptayfirlýsingar sbr. meðfylgjandi drög, fyrir Síðumúla 39 og Grensásveg 

16a og 16 c sem gerð er af Axel Rúdolfssyni í nóvember 2017. 

 2. Aflýsing áhvílandi veðskulda af eigninni 0110 með fastanúmerið 236 5931. 

 3. Athugasemdalaus þinglýsing tryggingabréfs skv. lið 1.8  á eignarhluta skv. lið 2. 
 

1.6. Til tryggingar kröfu Reykjavíkurborgar mun eign Iborgar í fasteigninni Síðumúla 39, nánar tiltekið  

eignin merkt E 0110 með fastanúmerið 236-5931 verða sett að veði með þinglýsingu tryggingarbréfs 

á eignina, sbr. töluliði 1.6. og 1.7.  Eignin er atvinnuhúsnæði á 1. hæð; birt stærð 122,8 m2 auk þess 

sem eigninni tilheyrir sem er 72,69% hlutdeild í sameign sumra (eignarhlutur merktur Y2) og 1,54% í 

lóðinni. Sameign sumra (Y2) er snyrtiaðstaða og gangur. Frekari skýringar og lýsing á eigninni er að 

finna í eignaskiptayfirlýsingu fasteignanna Síðumúla 39, Grensásvegi 16A og Grensásvegi 16C sbr. 

fylgiskj. 2.  
 

1.7. Um leið og eignaskiptayfirlýsingunni í fylgiskjali nr. 2  hefur verið þinglýst mun tryggingarbréfi að 

fjárhæð kr. 60.000.000  sbr. töluliður 1.6 verða þinglýst. Tryggingarbréfið er fylgiskjali nr. 3 við 

samning þennan.  Skuld sem tryggð er með  tryggingabréfinu er á gjalddaga 2 mánuðum eftir að 

borgarráð hefur staðfest samkomulag þetta. Gegn greiðslu  fyrir byggingarréttinn skal 

Reykjavíkurborg aflýsa umræddu tryggingabréfi. 
 

2. RÉTTARÚRRÆÐI SAMNINGSAÐILA 

2.1. Almennar reglur kröfuréttar skulu gilda um réttarúrræði aðila vegna vanefnda á skuldbindingum 

þeirra samkvæmt kaupsamningi þessum. 

 

3. TRÚNAÐUR 

3.1. Leggja þarf umrætt samkomulag fyrir borgarráð og er samkomulagið þar með undanþegið 

trúnarskyldu þar sem framlagning þess í borgarrráði telst vera opinber birting. 

 

 

4. LÖG OG LÖGSAGA 

4.1. Um samning þennan gilda íslensk lög. 

 



4.2. Komi upp ágreiningur milli aðila um framkvæmd samnings þessa, einstök ákvæði hans eða annað 

sem viðkemur samskiptum þeirra í tengslum við samninginn, skulu aðilarnir leita eftir að leysa 

ágreininginn með samkomulagi í góðri trú. 

4.3. Takist ekki að leysa ágreininginn með samkomulagi er hvorum aðila um sig heimilt að leggja þann 

ágreining fyrir Héraðsdóm Reykjavíkur sem skal einn hafa lögsögu í málum er samninginn varða.  

 

5. ÖNNUR ÁKVÆÐI 

5.1. Þeir sem skrifa undir samning þennan fyrir hönd aðila staðfesta að þeir hafi fulla heimild til að 

skuldbinda viðkomandi aðila og að engin ákvæði séu í samþykktum lögaðilans sem takmarki heimildir 

undirritaðra til að undirrita samning þennan. 

 

5.2. Engar breytingar verða gerðar á samningi þessum nema með skriflegum hætti og samþykki aðila. 

 

6. EINTÖK SAMNINGSINS 

6.1. Samkomulag  þetta þessi er gert í fjórum samhljóða eintökum einu fyrir hvern aðila. 

6.2. Ofangreindu til staðfestu rita aðilar samnings þessa nöfn sín hér undir eigin hendi og í votta 

viðurvist. 

6.3. Samkomulag þetta var staðfest í borgarráði þann     /      2017. 

Reykjavík   11.12.2017 

 

      

F. h. Reykjavíkurborgar  F. h. Hverasólar ehf. F.h. Iborgar ehf. F.h. S39 ehf. 

___________________  __________________   _______________ ________________ 

Með fyrirvara um samþykki borgarráðs      

 

Vottar að réttri dagsetning, fjárræði og undirskrift samningsaðila: 

 

________________________________ 

Nafn, kt. 

_________________________________ 

Nafn, kt.  
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