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Borgarrad

Sioumiila 39 - beidni um adilaskipti ad skuldbindingu um greidslu fyrir byggingarrétt og
ttgdfu afsals gegn tryggingu.

Oskad er eftir pvi ad borgarrdd heimili ad gefid verdi ut afsal til HverasSlar ehf. kt.
501215-0310, kaupanda ad fasteigninni ad Sidumula 39 auk eignarhlutar i sameiginlegu
bilastedahtsi ad Grensasvegi 16A, gegn pinglysingu tryggingabréfs med vedi { eignarhlut {
fasteigninni nr. 39 vid Sidumula med fastantimerid 236-5931. Jafnframt er 6skad eftir pvi ad
borgarrad sampykki ad skylda til greidslu fyrir byggingarrétt skv. nefndum kaupsamningi
feerist frad kaupanda yfir 4 Iborg ehf. kt. 580815-1110.

Greinargerd: Umraeddar fasteignir voru seldar med kaupsamningi dags. 26. jandar 2016.
Kaupverd fasteignanna er ad fullu greitt en kaupverd fyrir sampykktum byggingarrétti er
Ogreitt. Nemur su greidsla kr. 57.480.000.- m.v. 1437 fermetra aukinn byggingarrétt sem
fékkst sampykktur med stadfestingu deiliskipulags pann 2.3.2017.

Umraddar fasteignir eru 4 160 par sem standa prju hds, Grensdsvegur 16A og Sidumili 37
auk Sidumula 39. Med kaupunum voru tver fasteignanna ad fullu { eigu kaupanda en st
pridja, Sidumuli 37, 1 eigu pridju adila. Til st6d af halfu kaupenda ad kaupa Sidumula 37 en
pau aform gengu ekki eftir. Var mikil andstada fra hluta af eigendum nr. 37 vid framkomnar
breytingar i deiliskipulagi. Vard ad samkomulagi ad greidsla fyrir byggingaréttinn yrdi latin
rddast af pvi hvort sa agreiningur yrdi leiddur til lykta med jékvaedum urskurdi hja
Urskurdarnefnd audlinda- og umhverfismédla. Gekk s trskurdur pann 1.12.2017 par sem
logmeti deiliskipulagsins var stadfest. Agreiningurinn snerist m.a. um hvort hagt veri ad

skipuleggja eina 160 og hvort allir eigendur hisa 4 somu 160 pyrftu ad sampykkja gerd
deiliskipulagsins. Var fallist 4 hvoruga malsasteduna { nefndum tdrskurdi.

Vegna breytinga 4 fjarfestingahopi eigenda og krafna fjarmalastofnunar um ad kaupendur féi
afsal sem skilyrdi fyrir aframhaldandi fjarmognun framkvaemda, hafa eigendur 6skad eftir pvi
ad skuldbinding um greidslu fyrir byggingarréttinn verdi faerd 4 annad félag gegn annarri
sambarilegri tryggingu. Lagt er til ad verda vid peirri 6sk enda liggi trygging fyrir pinglyst &
fyrrgreindi fasteign 4 1. vedrétti 4dur en afsal verdi gefid Gt sem nénar er utfert { hjalogdu
samkomulagi sem gagnadilar hafa sampykkt fyrir sitt leyti.

Hrélfur Jonsson

Hjalagt:
Urskurdur trskurdarnefndar dags. 1.12.2017.
Samkomulag dags. 11.12.2017 um adilaskipti og tryggingar { stad afsals.

Kaupsamningur dags. 26.1.2016.
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Urskurdarnefnd
umhverfis- og audlindamala FORSIPA Lég og reglugerdir Hvernig 4 ad kera? Tenglar Um UUA

27/2017 Grensasvegur / Sidumuli

Arid 2017, fostudaginn 1. desember, kom Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala saman til fundar i hiisnaedi nefndarinnar ad Skuggasundi 3, Reykjavik.
Meettir voru Omar Stefansson varaformadur, Asgeir Magnsson démstjéri og borsteinn Porsteinsson byggingarverkfraedingur.

Fyrir var tekid mal nr. 27/2017, kaera & akvordun borgarrads Reykjavikur fra 9. febraar 2017 um ad sampykkja nytt deiliskipulag fyrir éskipta 168
Grensasvegar 16A, Sidumula 37 og Sidumtula 39 og akvoérdun byggingarfulltraans i Reykjavik fra 18. juli s.a. um ad sampykkja byggingarleyfi fyrir
nidurrifi a bilasteedahusi ad Grensasvegi 16A.

| malinu er nu kvedinn upp svofelldur

urskurdur:

Med bréfi til arskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala, dags. 8. mars 2017, er barst nefndinni 9. s.m., keerir Frédi ehf., eigandi 1. haedar og kjallara Sidumula
37, Reykjavik, pa akvordun borgarrads Reykjavikur fra 9. februar 2017 ad sampykkja nytt deiliskipulag fyrir I68ina Grensasveg 16A, Sidumula 37 og Sidumula
39. Med bréfi, dags. 16. mars 2017, er barst nefndinni sama dag, keerir Steinnes sf., Sidumula 34, Reykjavik, sému akvérdun borgarrads og verdur pad mal, sem
er nr. 32/2017, sameinad mali pessu.

Gera kaerendur pa krofu ad hin keerda akvérdun verdi felld ur gildi og réttarahrifum hennar frestad medan malid er til medferdar hja Grskurdarnefndinni. | ljési pess
ad akvordun um deiliskipulag felur ekki i sér heimild til ad hefja framkvaemdir, og ad malid pykir nd naegilega upplyst til ad pad verdi tekid til endanlegs urskurdar,
verdur ekki tekin afstada til kréfunnar um frestun réttarahrifa.

Med bréfi, dags. 25. agust 2017, er barst nefndinni sama dag, keerir Frédi ehf. pa akvérdun byggingarfulltrdans i Reykjavik fra 18. juli 2017 ad sampykkja
byggingarleyfi til nidurrifs & bilastaedahusi ad Grensasvegi 16A. Er gerd krafa um 6gildingu akvérdunarinnar og ad framkvaemdir verdi stédvadar til bradabirgda a
medan malid er til medferdar fyrir Urskurdarnefndinni. Verdur pad keerumal, sem er nr. 94/2017, sameinad mali pessu, par sem hagsmunir keeranda pykja ekki
standa pvi i vegi og malin auk pess samofin. bar sem mali® verdur nu tekid til endanlegs urskurdar verdur ekki tekin afstada til framkominnar stédvunarkréfu.

Gogn malsins barust Grskurdarnefndinni frd Reykjavikurborg 22. mars og 4. september 2017.

Malavextir: A fundi sinum 16. desember 2015 sampykkti umhverfis- og skipulagsrad Reykjavikur ad auglysa tillégu ad deiliskipulagi fyrir 6skipta 168
Grensasvegar 16A, Sidumula 37 og Sidumula 39, ad beidni hluta I6dareigenda. Fdl tillagan i sér ad byggt yrdi vid naverandi hisnaedi & 168inni og ad pad yrdi nytt
sem ibudir, hotel og skrifstofu- og pjénustuhusnaedi. Eftir stadfestingu borgarrads var tillagan auglyst til kynningar 10. febriar 2016 med athugasemdafresti til 23.
mars s.a. og barust athugasemdir fra keerendum innan frestsins. Malinu var sidan frestad & fundi umhverfis- og skipulagsrads 1. april 2016 par sem skorti &
sampykki allra eigenda I68arinnar.

Malid var tekid fyrir ad nyju a fundi umhverfis- og skipulagsrads 2. névember 2016 og tillagan sampykkt, med visan til umsagnar skipulagsfulltria, dags. 28.
oktober s.a. Med bréfi, dags. 25. névember s.a., gerdi Skipulagsstofnun athugasemdir vid auglysingu um sampykkt deiliskipulagsins, par sem afmérkun pess
veeri ekki i samraemi vid akveedi 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. ba gerdi stofnunin einnig athugasemd vid ad samrad virtist ekki hafa verié haft vié alla
I6darhafa vid vinnslu skipulagstilldgunnar, sbr. 4. mgr. 12. gr. skipulagslaga. Var pad mat stofnunarinnar ad gera heféi att skipulagslysingu fyrir deiliskipulagsvinnu
4 pessu svaedi og ad ekki hefdi verid gerd grein fyrir umhverfisahrifum vegna tillégunnar skv. 5. mgr. 12. gr. skipulagslaga.

A fundi umhverfis- og skipulagsrads 14. desember 2016 var lagdur fram breyttur deiliskipulagsuppdrattur asamt svarbréfi umhverfis- og skipulagssvids, dags. 12.
s.m., i tilefni af athugasemdum Skipulagsstofnunar. Var malinu visad til borgarrads, sem stadfesti afgreidsluna hinn 22. desember s.a. Med bréfi, dags. 12. jandar
2017, gerdi Skipulagsstofnun athugasemdir vid tilldguna par sem itrekad var mikilvaegi pess ad vid deiliskipulagsgerd sé litid til pess ad tilldgur nai yfir heildsteett
svaedi, sbr. 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga. A fundi umhverfis- og skipulagsrads 1. febrdar s.a. var tillagan tekin fyrir ad nyju og hin sampykkt, med visan til
umsagnar skipulagsfulltrda, dags. 26. jantar 2017. Var afgreidslan stadfest af borgarradi 9. februar s.a. og tok skipulagid gildi med birtingu auglysingar i B-deild
Stjérnartidinda 2. mars 2017.

A embeettisafgreidslufundi byggingarfulltria 16. febrdar 2016 var tekin fyrir umsékn um leyfi til nidurrifs & bilastaedahusi ad Grensasvegi 16A. Var malinu frestad
og umseaekjanda bent & ad hafa samband vié embaetti byggingarfulltrda. Hinn 1. mars s.a. var malié tekid fyrir ad nyju og bokad ad skipulagsferli vaeri 6lokid og
malinu frestad ad nyju. bvi var enn frestad a fundi byggingarfulltria 14. april 2017, par sem ekki 1a fyrir sampykki medeigenda. Umséknin var ad lokum sampykkt
a embaeettisafgreidslufundi byggingarfulltraa 18. juli 2017 og byggingarleyfi gefié ut 26. s.m.

Malsrok kaerenda: Kaerandinn ad Sidumula 37 tekur fram ad hann sé eigandi husnaedis i nefndu husi sem standi a heildarlédinni Sidumula 37, Sidumula 39 og
Grensasvegi 16A.

Kaerandinn bendir i fyrsta lagi & pad ad borgaryfirvéld kunni ad hafa verid vanheef vid toku akvérdunar um skipulag a 16dinni einni og sér vegna verulegra
fiarhagslegra hagsmuna af gildistéku skipulagsins. Astaeda pess sé st ad med kaupsamningi, dags. 26. jantar 2016, hafi Reykjavikurborg selt hisid ad Sidumula
39, asamt 41,2% hlutdeild i bilastaedahusi, 4 311.000.000 kréna. | kaupsamningi hafi jafnframt veri® seldur byggingarréttur ,.... sem sampykktur verdur i nyju
deiliskipulagi & heildarlédinni Grensasvegur 16 og Sidumula 37 og 39 er kr. 40.000 pr. m2 og er eignarhlutur seljanda i heildarbyggingarrétti 41,41%. Greidsla
fyrir byggingarréttinn verdur innt af hendi pegar nytt deiliskipulag hefur tekid gildi i B-deild Stjornartidinda.” Pa sé kvedid a um pad i kaupsamningi ad hafi hid nyja
deiliskipulag ekki tekid gildi fyrir 1. mai 2016 frestist afsal par til deiliskipulag hafi verid stadfest og ad sala byggingarréttarins sé 6had pvi hvort samkomulag naist
vid adra l6darhafa um kaup pess réttar. A3 mati keeranda felist i ordalagi kaupsamningsins fyrirheit seljanda um sampykki nys deiliskipulags, hvort sem skilyrdi
laga til pess kunni ad vera uppfyllt eda ekki.

http://uua.is/?c=verdic&id=1511 1/4



12/11/2017 UUA

Ekki hafi verid geett ad I6gmaetisreglu stjornsysluréttar vié toku hinnar keerdu akvordunar, enda sé hun haldin verulegum géllum og lagareglur er um malid gildi
pverbrotnar. Skipulagsstofnun hafi gert margvislegar athugasemdir vid afgreidslu umraeddrar skipulagstilldgu, sem hafi falid i sér ad gera pyrfti nytt skipulag en
ekki ad gera breytingu a eldra skipulagi. Athugasemdirnar hafi lotid baedi ad efni og formi deiliskipulagsins, en sveitarstjorn hafi ekki brugdist vidé athugasemdum
stofnunarinnar um form skipulagsins, svo sem henni hafi borié ad gera, sbr. 1. mgr. 42. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. baer athugasemdir hafi ad mestu lotid ad
pvi ad ekki hafi verid unnin lysing fyrir tillogu ad nyju skipulagi, eins og skylt sé skv. 1. mgr. 40. gr. skipulagslaga. Pa hafi verid gerd athugasemd vid ad ekki hafi
allir landeigendur stadid ad sk um gerd deiliskipulags, eins og skylt sé ad I6gum, par sem keerandi hafi ekki stadid ad henni.

Ekkert samrad hafi verid haft vid keeranda, pratt fyrir ad i deiliskipulaginu sé gert rad fyrir verulega breyttum notum a 16dinni og umfangsmiklum framkvaemdum, p.
a m. & hdseign hans. Sé vandséd hvernig tillagan geti nad fram ad ganga pegar litid sé til pess ad engin grein sé gerd fyrir hlutdeild hinna ymsu l6darhafa i
framkvaemdunum, breyttum eignarhlutféllum eda skiptingu kostnadar. Pa séu eigendur hiseignanna a 16dinni adilar ad sérstdkum husfélégum er nai til einstakra
husa, en jafnframt séu peir adilar ad hisfélagi er nai til allra hisanna saman. i 3. gr. laga nr. 26/1994 um fjéleignarhus komi fram ad akvaedi laganna gildi, eftir pvi
sem vid geti att, um pau atridi og malefni sem sameiginleg séu, svo sem um 168 sé hin sameiginleg ad 6llu leyti eda nokkru. Pessa atridis hafi ekki verid geett er
einn huseigandi hafi 6skad eftir ad unnin yréi deiliskipulagstillaga fyrir alla I168ina. Hafi Reykjavikurborg verid skylt ad hafna framkominni beidni vegna skorts a
sampykki allra I6darhafa. Vegna skylausra brota 4 fjdleignarhusalégum beri ad égilda akvordun borgarrads.

ba sé deiliskipulagstillagan og sampykkt hennar had verulegum efnislegum annmérkum. Bent sé & ad skv. 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga skuli tillégur ad
deiliskipulagi na yfir heildsteed sveedi, en samkvaemt borgarvefsja sé ekkert deiliskipulag i gildi fyrir Sidumula og Armula ad Sudurlandsbraut.

Sampykktar framkvaemdir samkvaemt hinu kaerda byggingarleyfi muni leida til mikils 6hagraedis, m.a. med tilheyrandi girdingum og skertu adgengi ad fasteign
kaeranda.

Af halfu pess kaeranda sem er eigandi hluta Sidumula 34 er & pad bent ad med nyju deiliskipulagi séu hagsmunir hans verulega skertir vegna fyrirsjaanlegrar
verdryrnunar fasteignar hans sékum skerts utsynis, einkum fré ibudum & 4. og 5. heed. Petta fai stod i umsdgn skipulagsfulltria borgarinnar par sem tekid sé
fram: ,Er einnig bent & ad um er ad reeda moguleg ahrif utsynisskerdingar og skuggavarps a atvinnuhtsnaedi par sem starfsemi fer fram & daginn en ekki ibudir
eda garda, par sem aukid skuggavarp getur vissulega skert gaedi 168a. | dag sé einstaklega miki® utsyni fra efri heedum hss keeranda og padan sjaist yfir alla
austurborgina og allur fjallahringurinn. Fram kemur i alits- og matsgerd 16ggilts fasteignasala um ahrif sampykktra breytinga a verd fasteignar kaeranda ad
Lverdryrnun a Sidumula 34, Reykjavik er almennt 5% a 1., 2., og 3. haed hussins. Verdryrnun a 4. haedinni er 7% og verdryrnun & 5. haedinni er 12%".

Hvad hid kaerda byggingarleyfi vardi telji keerandinn ad Sidumula 37 ad vid utgafu pess hafi borid ad afla sampykkis allra eigenda, p.e. allra 168arhafa. Bygging su
sem leyfid nai til standi asamt tveimur 68rum hisum & einni sameiginlegri 168. Gildi pvi akvaedi 3. gr. laga nr. 26/1994 um fjdleignarhds um akvardanir er snerti ad
6llu eda nokkru leyti utlit og heildarsvip I68ar og mannvirkja er a henni standi.

Malsrok Reykjavikurborgar: Af halfu borgaryfirvalda er & pvi byggt ad malsmedferd hinnar kaerdu skipulagsbreytingar hafi ad 6llu leyti verid i samraemi vid
akvaedi skipulagslaga nr. 123/2010 og stjérnsyslulaga nr. 37/1993.

Sveitarstjorn sé heimilt ad falla fra gerd lysingar ef allar meginforsendur deiliskipulagsins liggi fyrir i adalskipulagi, sbr. 40. gr. skipulagslaga, likt og hér eigi vid.
Einungis sé verid ad nyta litinn hluta af peim heimildum sem séu tilgreindar i adalskipulagi. Pannig sé gert rad fyrir haekkun hdsanna ad Sidumula 37 og 39 um
eina haed en ad Grensasvegur 16A haekki um tvaer haedir. Gert sé rad fyrir hotelstarfsemi og verslunarrymi ad Grensasvegi 16A og verdi 40-65 ibudir & efri
haedum.

Vié undirbuning tilldgunnar hafi annar kaerenda ekki verid buinn ad festa kaup a eign sinni ad Sidumdula 37. begar vinna vié deiliskipulagstilldguna hafi farid af
stad hafi su eign verid til s6lu og ekki kominn nyr eigandi. Pad ad umraedd akvordun hafi ekki verid 16gé fyrir keerandann komi ekki ad sék par sem hann hafi allt
ad einu gert athugasemdir vid auglysta deiliskipulagstillégu. Pad ad samrad sé ekki haft vid eiganda eignar sem deiliskipulag vardi verdi ekki talid til annmarka a
malsmedferd skipulagsins i ljosi adsteedna, sbr. drskurd urskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala nr. 42/2003. Skipulagsvaldid sé hja sveitarfélaginu hvort
sem tilldgur um gerd deiliskipulags stafi fra pvi eda einstokum eigendum. Skipulagsvaldi Reykjavikurborgar séu ekki sett takmoérk vegna eignarhalds & landi eda
168um, sbr. nidurstédu framangreinds urskurdar.

bPegar embeetti skipulagsfulltria berist erindi fra I68arhéfum er vardi deiliskipulagningu 168ar hafi sd vinnuregla verid vidhofd ad kalla eftir sampykki sameigenda
I6darinnar fyrir umsoékninni an pess ad krafa sé gerd um pad i I6gum, enda geti skipulagsakvardanir ekki falid i sér radstéfun eignarréttinda milli sameigenda.

i greinargerd hins umpraetta deiliskipulags sé skyrt tekid fram hver sé afmérkun skipulagssvaedisins. Lodin afmarkist af gétum 4 prja vegu. Sé afmérkunin i
samraemi vid préunarsveedi i adalskipulagi og verdi fyrsta skref i att ad deiliskipulagi fyrir reitinn allan. Samkvaemt gr. 5.3.1. i skipulagsreglugerd nr. 90/2013 purfi
ad feera rok fyrir afmorkun skipulagssvaedis. Reiturinn afmarkist af Grensasvegi til austurs, Fellsmula til sudurs, Sidumula til vesturs og Grensasvegi 18 til
nordurs. Deiliskipulagid taki til einnar sameiginlegrar I68ar med premur sjalfsteedum priggja haeda hisum med kjallara. A milli Grensasvegar 16a og Sidumula 39
sé einnar haedar bilageymsluhus fyrir 55 bila, i husi og & paki. Rokin fyrir pvi ad deiliskipulag sé afmarkad & pennan hatt séu pau ad gétureiturinn milli Sidumula
annars vegar og Grensasvegar/Armula hins vegar og fra Selmula til Fellsmula sé alls 4,5 ha. Vegna steerdar gétureitsins verdi hann deiliskipulagdur i &fngum. |
byggdum hverfum, eins og um reedi i pessu tilviki, liggi fyrir umferdarskipulag og samsetning atvinnurekstrar & viskomandi sveedi. Hus innan reitsins séu 6lik ad
formi og gerd og pvi verdi ekki séd ad skipulagsleg rok eda forsendur mzeli sérstaklega fyrir um ad deiliskipuleggja skuli svo stort svaedi i einu.

Malsmedferd umpraetts byggingarleyfis hafi ad 6llu leyti verid i samraemi vid hid nyja deiliskipulag umraeddrar 16dar, sem sampykkt hafi verid i borgarradi 22.
desember 2016, akvaedi laga nr. 160/2010 um mannvirki og stjérnsysluldég nr. 37/1993.

Athugasemdir leyfishafa: Leyfishafi visar til pess ad fram komi & skyringarmynd med hinu keerda deiliskipulagi ad utsynisskerding fra Sidumula 34 verdi
6veruleg og ad ekki hafi legid fyrir deiliskipulag sem gaefi eiganda pess husnaedis vaentingar um hamarkshaed husa. Husid ad Sidumula 34 sé heerra en leyfileg
haed huss nr. 39 eftir breytinguna. Mat a verdryrnun sé ekki marktaekt enda um einhlida mat ad reeda. Um sé ad reeda préunarsvaedi Reykjavikurborgar og pvi sé
ljést ad eigendur fasteigna purfi ad pola ad hverfid taki breytingum ef fyrirhugud uppbygging borgarinnar eigi ad verda ad veruleika. Skyringaruppdrattur syni ad
enginn skuggi muni falla & Sidumula 34 fra Sidumula 37 og 39. Loks liggi fyrir ad bilasteedafjoldi samkvaemt skipulaginu sé i samreemi vid gildandi adalskipulag,
skipulagslysingu fyrir svaedi merkt B57 i adalskipulagi og stefnu Reykjavikurborgar i samgéngumalum.

Adgengi keeranda ad eign sinni ad Sidumula 37 verdi ekki skert fra pvi sem fyrir hafi verid og kappkostad verdi ad fyrirhugadar framkvaemdir muni hafa sem
minnsta roskun i f6r med sér. Otviraett sé ad byggingarleyfid veiti heimild til ad rifa hisnaedi sem kaerandi sé ekki eigandi ad og ad pad feli ekki i sér radstéfun
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neinna légvarinna hagsmuna hans. Hlutdeild hans i sameiginlegri 168 faeri honum engan radstéfunarrétt yfir umraeddri fasteign. Ljost sé af [68arleigusamningum
ad um prjar sjalfstaeda I6darhluta sé ad reeda sem saman mynda eina 166. | Grskurdi Urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala nr. 44/2009, par sem sams
konar alitaefni hafi verid til irlausnar fyrir nefndinni, segi m.a.: ,L6&in Laland 17-23 (stok nr.) er ein dskipt 168, ad steerd 4323 ferm., skv. vidfestum uppdraetti.
L&6in Laland nr. 19 er hluti af peirri 166. Samhljéda akvaedi er i samningi um 16dina nr. 21 vid Laland. Verdur ad skilja tilgreind akvaedi deiliskipulags svaedisins og
|68arleigusamninga & pann veg ad ekki hafi verid skylt ad afla sampykkis annarra rétthafa hinnar sameiginlegu 16dar til framkveemda & sérgreindum lédarhluta
byggingarleyfishafa.”

Ekki sé haegt ad tulka akvaedi laga nr. 26/1994 um fidleignarhus svo ramt ad pau taki almennt til hagnytingar huseigenda & 168um undir fasteignum peirra. bad sé
beinlinis tilgangurinn med skiptingu I68arinnar ad Grensasvegi 16a, Sidumula 37 og 39 i tiltekna byggingarreiti ad afmarka nytingarrétt hvers I6darhafa um sig,
par med talid byggingarrétt.

Nidurrif hisa a sameiginlegri 160 sé einungis breyting & peim l6darhluta sem undir hisinu sé og hafi ekki varanleg ahrif & 160 sem sé til sameiginlegra nota.
Fasteignin ad Sidumula 37 verdi ekki skert med utgafu nidurrifsleyfis eda fyrirhuguéum framkvaemdum.

Nidurstada: | mali pessu er deilt um pa akvérdun borgarrads Reykjavikur fra 9. febrtar 2017 ad sampykkja nytt deiliskipulag fyrir sameiginlega 168 Grensasvegar
16A, Sidumula 37 og Sidumula 39 og pa akvordun byggingarfulltrians i Reykjavik ad sampykkja byggingarleyfi til nidurrifs bilasteedahtss ad Grensasvegi 16A
med stod i pvi skipulagi.

Sveitarstjornir bera abyrgd a og annast gerd deiliskipulags skv. 3. mgr. 3. gr. og 1. mgr. 38. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Edli mals samkvaemt geta
skipulagsazetlanir haft fjarhagslega pydingu fyrir sveitarféldg og haft ahrif baedi & kostnadar- og tekjuhlid i bokhaldi peirra. Leidir su stadreynd ekki til vanhaefis
borgarrads til pess ad sampykkja deiliskipulagsaeetiun.

begar vinna vid gerd deiliskipulagstillégu hefst skal sveitarstjorn taka saman lysingu a skipulagsverkefninu par sem fram kemur hvada aherslur sveitarstjérnin hafi
vid deiliskipulagsgerdina og upplysingar um forsendur og fyrirliggjandi stefnu og fyrirhugad skipulagsferli, svo sem um kynningu og samraéd vié skipulagsgerdina
gagnvart iblum og 68rum hagsmunaadilum, sbr. 1. mgr. 40. gr. skipulagslaga. | 3. mgr. akvaedisins kemur fram ad sveitarstjorn sé heimilt ad falla fra gerd slikrar
lysingar ef allar meginforsendur deiliskipulagsins liggja fyrir i adalskipulagi. | Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 er & umraeddu svaedi, sem merkt er M2e, gert
rad fyrir skrifstofum, rymisfrekri smasoluverslun, stofnunum, radgjafar- og pjonustufyrirteekjum, fjarmalastarfsemi, veitingastédum og hételum. Léttur idnadur er
einnig heimill & svaedinu, s.s. prentidnadur og verksteedi, par sem adstaedur leyfa. Pa er ibudarhisnaedi heimilt & efri haedum bygginga, enda verdi tryggd
videigandi geedi & l6dum vidkomandi bygginga samkvaemt nanara akvaedi par um i deiliskipulagi. Heedir bygginga verdi ad jafnadi 4-8. bar kemur og fram azetlud
aukning husnaedis um 80 pusund m2, par af mégulega 300 ibudir.

i 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga kemur fram a8 deiliskipulag skuli gera fyrir einsték svaedi eda reiti par sem framkvaemdir eru fyrichugadar og skal jafnan mida vié ad
bad taki til svaeda sem mynda heildsteeda einingu. | greinargerd sem fylgdi frumvarpi pvi er vard ad skipulagslégum kemur fram ad med pessu hafi aetlunin verid
ad koma i veg fyrir ad skipulagdar séu einstakar 168ir p6 ad slikt geti pd stundum att vid. Sveitarstjorn hefur samkvaemt ordalaginu ,jafnan® nokkurt svigram til ad
akveda mork svaedis sem deiliskipulag & ad taka til, en ordlagid veitir sveitarstjornum po6 ekki frelsi til ad akvarda morkin an malefnalegra sjénarmida og
skipulagsraka. Med deiliskipulagi er markmidid m.a. ad Utfeera nanar akvaedi adalskipulags, taka akvardanir um notkun I68a og studla ad skynsamlegri og
hagkvaemri nytingu lands. Vid skipulagsgerd skal og tryggja réttaréryggi einstaklinga og légadila pétt almannahagsmunir séu hafdir ad leidarljosi, sbr. 1. gr.
skipulagslaga. Hid keerda deiliskipulag tekur til 4.484 m2 l68ar, sem tilheyrir um 4,5 ha gétureits sem pegar er byggdur en ekki verid deiliskipulagdur. I gr. 5.3.1. i
skipulagsreglugerd nr. 90/2013 er tekid fram ad i greinargerd deiliskipulags skuli faerd rék fyrir afmérkun skipulagssvaedisins. | greinargerd umraedds
deiliskipulags kemur fram ad vegna staerdar skipulagssvaedisins, p.e. gétureits sem afmarkast af Sidumula, Fellsmula, Grensasvegi, Armtla og Selmdla, verdi
pad deiliskipulagt i afbngum og sé petta deiliskipulag fyrsti afangi pess. Med visan til pess ad i adalskipulagi kemur fram aetlud aukning byggingarmagns og fjéldi
ibuda a sveedinu, asamt rokstudningi peim sem fram kemur i greinargerd deiliskipulagsins, verdur ad telja ad sveitarfélaginu hafi verid heimilt ad afmarka
deiliskipulagi® med peim heetti sem gert var.

Med visan til alls pess sem ad framan er rakid verdur krofu kaerenda um 6gildingu hins keerda deiliskipulags hafnad.

Ad framangreindri nidurstédu fenginni & hid kaerda byggingarleyfi sér stod i gildandi deiliskipulagi umraedds svaedis, sem sampykkt var med adurgreindri
skipulagsakvordun. ba liggur fyrir ad leyfid fol i sér heimild til nidurrifs bilageymsluhuss, sem ad hluta til er i eigu umseekjanda, og ad sampykki medeigenda pess
1a fyrir vid sampykki umséknarinnar. Ad pvi virtu, og par sem ekki liggur fyrir ad annmarkar hafi verid & malsmedferd vid sampykkt leyfisins, verdur gildi pess ekki

raskad.

Uppkvadning Urskurdar i mali pessu hefur dregist sokum mikils fjolda mala sem skotid hefur verid til Grskurdarnefndarinnar.

Urskurdarord:

Hafnad er krofu kaerenda um égildingu & akvordun borgarrads Reykjavikur fra 9. februar 2017 um ad sampykkja nytt deiliskipulag fyrir sameiginlega 168
Grensasvegar 16A, Sidumula 37 og Sidumula 39.

Hafnad er krofu kaeranda um 6égildingu & akvérdun byggingarfulltrdans i Reykjavik fra 18. juli 2017 um ad sampykkja byggingarleyfi til nidurrifs & bilasteedahusi ad
Grensasvegi 16A.

Omar Stefansson

Asgeir Magnusson borsteinn bPorsteinsson
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Samkomulag

Nedangreindir adilar gera med sér eftirfarandi samkomulag um afhendingu afsals og

bradabirgdauppgjors a greidslu fyrir keyptan byggingarrétt vegna Sidumula 39.

Adilar ad samningi pessum eru eftirfarandi:

(1) Reykjavikurborg, kt. 530269-7609, vegna Reykjavikurborgar Eignasjéds kt. 570480-0149
(2) Hverasdl ehf. kt. 501215-0310, (hér eftir nefnt “Hverasél” eda , kaupandi®)

(3) Iborg ehf. kt. 580815-1110 (her eftir nefnt ,,Iborg”)

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

1. EFNISAMNINGS

1.1. bann 26.1.2016 gerdu Reykjavikurborg., og Hverasél med sér samning um kaup Hverasodlar &
fasteignunum Sidumula 39 fnr., 201-56401, landanumer 103854 og 41,2 % eignarhlut i samtengdu
bilastaedahusi Grensasvegur 16A sem hefur fnr., 201-5642. Samningurinn er fylgiskjal nr. 1 vid

samning pennan.

1.2. Kaupverd umraeddra eigna var kr. 311.000.000 auk 40.000 kr/m2 fyrir byggingarrétt i samraemi vid
fyrirhugad deiliskipulag sbr. drog ad deiliskipulagi med kaupsamningi. Greida atti fyrir byggingarrétt
pbennan pegar deiliskipulagid yrdi sampykkt i B-deild Stjérnartidinda sem fér fram pann 2.3.2017.
Umraeddar kr. 311.000.000 hafa pegar verid greiddar auk l6gskilauppgjors vegna peirra vidskipta.
Samkomulag petta snyr ad greidslu fyrir sampykktan byggingarrétt og og tryggingar fyrir henni.

1.3. Umraaddur byggingarréttur nemur 1437 fermetrum. Greidsla fyrir hann nemur kr. 57.480.000. skv.
umraeddum kaupsamningi. Dregist hefur ad ganga fra greidslu fyrir byggingarréttinn par sem gildi
deiliskipulagsins sem stadfestir byggingarréttinn hefur verid véfengt med kaeru til drskurdarnefndar
umhverfis- og audlindamala. Urskurdarnefndin hefur nu stadfest l6gmaeti deiliskipulagsins, sbr.
Urskurd dags. 1.12.2017; http://uua.is/?c=verdic&id=1511

1.4. Greidsla fyrir byggingarréttinn skal bundin byggingavisitolu til greidsludags en vera an vaxta.
Gjalddagi skuldarinnar skal vera i sidasta lagi 2. manudum eftir ad borgarrdd hefur sampykkt
breytingu 4 fyrrgreindum kaupsamningi med stadfestingu samkomulags pessa. Gefa skal ut

skuldabréf fyrir pessari skuld sem verdur tryggd med tryggingabréfi, sbr. grein 1.5.



1.5. Adilar kaupsamningsins hafa dskad eftir pvi ad krafa Reykjavikurborgar., gagnvart Hverasdl vegna
umraedds byggingarréttar verdi feerd yfir i félagid S39 ehf., samhlida pvi sem Reykjavikurborg ., mun
gefa Ut afsal skv. kaupsamningnum fra 26.1.2016 til Hverasdélar. Skuldbindingin fzerist ekki & milli
félaganna fyrr en su pinglysing er athugasemdalaus. begar athugasemdalaus pinglysing hefur farid

fram skal gefa ut afsal til Hverasélar 4 SiGumula 39 4 grundvelli fyrrgreinds kaupsamnings.

Adur en ad uUtgéfu afsals & Sidumula 39 kemur, skal eftirfarandi pattum vera lokid:
1. binglysing eignaskiptayfirlysingar sbr. medfylgjandi drog, fyrir Sidumula 39 og Grensdsveg
16a og 16 c sem gerd er af Axel Rudolfssyni i névember 2017.
2. Aflysing ahvilandi vedskulda af eigninni 0110 med fastanimerid 236 5931.
3. Athugasemdalaus pinglysing tryggingabréfs skv. lid 1.8 & eignarhluta skv. lid 2.

1.6. Til tryggingar krofu Reykjavikurborgar mun eign Iborgar i fasteigninni Sidumula 39, nanar tiltekid
eignin merkt E 0110 med fastanuimerid 236-5931 verda sett ad vedi med pinglysingu tryggingarbréfs
a eignina, sbr. tolulidi 1.6. og 1.7. Eignin er atvinnuhldsnaedi a 1. haed; birt staerd 122,8 m2 auk pess
sem eigninni tilheyrir sem er 72,69% hlutdeild i sameign sumra (eignarhlutur merktur Y2) og 1,54% i
[68inni. Sameign sumra (Y2) er snyrtiadstada og gangur. Frekari skyringar og lysing a eigninni er ad
finna i eignaskiptayfirlysingu fasteignanna Sidumula 39, Grensasvegi 16A og Grensasvegi 16C sbr.

fylgiskj. 2.

1.7. Um leid og eignaskiptayfirlysingunni i fylgiskjali nr. 2 hefur verid pinglyst mun tryggingarbréfi ad
fjarhaed kr. 60.000.000 sbr. tolulidur 1.6 verda pinglyst. Tryggingarbréfid er fylgiskjali nr. 3 vid
samning pennan. Skuld sem tryggd er med tryggingabréfinu er 4 gjalddaga 2 manudum eftir ad
borgarrad hefur stadfest samkomulag petta. Gegn greidslu fyrir byggingarréttinn skal
Reykjavikurborg aflysa umraeddu tryggingabréfi.

2. RETTARURRZDI SAMNINGSADILA
2.1. Almennar reglur krofuréttar skulu gilda um réttardrraedi adila vegna vanefnda a skuldbindingum

peirra samkvamt kaupsamningi pessum.

3. TRUNADUR
3.1. Leggja parf umreett samkomulag fyrir borgarrdad og er samkomulagid par med undanpegid

trunarskyldu par sem framlagning pess i borgarrradi telst vera opinber birting.

4. LOG OG LOGSAGA

4.1. Um samning pennan gilda islensk 16g.



4.2.

4.3.

5.1.

5.2.

6.1.
6.2.

6.3.

Komi upp agreiningur milli adila um framkvaemd samnings pessa, einstok akveedi hans efa annad
sem vidkemur samskiptum peirra i tengslum vid samninginn, skulu adilarnir leita eftir ad leysa
agreininginn med samkomulagi i gédri tru.

Takist ekki ad leysa agreininginn med samkomulagi er hvorum adila um sig heimilt ad leggja pann

agreining fyrir Héradsdom Reykjavikur sem skal einn hafa 16gségu i malum er samninginn varda.

ONNUR AKVZDI
peir sem skrifa undir samning pennan fyrir hond adila stadfesta ad peir hafi fulla heimild til ad
skuldbinda viokomandi adila og ad engin akvaedi séu i sampykktum I6gadilans sem takmarki heimildir

undirritadra til ad undirrita samning pennan.

Engar breytingar verda gerdar @ samningi pessum nema med skriflegum hzetti og sampykki adila.

EINTOK SAMNINGSINS
Samkomulag petta pessi er gert i fjorum samhljéda eintékum einu fyrir hvern adila.
Ofangreindu til stadfestu rita adilar samnings pessa nofn sin hér undir eigin hendi og i votta
vidurvist.
Samkomulag petta var stadfest i borgarradi pann / 2017.
Reykjavik 11.12.2017

F. h. Reykjavikurborgar F. h. Hverasdlar ehf.  F.h. Iborgar ehf. F.h. S39 ehf.

Med fyrirvara um sampykki borgarrads

Vottar a0 réttri dagsetning, fjarraedi og undirskrift samningsadila:

Nafn, kt.

Nafn, kt.



Skjalid samdi: Magnus Ingi Erlingsson
logfraedingur

KAUPSAMNINGUR

Reykjavikurborg kt. 530269-7609 (seljandi), vegna Reykjavikurborgar Eignasjods kt.
570480-0149 selur hér med til Hverasol kt. 501215-0310, (kaupandi) sem lofar jafnframt
ad kaupa fasteignina Sidumiila 39 med fastantimerid 201-5640 og landntimerid 103854, auk
41,2% eignarhlutdeildar i bilasteedahisi sem skrad er undir fasteignina Grensasvegur 16 a
med fastanumerid 201-5642, og sama landntimer auk allt pbad sem eignunum fylgir og fylgja

ber.

Kaupverd  hinnar  seldu  eignar er kr.  311.000.000.-  skrifad  kronur
prjihundrudogellefumilljénir 00/100.

Kaupverd byggingarréttarins sem sampykktur verur i nyju deiliskipulagi & heildarlodinni
Grensdsvegur 16 og Sioumila 37 og 39 er kr. 40.000.- pr. m’ og er eignarhluti seljanda i
heildarbyggingarrétti 41,14%. Greidsla fyrir byggingarréttinn verdur innt af hendi pegar nytt
deiliskipulag hefur tekid gildi i B-deild Stjérnartidinda. I fyrirliggjandi drégum ad
deiliskipulagi sem ni er i auglysingu er gert rad fyrir ad heildarbyggingarmagn 4
heildarlé8inni verdi eftir sampykkt deiliskipulag 8.800 fermetrar. Skradir fermetrar eru 4.929.
Mismunur er 3.871 fermetrar sem telst pa byggingarréttur sem 41,14% hlutdeild reiknast af.
Pessi tala getur bdi hakkad og lekkad i medforum umhverfis- og skipulagsrads 4 auglystri
deiliskipulagstillogu.

Drég ad breyttu deiliskipulagi er fylgiskjal med kaupsamningi pessum. Pad hefur verid
sampykkt ad auglysa pad. Hafi deiliskipulagid ekki tekid gildi fyrir 1.5.2016 frestast afsal par
til deiliskipulag hefur verid stadfest. Falli nidur fermetrar i bilakjallara dragast beir ekki fra
vid tutreikning 4 steerd byggingarréttarins. Ef fermetrar { niiverandi bilakjallara feekkar i nyjum
bilakjallara greidist sama verd eda kr. 40.000 pr. m? fyrir p4 fermetra { ardberandi fermetrum
sem koma { stad fermetra i bilakjallara. Sala byggingarréttarins er 6h4d pvi hvort samkomulag
ndist vid adra 16darhafa um kaup byggingarréttarins. Fyrirsvar hinnar seldu eignar gagnvart
umhverfis- og skipulagssvidi vegna fyrirhugadra breytinga 4 deiliskipulagi er hja seljanda par
til afsal er vitgefid. Gatnagerdargjold eru ekki innifalin i verdi byggingarréttarins og greidast
af kaupanda pegar byggingaleyfi verdur gefio ut.

Afhendingardagur eignarinnar er 5. januar 2016.
Kaupverdid greidist pannig: '
1. Hinn 5. jangar 2016  kr. 155.500.000. gegn skilyrtu vedleyfi seljanda.
2. Hinn 1. mai vid afsal  kr. 155.500.000. gegn skilyrtu vedleyfi seljanda.
Fra lokagreidslu dregst 49% af kostnadi vid gerd deiliskipulags eda a0 hamarki kt.
2.500.000.-
Vedbandayfirlit eignarinnar liggur fyrir dags. 26.1.2016.

Matstslur eru eftirfarandi fyrir Sidumula 39, fastanumer 201-5640: Brunabdtamat er
546.850.000.- fasteignamat er 316.050.000.-, skrad flatarmal 2.087,0 m>.

Matstolur fyrir Grensasveg 16a fastantimer 201-5642, bilastzzdahus eru: Brunabotamat er kr.
56.400.000.-, fasteignamat er kr. 41.450.000.-, steerd 541,2 m?. Eignarhluti { husi er 41,2%.

Eignirnar eru seldar i pvi 4standi sem hun var vi0 skodun sem kaupandi hefur kynnt sér
reekilega og seettir sig vid pad.




Uppgjor opinberra gjalda fer fram i sidasta lagi vid ttgafu afsals. Kaupandi greidir stimpil- og
pinglysingagjold af kaupsamningi pessum og afsali.

I. Um réttarsamband adila og réttindi beirra og skyldur gilda 16g nr. 40/2002 um
fasteignakaup ad svo miklu leiti sem ekki er samid um sérsték fravik i samningi
pessum sbr. 8. tl.

2. Vextir reiknast ekki 4 utborgunargreidslur sem greidast 4 umsémdum degi en
drattarvextir reiknast vid greidsludritt.

3. Eignina skal afhenda 4 hidegi umsamins afthendingardags nema um annad sé samid.
Ahzttan af eigninni flyst til seljanda til kaupanda vid afthendingu.

4. Eignin skal vera laus til afnota fyrir kaupanda 4 peim tima sem ad framan greinir.
Kaupandi hirdir fra beim tima ard af henni og greidir af henni skatta og skyldur, en
seljandi til sama tima. I uppgjori vegna yfirtekinna ldna er midad vid st6du peirra i
skilum & afhendingardegi eignarinnar 13gjold af 16gbodinni brunatryggingu og
fasteignagjold skal seljandi gera upp vid kaupanda midad vid afhendingardag og
greida vid undirritun afsals. Heimilt er kaupanda ad draga fasteignagjold og idgjold af
16gbodinni brunatryggingu sem seljanda ber ad greida fra peirri Gitborgunargreidslu
sem fellur naest 4 eftir gjalddsgum.

5. KostnaBarskiptingu 4 milli adila skal hagad 4 b4 leid ad seljandi skal greida venjuleg
rekstargjold af fasteigninni uns hann afhendir hana kaupanda p.m.t. safngreidslur
framkvamdasj6d. Logskilauppgjor fer fram vid tgafu afsals.

6. Adilar samnings hafa kynnt sér gaumgefilega eftirtalin gégn sem skodast hluti af
kaupsamningi og/eda eru honum til fyllingar og skyringar um réttindi og skyldur adila
og samningsforsendur beirra og gerSu adilar engar athugasemdir vid pau: a)
vedbokarvottord b) tvd vottord bjodskrar c) 163arleigusamningur, dags.

7. Samningi pessum skal pinglysa svo fljétt sem verda mé. Kaupandi greidir stimplun og
pinglysingu kaupsamnings, afsals og annarra vedskjala. Stimpilgjald af
kaupsamningi/afsali er 1,6% af fasteignamati 16dar. Onnur gjéld sem kaupanda ber ad
greida vid undirritun er kaupsamnings skulu tilgreind hér fyrir nedan.

8. Hér ad nedan skal med skyrum og 6tvireedum hetti tilgreina fravik fra dkvaedum laga
nr. 40/2002 um fasteignakaup, enda standi 6fravikjanleg lagafyrirmeli ekki i vegi fyrir
slikum fravikum. Sama gildir um 611 afbrigdi, fyrirvara og sérstakar forsendur adila ef
pvi er ad skipta.

9. AJ 60ru leiti en ad ofan greinir er eignin seld 4n kvada og vedbanda.

10. Til stadfestu undirrita kaupandi og seljandi kaupsamning pennan i vidurvist tveggja
vitunda

WM o Jen 1/erlellea 12005 w35

7% iborgar eht’

Vottar ad réttri undirskrift, fjarreedi og Reykjavik 26.1.2016.
dagsetningu: '
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