Reykjavikurborg
skrifstofa eigna og atvinnupréunar Reykjavik, 7. jali 2017
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Borgarrad

Vonarstreeti 4, Reykjavik, sampykki fyrir solu eignar.

Oskad er eftir ad borgarrdd stadfesti hjilagdan kaupsamning um Vonarstreti 4, med
fastandmerid 200-2759 og landntimerid 100898, milli Reykjavikurborgar kt. 530269-7609,
R4dhdsinu, 101 Reykjavik og Islandshétela kt. 630169-2919, Sigtini 38, 105 Reykjavik.

Greinargerd: Eigendur ad Lakjargétu 10 og 12 og Vonarstreti 4b og Skélabrdar 2, éskudu
eftir { bréfi til borgarrads dags. 17.12.2014, ad kaupa fasteignina ad Vonarstrati 4, Reykjavik
af Reykjavikurborg sem hysir adstodu Bilastedasjods en flutningur hans er rddgerdur i
Borgartin 12-14 {1 4gust/september n.k. Vilji eigenda l6darhafa og umhverfis- og
skipulagsrads Reykjavikurborgar st6d til pess ad breyta eldra deiliskipulagi par sem pad potti
geyma ymsa annmarka. Haldin var samkeppni um breytingu 4 deiliskipulaginu og var nytt
deiliskipulag sampykkt & grunni pess 10. mars 2017 { B-deild Stjornartidinda par sem gert er
rad fyrir minna byggingarmagni 4 sameiginlegri 160 fyrir Lekjargotu 12, Vonarstrati 4b og
Vonarstrati 4 auk ymissa annarra breytinga. Var heimilad { deiliskipulaginu ad reka hoétel 1
hdsunum 4 sameiginlegri 160 og ad tengja hdsin saman. Fornminjar fundust 4 160 Lakjargotu
12 og hafa adilar samid um kostnadarskiptingu vegna fornleifauppgraftrar i hlutfalli vid
eignarhlutdeild Vonastretis 4 { sameiginlegri 160.

Skrifstofa eigna og atvinnupréunar og Islandshétel 61 tveimur loggiltum fasteignasélum ad
meta Vonarstraeti 4. Motin péttu gefa nidurstodu utan edlilegra skekkjumarka en harra matid
var riflega 40% harra en legra matid og var dkvedid ad fa pridja fasteignasalan sem
oddamann til pess ad meta fyrirliggjandi mot sem adilar dkvadu ad leggja til grundvallar sem
kaupverd Vonarstretis 4, dsamt byggingarrétti. Malefnalegar astedur eru fyrir pvi ad selja
umradda fasteign beint an auglysingar 4 markadsverdi par sem 16dirnar prjar eru sameinadar
og ur verdur heildarmynd bygginga 4 gotureit sem er dberandi i midba Reykjavikur. Til pess
ad na fram naudsynlegum deiliskipulagsbreytingum var naudsynlegt ad allir 16darhafar, hinnar
sameinudu 16dar, stedu saman ad henni. Var pvi ekki gengid fra kaupum 4 eigninni fyrr en ad
afstodnum breytingum & deiliskipulagi fyrir heildarl6dina.

Hrolfur Jonsson

Hjélagt:

Yfirlysing og umbod stjérnar Islandshétela til ad stadfesta kaupsamning um Vonarstraeti 4, dags. 12.jili 2017
Kaupsamningur um Vonarstrati 4 d4samt byggingarrétti, dags. 7. juli 2017

Verdmat Kjoreignar, Dans Wiium 16ggilts fasteignasala, dags. 23. jini 2017.



Verdmat Hibyla, Ingibjargar Pérdardéttur 16ggilts fasteignasala, dags. 2. jini 2017

Verdmat Torgs, Arna Olafs Larussonar 16ggilts fasteignasala, dags. 9. maf 2017

Beidni til borgarrads dags. 17.12.2014, um samvinnu um skipulag 16da Laekjargotu 10 og 12, Skdlabriar 2 og
Vonarstreetis 4 og 4b, dsamt fyrirspurn um kaup 4 hiseigninni Vonarstreti 4.



-YFIRLYSING OG UMBOD-

Stjérn Islandshétela hf,, kt. 630169-2919, Iysir bvi hér med yfir ad kaupsamningur, dags.
7. jali 2017, um kaup fyrirtekisins 4 fasteigninni Vonarstreeti 4 i Reykjavik af
Reykjavikurborg kt. 530269-7609 var sambykktur 4 stjérnarfundi bann 12. jali 2017.

Stjérnarformanni félagsins er hér med veitt umbod til ad ganga fra kaupunum p.m.t. ad
undirrita kaupsamning og afsal auk annarra naudsynlegra skjala vegna

1

eignayfirfserslunnar.

Pannig gert i Reykjavik bann 12. jali 2017.

Stjérn Islandshétela hf.:

Vottar:

Nafn og kennitala

) A

afn og kennitala
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Reykjavikurborg, kt. 530269-7609, Radhusinu, 101 Reykjavik ,, seljandi”, vegna Bilastaedasjods
Reykjavikurborgar kt. 501170-0119,

og
[slandshotel kt. 6301692919, Sigtuni 38, 105 Reykjavik

lslandshotel “ eda , kaupandi “.

gera med sér svohljodandi:

KAUPSAMNING

1 Hidselda
1.1 Seljandi selur kaupanda fasteignina ad Vonarstreeti 4, fastanimer 200-2759 og landnumer
100898. Heildarsteerd eignarinnar skv. pjodskra er 814,8 m? Fasteignin er byggd arid 1925.

Visad er til fasteignarinnar sem ,hid selda”. Eignin hefur merkinguna 01 0101 og er sampykkt hja
byggingaryfirvéldum sem skrifstofubygging og er staerd 168ar i pjédskra 446,0 m*.

1.2 Fasteignin selst dsamt 6llu pvi sem henni fylgir og fylgja ber samkvaemt venju ad engu undanskildu
bar med talid byggingarrétti og tilheyrandi eignarléd.. Eignin selst i pvi astandi sem hdn er i nd og
engar endurbaetur verda gerdar 4 henni af hélfu seljanda.

1.3 Kaupanda er kunnugt um ad ekki ma rifa hdsid og pad nytur verndar i greenum flokki : 20 aldar
bygginga skv. Husverndarskra Reykjavikur skv. gildandi 16gum nr. 80/2012 um menningarminjar.
Kaupanda er jafnframt kunnugt um ad & hinni sameiginlegu 168 Vonarstreaetis 4 og Vonarstraetis 4b
auk Leekjargdtu 12 hafa fundist fornminjar sem eru seljanda évidkomandi og kaupandi ber allan
kostnad af vid ad vernda skv. [6gum nr. 80/2012.

1.4 Kaupandi lysir pvi yfir ad hann hafi skodad eignina itarlega med fagmdnnum og ad hann saetti sig
vid dstand hennar.

1.5 Kaupandi hefur kynnt sér pinglysta kvéd um umferdarrétt I63arinnar nr. 4B vid Vonarstraeti um
|68ina nr. 4 ad Vonarstraeti, sbr. skjal Litra m2 No 69 og um byggingu geymsluskirs med
nidurrifskvdd, sbr. skjal Litra A5 nr. 74.

Seljanda er kunnugt um og sampykkir fyrir sitt leyti ad kaupandi sameini |68irnar Vonarstraeti 4,
Vonarstraeti 4b og Laekjargdtu 12. Jafnramt er seljanda kunnugt um ad kaupandi hyggst reka hotel
( hinu selda.

2 Kaupverd og greidslufyrirkomulag

2.1 Kaupverd hins selda er kr. 399.252.000.-skrifad kronur
brjthundrudnitiuogniumilljonirtvéhundrudfimmtiuogtvépisund 00/100.
Seljandi greidir kr. 17.000.000. med eingreidslu sem er patttaka i greidslu fyrir fornleifauppgréft a
sameiginlegri 168.

Byggingarrétturinn, sem fylgir eigninni, reiknast pannig ad midad er vid 24,11% hlutdeild huss i
heildarl6d og er byggingarmagnid pannig reiknad 514,4 fermetrar x 135.000.- pr. fermeter eda =
kr. 69.430.500.-

Heildargreidsla fyrir fasteign auk byggingarréttar ad fradregnum kostnadi vid fornleifauppgroft er kr.
451.682.500,- skrifad kronur
fisgurhundrudfimmtiuogeinmilljénsexhundrudéttatiuogtvépusundogfimmhundrud  00/100.

Upphafsstafir

7



Kaupverd hins selda greidist pannig:

Innan 5 virkra daga fra pvi ad borgarrad hefur sampykkt kaupsamning pennan kr. 90.000.000.-

Onnur greidsla bremur manudum fra fyrstu greidslu kr. 90.000.000.-
Pridja greidsla premur manudum fra annarri greidslu kr. 90.000.000.-
Fjorda greidsla premur manudum fra pridju greidslu kr. 90.000.000.-
Sidasta greidsla premur manudum fré fjéréu greidslu kr. 91.682.500.-.

Kaupverdid er bundid vid byggingavisitdlu juli manadar til haekkunnar eda lsekkunnar fra juli 2017
en midast po aldrei vid laegri en grunnvisitala juli 2017 sem er 131,6.

2.2 Vextir reiknast ekki a uUtborgunargreidslur sem greidast & umsémdum degi en drattarvextir
reiknast ef ekki er greitt 4 gjalddaga.

3 Afhending hins selda

3.1 Afhending hins selda er 1. okt. 2017 eda fyrr (,afhendingardagur”). Logskilauppgjor fer fram vid
afsal og midast pad vid afhendingardag. Afsal fer fram vid afhendingu eignarinnar.

3.2 Hid selda er selt an vedbanda og an sérstakra kvada ad fratéldum kvodum sem tilgreindar eru |
grein 1.5.

3.3 A afhendingardegi tekur kaupandi vid &llum réttindum og skyldum sem eignunum fylgja og hirdir
ard af eignum fra peim degi.

3.4 Ahztta af eignunum flyst fra seljanda til kaupanda a afhendingardegi.

4. Fyrirvarar

4.1 Kaupsamningur pessi er gerdur med fyrirvara um sampykki borgarrads. Kaupsamningur pessi
fellur nidur faist ekki sampykki borgarrads.



5. Annad

5.1 Kaupandi greidir stimpil- og pinglysingargjold af kaupsamningi pessum. Seljandi hefur tryggt hid
selda hja VIS . Kaupandi mun tryggja hid selda hja Sjova.

5.2 Allar breytingar & skilmalum pessa kaupsamnings og vidbaetur skulu gerdar med skriflegum heetti
og med sampykki beggja adila.

5.3 Samningur pessi er undirritadur i bremur eintékum og skal hvor adili um sig halda einu eintaki og
eitt eintak skal lagt inn til pinglysingar.

5.4 Um samninginn gilda ad &dru leyti 16g um fasteignakaup nr. 40/2002 og skal dgreiningur vegna
hans rekinn fyrir Héradsddmi Reykjavikur nema adilar verdi dséttir um annad.

Reykjavik, 7. juli 2017

f.h. Reykjavikurborgar sem seljanda med f.h. [slanéshdtels sem kaupanda

fyrirvara um sampykki borgarrads / p
sl AL/M #%

Olafur Torfas stjornarforrpfadur
med fyrirvara um sampykkf stjornar.

Vottar ad undirritun, dagsetningu og fjarraedi:
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FASTEIGNASALA EHF ARMULA 21 + 108 Reykjavik » Simi 533 4040 « Fax 533 4041 « KT.: 701100-3010  Visk.: 69287

DAN VALGARD S. WIIUM HDL Légg. Fasteignasali Kt.: 010349-4869

Alitsgerd a tveimur verdmotum & fasteigninni Vonarstraeti 4,
Reykjavik, fastanr. 200-2759 og byggingarrétti.

Samkvaemt beidni Magnusar Inga Erlingssonar, légmanns hja Reykjavikurborg, hefur
undirritadur Dan Wiium hdl., og 16gg. fasteignasali framkvaemt nedangreinda alitsgerd a
verdmati Ingibjargar bordardéttur, logg. fasteignasala dagsettu 2. juni 2017 og verdmati
Arna Olafs Larussonar logg. fasteignasala dagsettu 9. mai 2017 vegna eignarinnar asamt
byggingarrétti.

Skradur eigandi eignarinnar er Bilastadasjodur Reykjavikurborgar, kt. 501170-0119.

Vonarstraeti 4, Reykjavik. Um er ad rada heildareignina, sem er skrad 814,8 fm., kjallari,
brjar haedir og risloft. Husid er byggt arid 1925. Eigninni er lyst i matsgerdunum. Matsmadur

hefur ekki framkveemt skodun & eigninni en byggir mat sitt & lysingum i verdmoétunum.
Sampykkt hefur verid nytt deiliskipulag a 16dinni og hun sameinud l66unum nr. 4 B vid
Vonarstraeti og Lakjargstu 12, Reykjavik. | verdmétunum er gert rad fyrir hoteli & 168unum.
Husid er fridad.

Verdmat Ingibjargar Por8ardéttur. Nidurstada Ingibjargar & aaetludu heildarséluverdi
fasteignarinnar dsamt byggingarrétti, er kr. 517.145.000,- pb.e. verdmaeti fasteignarinnar kr.

440.000.000- eda kr. 540.000,- pr. fermeter og verdmaeti byggingarréttar ofanjardar kr.
77.145.000,- eda kr. 150.000,- pr. fermeter. [ nidurstddu sinni visar Ingibjorg til pess ad hun
hafi tekid mid af sdluverdi sambazerilegra eigna a sama markadssvaedi & undanférnum
manudum.

Verdmat Arna_ Olafs Lirussonar. Nidurstada Arna & daaetludu heildasrséluverdi
fasteignarinnar dsamt byggingarrétti, er kr. 370.700.000,-. Ekki kemur fram i verdmatinu
sundurlidum & matinu. Arni upplysir ad hid nyja deiliskipulag geri rad fyrir minna
byggingarmagni & 168unum, en skv. eldra deiliskipulagi. Ennfremur fjallar Arni um stédu

ferdamannaidnadarins og telur liklegt ad talsverd ovissa sé um fjélgun ferdamanna og st6du
greinarinnar almennt, sem hafi ahrif a verdmaeti fasteignarinnar til laekkunar.

Nidurstada undirritads, Dan Wiium er eftirfarandi. Verdmaeti fasteignarinnar ad
Vonarstraeti 4, Reykjavik er kr. 399.252.000,- eda kr. 490.000,- pr. fermeter. Verdmaeti
byggingarréttarins, 514,3 fermetrar er kr. 69.430.000,- eda kr. 135.000,- pr. fermeter.
Samanlagt heildarverdmaeti fasteignarinnar asamt byggingarréttinum er kr. 468.682.000,-.




FASTEIGNASALA EHF ARMULA 21 + 108 Reykjavik » Simi 533 4040 * Fox 533 4041  KT.: 701100-3010 » Vsk.: 69287

DAN VALGARP 5. WIIUM HDL Logg. Fasteignasali Ki.: 010349-4869

Ro6kstudningur. Stadsetning eignarinnar er einstaklega géd i hjarta borgarinnar. Frambod
sambaerilegra eigna dsamt byggingarrétti er ekki fyrir hendi. Undirritadur hefur horft til pess
ad verulegur breytingakostnadur er framundan vid Vonarstrati 4 vegna breyttrar nytingar.
Undirritadur telur ad pratt fyrir talsverda umradu um ferdamannaidnadinn, vixt hans og
afkomu, séu framtidarhorfur i ferdamannaidnadi gédar og hotelbygging & pessum stad sé
einstaklega ahuga- og eftirséknarverad.
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Dan Wuum I og Iogg fasteignasali.




Mat a soluverdi fasteignarinnar
nimer 4 vio Vonarstrati i Reykjavik

Fastanumer: 200-2759
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I. Nidurstoour — samantekt

Undirritud hefur i dag skodad og verdmetid ofangreinda fasteign og studst auk pess vid gégn
og upplysingar sem hin sjalf hefur aflad sér. Eignina hefur hiin metid eftir bestu samvisku og
pekkingu og lysir pvi yfir ad hun er ekki { neinum hagsmunatengslum vid fyrirsvarsmenn
eiganda hennar né er hin peim nakomin vegna vensla eda vinskapar. Umbedid mat for fram 4
sama grundvelli og um vzri ad reda eign til sélumedferdar a skrifstofu Hibyla fasteignasélu
ehf. Vid matid er tekid mid af staerd og séluverdi sambarilegra eigna 4 sama markadssveadi a
undanférnum manudum og framtidarhorfum ad teknu tilliti til stadsetningar og aatladrar
eftirspurnar.

Verdmat eignarinnar og byggingaréttarins sem henni fylgir er ad finna i kafla 3.
Aztlad s6luverd fasteignarinnar dsamt 16darréttindum pann 2. jani 2017 getur numid allt ad
kr. 517.145.000,- skrifa kronur fimm hundrud og sautjan milljénir og eitt hundrad og fjérutiu

og fimm pisund — midad vid pau greidslu- og lanakjér sem tidkast 4 almennum
fasteignamarkadi um pessar mundir.

Reykjavik, 2. juni 2017

(Y Y (agivjorg bérdafdotir,

Logg. fasteignasali




2
D
B

Kringlunn 4 - 103 Reykjavik - Sime 585-8800
Ingibyorg Birdacdons - bfs - KL 190355-4110

2 Forsendur

Umbedid mat tekur mid af niiverandi markadsadsteedum og peim greidsluskilmalum
sem tidkast 4 almennum fasteignamarkadi vid sélu a husnadi og l6darréttindum 4
sama markadssveadi.

Matid byggist 4 opinberum télulegum upplysingum um fasteignina og sem fyrir lagu
vid skodun og verdmat, brunabéta- og fasteignamatsverd eignarinnar, sdluverdi
sambarilegra eigna a sama markadssvadi svo og framtidarssluhorfum ad teknu tilliti
til eftirspurnar og stadsetningar.

Verdmatid er aztlad markadsverd eignarinnar ef til s6lu 4 almennum markadi keemi.
Vikmork geta pé numid allt ad 10% m.v. niiverandi markadsadstedur.

Opinberar tolulegar upplysingar:
Steerd huss; 814,8 fm
Steerd 160ar; 446,0 fm
Brunabo6tamat huss; kr. 153.350.000,-
Fasteignamat huss; kr. 163.500.000,-
Lodarmat; kr. 38.200.000,-

3. Veromat

Lysing eignar:

Hér er um ad raeda heila haseign, kjallara og prjar hadir asamt rislofti, samtals a0 golffleti
814.8 fm. Hasid er skrad sem skrifstofuhtsnaoi. Eignin skiptist pannig:

A fyrstu haed eru fjsgur skrifstofuherbergi, eldhiis, snyrting, geymsla og rastiherbergi. A
midhad eru 7 skrifstofuherbergi, snyrting og rastiherbergi. A pridju had eru eitt stért
fundarherbergi, (prji herbergi sem hafa verid gerd ad einu) auk fjdgurra herbergja, snyrtingar
og raestiherbergis. Manngengt geymsluris er yfir hluta hussins, pad er algerlega 6innréttad. i
Kjallara eru prja stér rymi, geymslur o.fl. lofthad i Kjallara er lag. Allar raflagnir, télvulagnir
og t6flur eru endurnyjadar. Brunakerfi er i husinu. Lofthad er dvenju mikil &
skrifstofuhadunum, stigagangar eru tveir. Hisio er glasilegt steinhis byggt arid 1925, 16din
er 446 fim leigul6d, 9 bilastzdi eru na a baklodinni. Skipt var um pakjarn og pappa fyrir faum
arum og gluggar voru jafnframt nylega lagfaerdir og endurbettir og leitast vid ad halda i
upprunalegt atlit htssins.

Lysing lodar og framtidarskipulags

A heildarskipulagi svadisins (birt i B-deild stjornartidinda pann 10. mars 2017, - adgengilegt
a vef Reykjavikurborgar) er aztlad ad sameina l60irnar sem hisin vid Vonarstrasti 4,
Vonarstrati 4b og Lakjargstu 12 standa 4. Samtals verdur 16din 2.062 fm eftir breytingu.

A bessari nyju sameinudu 160 er dzetlad ad 7.865 fm muni standa eftir breytingar, en heimilt
er ad rifa husin vid Vonarstrati 4b og Lakjargstu 12.

betta pydir ad hamarksnytingarhlutfall 16darinnar eftir breytingu er 3,81 med kjallara en 2,98
fyrir byggingar ofanjardar.
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Kringlunes 4 - 103 Reyigavik - Sime 585-8800
Ingibyorg bécdarditts - lgfs - KL 1903554119

Ef nytingarhlutfall 160arinnar vid Vonarstrati 4 er fullnytt geetu pvi ad hamarki verid
(446*3,81) = 1.699,3 fm med kjallara en (446%2,98)= 1.329,1 fm af byggingum ofanjardar.
Husid sem nt stendur vid Vonarstrati 4 og er hér til umfjéllunar er samtals 814,8 fm,

ekki er heimilt ad rifa husid, en pad nytur verndar i greenum flokki; verndun 20.aldar
bygginga skv. Husverndarskra Reykjavikur.

Byggingarétturinn sem fylgir 168inni ofanjardar er pvi 514,3 fm (1329,1 - 814,8).

3.1 Verd midad vid naverandi astand og notkun hussins.
Aztlad s6luverd fasteignarinnar dsamt 16darréttindum pann 2. jani 2017 er kr. 440.000.000,00
- skrifa kronur fjogur hundrud og fjérutiu milljonir 00/100 — midad vid pau greidslukjor
sem tidkast 4 almennum fasteignamarkadi um pessar mundir.

3.2 Verdomeeti byggingarréttar ofanjaroar
Byggingarréttur 4 pessu svaedi er mjog verdomatur, en &tla ma ad hver 6byggdur fermeter sé
a.m.k. virdi 150.000 kr. a pessu svadi.
Byggingarréttur ofanjardar a eigninni vid Vonarstra:ti 4 er 514,3 fm midad vid aatlud

nytingarhlutfoll & nyju deiluskipulagi sem sampykkt var 10. mars 2017.

Verdmati byggingarréttarins er dsetladur 77.145.000 kr (514,3%150.000).
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Heimildir
Upplysingar fra Fasteignaskra Islands
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Upplysingar um sélu hlidstaedra eigna 4 héfudborgarsvaedinu fra Fasteignaskra

Upplysingar af Fasteignir.is og Mbl.is

Upplysingar fra byggingarfulltria, skv. skipulagsuppdrattum

Fylgiskjol
Yfirlit Fasteignaskrar



Fasteignaskrd Islands - fasteignaskrd

AENCID A ICT A NI
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PJODSKRA [SLANDS  we
+ Nuverandi
wHenn @ Sullingar % Skoda notkun
Vonarstrasti 4 i ,
Reykjavik Fastanimer 200-2759 LandndGmer 100898
Notkun Skrifstofa Greinitala 0000 01 1141207
Fasteignamat 163.500.000 Brunabétamat 153.350.000 Bygg.efni Steypt
Hasmat 125.300.000 Trygaingafélag vis
lLédarmat 38.200.000 Flatarmai 814,8 m?
Figendur skv. gjaldendaskra
Kennitala Nafn Eig.hluti Kaupdagur Afhendingardagur
501170-0119 Bilasteedasjddur Reykjavikurborg  100,0000%  30/01/2011 01/01/2011
570480-0149 Reykjavikurborg - eignasjddur Umradandi vantar vantar
Sérmetnar einingar
Merking Lysing Bygg.ar Bstig Flatarmal Mstig Fasteignamat Brunab.mat Endurst.verd
01 0101 Skrifstofa 1925 7 814,8mz 7 163.560.000 153.350.000 118.114.000
Skattflokkur C  Efni Gtveggja Steypt Hasmat 125.300.000 Lé8arhlutamat 38.200.000
Rymi Lysing Lokun Britté-m3 Bratté-m?2 Séreigh-m2 Netté-m2 Skipta-m3 H-FL
01 0000 Sameigintegur stigi 45,5 20,2 20,2 0,0 0,0
01 0001 Geymslur 385,3 171,3 171,3 0,0 0,0
01 0100 Sameiginlegir stigar 135,0 42,8 42,8 0,0 0,0
01 0101 SkrifstofuhlOsnaedi 468,3 148,7 148,7 0,0 0,0
01 0200 Sameiginlegir stigar 93,1 29,6 29,6 a,0 0,0
01 0201 Skrifstofuhisnazdi 510,1 161,58 161,98 0,0 0,0
01 0300 Sameiginlegir stigar 93,1 29,6 29,6 0,0 0,0
01 0301 Skrifstofuhdsnaedi 510,1 161,9 161,9 0,0 0,0
01 0400 Sameiginiegur stigi 13,6 7,6 7,6 0,0 0,0
01 0401 Aud haed (ekki i notk 86,6 41,2 41,2 0,0 0,0
Laod
Landnr 100898 \Vidskipta / pjén.l168 Steerd 446,0 m? Heildariédarmat 38.200.000
Eigendur: 530269-7609 Reykjavikurborg  100,0000%
Visitaiz brunabdtameats: 651,9
Staerd mathiuta 01 er 814,8m= og 2487,0m*=
Dagsetning yfirlits: 31/05/2017
“Vedbandayfirlit | - LClgendasaga . Breyiingasaga _  Skialalisti

Skyringar:
Bstig: Sampykkt byggingarstig fré byggingarfulltrida
Mstig: Matsstig (forsenda mats, metid byggingarstig)

~ _Til_baka

ps:landskraskra is fandskia MV Ival=landskraFastNakv & andkenni=2002739& rem)in Fnum=2002739
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Arni Olafur Larusson,
vidsk.fr., 16gg. fasteigna-, fyrirtaekja-
og skipasali og leigumidlari. kt. 121246-4499.

Minnisblad dags. 9. mai 2017.
Efni: Alit undirritads a markadsviréi fasteignarinnar Vonarstraeti 4,
Reykjavik, fnr. 200 2759 m.t.t. breytts
deiliskipulags @ sameinadri 160 Vonarstraetis 4, 4b og Lakjarg6tu 12,
sem gildi tok 10. mars 2017.

Med minnisbladi dagsettu 5. juni 2015 gaf undirritadur alit & verdmaeti fasteignarinnar Vonarstraeti
4, Reykjavik, fnr. 200 2759, midad vid og ad teknu tilliti til forsendna, sem matsbeidendur, p.e.
I68arhafi ad Leekjargbtu 12 og Vonarstreeti 4B og embaettismenn Reykjavikurborgar, 16gdu fyrir
ad tekid skyldi tillit til vid verdmatid.

Oskad hefur verid eftir ad undirritadur geri nytt mat & sému eign ad teknu tilliti til st6du
eignarinnar i hinu nyja og breytta deiliskipulagi, Leekjargata-Vonarstreeti-Skélabru, sem gildi tok
med auglysingu i B-deild stjornartidinda, 10. mars 2017.

Hér a eftir mun undirritadur setja fram nytt alit a8 verdmaeti eignarinnar i hinu nyja deiliskipulagi.
Tekid skal fram, ad hér er ekki um ad reeda hefdbundid verdmat, sem byggir ad meginefni a
pekktum hliésteedum eda fordeemum & fasteignamarkadi. Er pvi nu eins og i fyrri matsgjéréinni
leitast vid ad finna skynsamlega nidurstddu med "akademiskri" nalgun.

Hid breytta deiliskipulag er i veigamikilum atridum 68&ruvisi, en lagt var til grundvallar vié hid
fyrra mat, svo ekki verdur unnt ad taka nidurstédur pess og uppfeera midad vid verdbreytingar a
timabilinu. Raunar eru einnig atridi, sem eru adeins lauslega Utfeerd, hafa jafnvel i sér folgnar
motsagnir eda eru skilin eftir til sidari tima ad leysa og geta haft einhver ahrif & veentingar
kaupenda. Undirritadur leyfir sér ad lita framhja sliku og gefur sér ad lausnir finnist & pessum
vankoéntum vié hénnun mannvirkja a 168inni og ad peir raski ekki heildarmyndinni né verémaeti
eignarinnar i verulegum meeli.

Skulu hér tilgreind pau atridi, sem aetla ma ad hafi ahrif & markadsverd fasteignarinnar og eru
odruvisi en gengid var Ut fra vid hid fyrra mat. A engan hatt er verid ad leggja mat 4 geedi
skipulagsins sem sliks. Nyting og geedi fara ekki endilega til sému attar pegar glimt er vié gerd
matverds slikrar eignar, sem hér er til umfjéllunar.

1. Fasteignin Vonarstreeti 4 er nu nytt fyrir skrifstofur. Hid nyja deiliskipulag gerir rad fyrir
ad skrifstofustarfsemi leggist af og ad i hisinu muni verda allt ad 18 hotelherbergi. Ekki er
augljést hvernig slikum fijélda verdi nad i husinu nema allt stod-, pjonustu- og
gestamottokurymi verdi skert 6edlilega og ad auki verdi gistirymi leyfd og sett upp i kjallara
hussins auk gistirymis 4 fyrstu hzed pess. | hinu fyrra mati var vié pad midad, ad gistirymi
yréi & 1. til 3. haed hussins en ekki i kjallara. bratt fyrir uppgefinn herbergisfjélda i
textaskyringum vié deiliskipulagid telur undirritadur skynsamlegt ad halda sig vid fyrri
vidmid um nytingu i matsgerdinni, eda samtals 14 hotelherbergi i husinu V4 i stad 18, eins
og fram kemur i nefndum texta.

2. A eldri uppdraetti af 163 Vonarstraetis 4 eru synd nokkur bilasteedi, en i skyringartexta vid
skipulagi® eru pau talin hafa verid 5 og eru pau 6ll felld nidur. Ennfremur er tekid fram, ad
engin bilasteedi skuli vera a hinni sameinudu 168, Vonarstrasti 4, 4B og Laekjargstu 12.
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Samtals er gert rad fyrir um 20 bilasteedum i bilakjallara fyrir allt byggingamagn a hinni
sameinudu |68 og er gert rad fyrir ad adkoman verdi um bilalyftu fra Vonarstraeti. Adkomu
ad baklod V4 hefur nu verid lokad allri abkomu bifreida, og verdur pvi ekki mégulegt ad
bjonusta hisnaedid med pjénustubifreid um inngang fra peirri 168. Adeins er gert rad fyrir
adkomu fra Vonarstraeti eda um undirgdng fyrir gangandi umferd vid austurgafl hussins.
petta allt prengir ad og ryrir méguleikana til sjalfsteedrar, ardsamrar starfsemi i hisinu og
hefur pannig neikveed ahrif a verdmaeti pess.

3. Feréamannamarkadurinn hefur vaxid afar hratt undanfarin misseri, og hefur véxturinn
verid talsvert meiri en spar gerdu rad fyrir. betta hefur skapad spennu og eftirspurn eftir
gistirymi og leitt til haekkana & pessum markadi, sem ladad hefur fjarfesta ad a éllum
svidum pjonustu vid ferdamenn, pb.m.t. gistirymi.

NU bregdur svo vid, ad 6vissa um ardsemi geetir og vex hrédum skrefum i ferdaidnadinum,
einkum i hotel- og gistirymisrekstri. Tveer megin astaedur eru nefndar, annars vegar mikil
styrking isl. krénunnar, m.a. ad sagt er vegna hins 6ra vaxtar a fjélda ferdamanna og hins
vegar vegna fyrirhugadrar haekkunar/breytinga & virdisaukaskatti a ferdapjénustu.
Vafalaust dregur pessi 6vissa um framtidarardsemi i ferdageiranum ur ahuga fjarfesta og
gera ma rad fyrir ad minni spamenn i greininni haldi ad sér héndum eda hverfi alveg. Ahrif
alls pessa eru nokkud 6érugg. Pau heegja a og jafnvel upphefja ahuga fjarfesta til
nyframkvaemda & pessu svidi, a.m.k. pegar til skamms tima er litid.

Hid fyrra verdmat undirritads a V4 var einmitt gert i umhverfi ért vaxandi eftirspurnar og
spennings fyrir byggingu hétela og gistirymis. Nu hefur linast mikid & spennunni p6 ad ekki
sé séd ad eftirspurninni & gistirymamarkadi sé ad fullu maett. Mikid er i pipunum, sem
raungerist & naestunni. Deemi finnast & markadinum, ad framkvaeemdaaeetlanir og
byggingafyriraetlanir hafi breyst og bidstada raedd par til malin skyrist. Eftirspurnin eftir
nyframkvaemdum er i 6vissu og ekki verdur reiknad med ad hin hau verd [6da og
byggingaréttar fyrir gistirymi og hotel standi eda vaxi. Ollu heldur mé reikna med ad verdin
standi i stad, eda jafnvel falli med dvinandi eftirspurn i umhverfi dvissu.

4. Fasteignin V4 er fljott a litid g6d umgjord til ad hysa hételstarfsemi, enda verdi gerdar
videigandi breytingar 4 innvidum i pessu skyni. | skipulaginu er opnad & méguleika &
tengingu hussins vid nybyggingu & hinni sameinudu 168, V4, 4B og L12 um austurgafl
bess. b6 virdist sa annmarki &, ad hvorki er unnt ad opna milli kjallara né 1. haedar vegna
undirgangs og bilalyftu, innkomu i kjallara. Adeins er mégulegt, ad séd verdur, ad opna
milli 2. og 3. haedar ad ébreyttu. Samtimis eru méguleikar til sjalfsteeds hoételrekstrar i
husinu, an tengsla vid adra starfsemi a 168inni, eiginlega ordnir dmdgulegir. Hins vegar
verdur ad telja, ad tenging pess vid nybygginguna og sameining l68anna geti vegid upp ad
hluta pau neikveedu ahrif, sem takmarkanir til sjalfstaeds rekstrar hafa.

5. A8 hinu verdur pé ad hyggja samtimis, ad nyja deiliskipulagid gera rad fyrir umtalsvert
minna byggingamagni & hinni sameinudu 169 fra pvi sem heimilt var samkvaemt eldra
skipulagi eda sem nemur 518,8 fm ofanjardar. Ma aaetla ad pessi minnkun svari til um 17
hételherbergja. Samdratturinn ofanjardar a sameinadri 168 er pvi 3 hételherbergi umfram
bau 14 herbergi, sem telja veréur mdgulegt ad nyta ad hamarki i husinu V4, samanber
lidur 1 hér ad framan.
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Fyrir 166arhafa ad L12 og V4B er pessi samdrattur i tekjuskapandi Gtleigueiningum afar
alvarlegur hlutur m.t.t. ardsemissjonarmida. Meint aukning med vidbot hissins V4 vid
byggingarmagn a L12 og V4B snyst i andhverfu sina og verdur ad ryrnun a tekjuskapandi
Utleigueiningum.

6. | skilmalatéflu, sem birt er til skyringa med skipulaginu, eru bornar saman nytingartslur
ur eldra skipulagi og hins nyja. bPar kemur fram ad heildar byggingarmagn a sameinadri 168
ad medtdldu kjallararymi var 8.155,8 fm en er nu 7.865,0. Hid nyja skipulag gerir pvi rad
fyrir ad heildin lsekki um 290,8 fm. Samkvaemt sému t6flu laekkar byggingamagn ofanjardar
um 518,8 fm, eins og adur er um fjallad, og er pvi aukningin & kjallararymi 228,0 fm. M.é.o.
hid nyja deiliskipulag gerir rad fyrir smaekkun aréberandi Utleigurymis og samtimis
aukningu & ipyngjandi kostnarsamra stod- eda pjénusturyma i kjallara, enda pott
naudsynlegum bilastaeedum sé faekkad. Adeins er gert rad fyrir 20 bilasteedum i heild i
kjallara.

Fram kemur i texta ad orsaka ad pessu sé ad leita i tilvist og vardveislu fornminja, sem
uppgoétvudust a 168inni. Samtimis er 16gd kvéd a I6darhafa um vardveislu og umhirdu
fornminjanna, svo og frekari rannsoknir a [6dinni.

Nidurstada pessa lidar er afar neikveedur med ryrnun ardsemi og nytingu sameinadrar
|68ar til ardberandi utleigu. Heildarnidurstadan hefur lika neikvaed ahrif 4 verdmaeti V4, par
sem hlutdeild fasteignarinnar i byggingarétti ryrnar ad verémeeti ad sama skapi og
heildarinnar.

Ad framan eru dregin fram og utlistud pau meginmal i hinu nyja deiliskipulagi sameinadrar |6dar
V4, 4b og L12, sem gaumgaefa verdur sérstaklega, samhlida mati & hinni almennu préun og
stdédu a fasteignamarkadinum, og hafa ahrif 8 matsverd fasteignarinnar Vonarstrasti 4.

Undirritadur hefur motad sér skodun og alit & verdmeeti fasteignarinnar ad teknu tilliti til alls
pess, sem ad framan er sagt.

Nidurstada pess dlits er, ad markadsverd nytanlegra, skradra og birtra fermetra sé haefilega
metnir & kr. 455.000.- pr.fm. eda ad fasteignin 6ll med hlutdeild i sameiginlegri 168 og meintum
byggingarétti sé samtals ad séluvirdi kr. 370.700.000.-, (krénur: prjihundrud og sjétiu milljénir
og sj6 hundrud pusund.-)

Reykjavik 9. mai 2017.
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Reykjavikurborg,

Borgarrad Reykjavikur,

Rédhusi Reykjavikur.
Reykjavik 17. desember 2014.

Efni:  Samvinna um skipulag 168a Laekjargstu 10 og 12, Skélabriar 2 og Vonarstraetis 4 og
4b, dsamt fyrirspurn um kaup 4 hiseigninni Vonarstraeti 4.

Visad er til erindis eigenda a8 Laekjargétu 12 og Laekjargétu 10 til Reykjavikurborgar
dags. 28. ndvember sl. sem og tveggja funda med fulltrdum skrifstofu eigna og atvinnu-
bréunar pann 25. névember ogidag 17. desember.

[slandshétel hf., Minjavernd hf., og Hafnarey ehf. hafa ni eignast Leekjargétu 10 og
12, Vonarstraeti 4b og Skélabrd 2. Eignarhald er med élikum haetti, en markmid adila er
sampztt pad ad endurgera husin Laekjargata 10 og Skélabru 2 svo pau njéti sin til fulls og
taki af virduleik patt i midborgarbrag. Jafnframt bad ad byggja & 168unum Laekjargata 12 og
Vonarstreeti 4b nytt veglegt hds fyrir vandad hétel, hds sem sémi sér vel & pessum stad og
falli svo vel sem kostur er ad umhverfi sinu.

Eigendum er fullkunnugt um alla fyrri framvindu, préun og vinnu ad skipulagsmélum
d pessum reit, p.4.m. pa vinnu sem unnin var 8 vegum Reykjavikurborgar & lidnu sumri sbr.,
heftid , KIRKIUTORGSREITUR — RAMMI FYRIR NYTT DEILISKIPULAG — DROG 09.09.2014“ unnid af
KRADS arkitektum. bad er vilji eigenda ad vid frekari Gtfaerslu og vinnu deiliskipulags verdi
tekid tillit til peirrar vinnu og pvi horfid fra jafn stérum byggingarmassa og gert var rad fyrir i
vinnu vid deiliskipulag 2008, sem er | gildi en verdur ekki raungert 4n nidurstédu vardandi
eignarhald & 168inni Vonarstraeti 4. Vilji er til pess af halfu eigenda a8 efnt verdi til lokadrar
samkeppni & peirra vegum um Gtlit og skipulag reitsins, hvar premur arkitektastofum verdi
gefinn kostur & patttéku. Unnid hefur verid ad forsendum slikrar samkeppni og er dhugi fyrir
ad Reykjavikurborg geti komid ad beirri vinnu.

Vid skodun reitsins i heild sinni hefur eigendum pétt naudsynlegt ad geta haft hann
allan undir, enda pad forsenda bess ad gera megi rad fyrir »Jorundarstig” og ad haga megi
nybyggingum og starfsemi { hisum par med heilsteyptum haetti. Adilar hafa pvi lagt sig
verulega eftir ad komast yfir pbessar eignir sem hefur tekist.

Eftir stendur eignin Vonarstraeti 4 sem er i eigu Reykjavikurborgar. Med erindi bessu
er pvi hér lyst yfir dhuga & kaupum 3 peirri eign med heildarhagsmuni svaedisins { huga.

.h. Minjaverndag, hf /F.h. Hafnareyjar ehf
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