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Borgarráð

       

Varmahlíð 1 - Perlan - viðbygging fyrir stjörnuver (e) Planitarium.

Óska er eftir að borgarráð heimili að ráðist verði í byggingu viðbyggingar við Varmahlíð 1- 
Perluna, sem verður að mestu neðanjarðar og tengd aðalbyggingu með glerbyggingu. 

Greinargerð:

Borgarráð samþykkti þann 31. mars 2016 húsaleigusamning við Perlu norðursins hf. kt. 
561115-1680 um Varmahlíð 1, Reykjavík - Perluna.  Leigusamningurinn, sem fylgir hér með, 
er til 25 ára með lokadagsetningu 1. október 2042 og hefur leigutaki forleigurétt að 
húsnæðinu að loknum leigutímanum.  Leigugjald tekur mið af heildarfermetrum hins leigða 
og reiknast kr. 2.300 á hvern fermetra húsnæðisins á mánuði eða sem nemur 150 mkr. á ári 
miðað við áætlaðan fermetrafjölda húsnæðis að teknu tilliti til þeirra breytinga sem 
fyrirhugaðar voru þegar samningurinn var gerður. Áætlað var að kostnaður 
Reykjavíkurborgar vegna lagfæringa og breytinga húsnæðisins myndi nema 230 m.kr. 

Við gerð leigusamningsins kom fram að Perla norðursins hf. hyggðist setja upp stjörnuver 
sem hluta af sýningunni enda segir í  þriðja tölulið fyrstu greinar samningsins um lýsingu á 
hinu leigða húsnæði;

„Fylgiskjal B hefur að geyma framlagðar teikningar Perlu norðursins ehf. að nýjum 
milligólfum á 2. og 3. hæð, allt þó háð samþykki arkitekts Perlunnar. Leigusali mun sjá 
um á sinn kostnað byggingu milligólfa í Perlunni samtals að flatarmáli um 1080 – 1160 
fermetrar. Um er að ræða nýja millihæð í tanki, um 420 fermetrar, ný 2. hæð yfir 
inngangi með brú að stigapalli alls um 230 fermetrar og ný 3. hæð sem samtals yrði 430 
– 500 fermetrar. Endanlegum frágangi á gólfi þriðju hæðar verði lokið samhliða 
uppsetningu stjörnuvers en toppur þess mun standa upp úr gólfi þriðju hæðar".

og í fjórða tölulið fyrstu greinar segir;

„Í Fylgiskjali B eru drög að teikningum af húsnæðinu, þar sem ný milligólf fyrir Safnið 
eru sýnd. Aðilum samnings þessa er þó ljóst að endanlegri hönnun er ólokið þegar 
samningur er undirritaður og skulu fyrirliggjandi teikningar skoðast sem viðmið 
varðandi meginskipulag, sem getur tekið breytingum."

Á framkvæmdatímanum hefur komið í ljós að ekki reynist unnt að koma fyrirhugðu 
stjörnuveri fyrir á milligólfi eins og  áformað hafði verið.  Þess í stað hafa verið lögð drög að 
því að reisa nýtt mannvirki norðan við Perluna sem verður að mestu neðanjarðar og tengist 
núverandi byggingu þar sem stjörnuveri yrði komið fyrir. Áætlaður grunnflötur viðbyggingar 
er 850 fermetrar og frumkostnaðaráætlun 350 mkr.  Byggingin mun verða hönnuð af arkitekt 
hússins og framkvæmdin unnin í samráði við hann. Tillaga að breytingu á deiliskipulagi sem 



heimilar viðbygginguna var í kynningu til og með 17. ágúst s.l.

Bygging viðbyggingar fyrir stjörnuver verði fjármögnuð af Reykjavíkurborg enda 
viðbygging við núverandi eign. Tekjur af viðbótinni yrðu tæplega 24 mkr. á ári og mun 
fjárfestingin því skila sér til baka á innan við 15 árum og er þá mið tekið af 4% 
ávöxtunarkröfu.  Að 25 árum liðnum hefur fjárfestingin skilað hagnaði upp á 243 m.kr. 
miðað við sömu forsendur.

Eignarhaldsfélagið Perla Norðursins ehf. kt.  590416-0290 sem er móðurfélag Perlu 
norðursins hf. mun fjármagna búnað og lausafé tengt stjörnuverinu og nemur áætlun þeirrar 
fjárfestingar 310 mkr. Áætlað er að heildar fjárfesting félagsins í tengslum við sýninguna 
nemi um 2.000 m.kr. við opnun á áfanga 2 sem fyrirhugaður er í maí 2018.

Á framkvæmdatímanum hefur jafnframt komið í ljós að ástand hússins var verra en ætlað 
hafði verið og mun kostnaður vegna lagfæringa, eldvarnamála og breytinga hússins því 
hækka um 100 m.kr. eða úr 230 m.kr. í 330 m.kr. Áhrif þess á afkomu vegna Perlunnar eru 
þó óveruleg, þannig var gert ráð fyrir að fjárfestingin í Perlunni væri búin að skila sér að fullu 
á árinu 2034 miðað við 4% ávöxtunarkröfu en seinkar fram á mitt ár 2035 með þessari 
viðbót.  Ekki er þörf á að gera breytingu á fjárfestingaráætlun yfirstandandi árs vegna þessar 
aukningar né heldur vegna viðbyggingar.

Hrólfur Jónsson

     

Hjálagt:
Afrit af húsaleigusamningi um Varmahlíð 1, Reykjavík. - Perla dags. 8. apríl 2016.
Afrit af Viðbótarsamningi I vegna leigu á Varmahlíð, Perlan dags 10. júní 2016
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