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Efni: Drog ad samkomulagi um uppbyggingu a skipulagssvaedinu Fannborgarreitur
Minnisblad petta er skrifad ad beidni baejarstjora Képavogs.

Inngangur

Képavogsbaer seldi fasteignir sinar ad Fannborg 2, 4 og 6 til Arkérs ehf. med
kaupsamningi dags. 10. mai 2018 og var afsal undirritad 28. desember 2018. Eignirnar
sem adur hystu stjérnsyslu Képavogsbaejar voru auglystar til sélu med peim
formerkjum ad samhlida solu fasteignanna myndi Képavogsbaer skoda moguleika 4 ad
byggja nytt husnadi a sveedinu en kaupendur hefdu forgangsrétt til hugsanlegs aukins
byggingarréttar & svaedinu. [ solugdgnum var pvi jafnframt lyst ad gerd yrdi ny 169,
Fannborg 2A, austan Fannborgar 2 og myndi kaupandi fasteignanna hafa forgangsrétt
til Uthlutunar peirri 168 gegn greidslu gjalda.

bann 10. mai 2018 var undirritad samkomulag milli Képavogsbaejar og Arkérs um
uppbyggingu i Fannborg 2-6 par sem Képavogsbaer skuldbatt sig til ad hefja gerd nys
deiliskipulags & sveedinu. Koépavogsbeer lysti yfir stofnun I68arinnar Fannborg 2A og
endurnyjun |édarleigusamninga fasteignanna priggja sem seldar hofdu verid. Kvedid
er & um forgangsrétt Arkdrs af byggingarrétti og ad samstarf verdi haft um gerd
deiliskipalags fyrir sveedid.

Pann 3. september 2019 undirritudu adilar annad samkomulag sem fjalladi
sérstaklega um byggingarréttar- og gatnagerdargjold sem Arkér baeri ad greida.

Samkomulag um uppbyggingu & skipulagssvaedinu Fannborgarreitur (B1-1) var
undirritad 23. mars 2022. [ pvi var gert rad fyrir ad framkvaemdir & sveedinu haefust



seinni hluta ars 2022 og yrdi ad fullu lokid arid 2025. bad hefur ekki gengid eftir og
botti asteeda til ad endurskoda samkomulagid.

Drog ad breyttu samkomulagi milli sému adila hafa verid 16g6 fyrir baejarrdd sem 4
fundi sinum pann 5. juni sl. frestadi malinu. | drégum ad nyju samkomulagi er visad til
bess ad fyrri samkomuldg sem gerd voru i mai 2018 og september 2019 sé hluti
samkomulagsins en ad samkomulagid sem undirritad var 23. mars 2022 falli ur gildi
vid undirritun nys samkomulags.

Uppbyggingarsamningar

Samkvaemt 2. og 3. mgr. 7. gr. sveitarstjérnarlaga nr. 138/2011 er sveitarfélagi heimilt
ad taka ad sér hvert pad verkefni er vardi ibla pess og teljist sameiginlegt
velferdarmal bpeirra, enda sé pad ekki falid 66rum til Urlausnar ad l6gum. Verkefni
bessi hafi verid kollud ologbundin verkefni sveitarfélaga. Hvers kyns radstofun 16da,
tengdra |60arleiguréttinda og sala byggingarréttar hafi um araradir verid talin til slikra
verkefna sveitarfélaga.

Sveitarfélogum ber skylda til ad ryra ekki verdgildi eigna sinna med adgerdum sinum,
beim ber ad ad standa vord um peaer og geeta pess ad peer séu nyttar a forsvaranlegan
hatt. Byggingarland og skilgreindur byggingarréttur teljist dumdeilt til slikra audlinda.

Sveitarfélégum er heimilt ad hafa tekjur af fasteignum sinum og fasteignatengdum
réttindum i tengslum vid solu, Uthlutun eda annars konar Utdeilingu og radstofun
I6darleiguréttinda. Vid radstofun framangreindra réttinda hafi verid litid a sveitarfélag
sem einkaadila og i hlutverki landeiganda. E8li malsins samkveemt gildi pvi reglur
einkaréttar um radstofun pessara réttinda.

Jafnvel pott um rddstofun einkaréttarlegra réttinda sé ad raeda hefur verid byggt a pvi
ad sveitarfélog séu bundin af jafnraedisreglu stjornsysluréttar og reglunni um
malefnaleg sjonarmid, sbr. dom Haestaréttar 21. september 2000 i mali nr. 150/2000
sem fjalladi m.a. um heimild HafnarfjarGarbaejar til ad innheimta upptokugjald af
I6darhafa.

Af ddmaframkveemd sbr. dom Haestaréttar 26. november 2021 i mali nr. 468/2020 ma
rada ad  sveitarfélogum hefur verid talid heimilt ad krefjast greidslu fyrir
byggingarrétt sem fasteignatengd réttindi i tengslum vid l6darleiguréttindi og 3
einkaréttarlegum grunni.

Sveitarfélog og |68arhafar hafa undanfarin ar verid ad gera med sér samkomulég um
einstdk uppbyggingarverkefni par sem |6darhafar taka a sig t.d. skyldu til ad greida
innvidagjald til ad standa straum af uppbyggingu sveeda, framkvemdir i
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almenningsrymum, forkaupsrétt ad ibudum til dtleigu & vegum sveitarfélaganna
o.s.frv. Fyrirliggjandi samningsdrog eru deemi um slikt.

Fyrirliggjandi samningsdrog

Meginregla samningaréttar er ad samninga skal halda. Arkér og Képavogsbaer hafa
gert med sér samkomulag sem undirritad var 23. mars 2022 sem ber ad virda. Verdi
pbad nidurstada baejarstjérnar ad undirrita ekki fyrirliggjandi samningsdrog heldur
nugildandi samningur afram gildi sinu.

Uppbyggingarsamningur Képavogsbaejar og Arkdrs er einkaréttarlegur gagnkvaemur
samningur sem badir adilar hafa séd hag sinn i ad gera. Adilar hafa hins vegar ordid
asattir um ad taka upp pad gildandi samkomulag. [ stad vidauka vid fyrra samkomulag
er gert nytt sem auk pess ad innihalda somu dkveaedi og fyrri hefur ad geyma itarlegri
og fleiri akveedi sérstaklega um umgengni & framkveemdasvaedinu, nidurrif,
jardvegsframkvaeemdir o.fl.  Ennfremur hefur fyrirliggjandi samkomulag ad geyma
akvaedi um hvernig fara beri med almenningssvaedi og bilastaedi, en i nugildandi
samkomulagi var gert rad fyrir sérstoku samkomulagi annars vegar vegna
framkveemda og kostnadarskiptinu a skilgreindum almenningsrymum og hins vegar
um utfaerslu 4@ kostnadarskiptingu og rekstri bilastaeda.

Fyrirliggjandi samningur er sem adur segir samkomulag og itarlegri en samningar sem
undirritud hefur séd & milli Reykjavikurborgar og uppbyggingaradila sérstaklega pbegar
kemur ad akvaedum um hvernig skuli haga framkvaemdum. bad saekir skyringar sina til
bess ad hér er & ferd umfangsmikid péttingarverkefni i gronu hverfi sem mun koma til
med ad hafa mikid rask i for med sér fyrir ibla og fyrirtaeki & sveedinu. bessar
vidboétarkrofur eru pvi malefnalegar og eiga stod i peim reglum sem hafa gilt um
byggingarframkveemdir, havada og jardvegsframkveemdir.

Ekki er uppi agreiningur um greidslu byggingarréttargjalds vegna nybygginga a
svaedinu. Samkomulag um greidslur Arkdrs til Képavogsbaejar hefur legid fyrir fra pvi
ad samkomulagid fra 2022 var undirritad. | fyrirliggjandi samkomulagi er i fylgiskjali 7
uppfaerdir Utreikningar sem skodast sem hluti pessa nyja samkomulags. Su breyting
hefur ordid ad i fyrra samkomulagi var ekki kvedid & um greidslupatttdoku
Képavogsbaejar vid snjobraedslukerfi sem nu er gert rad fyrir ad verdi 60.000.000 kr.

[ gildi er deiliskipulag , Midbaer Képavogs. Reitir B1-1, B4, B2 og B1-3“ sem tok gildi 20.
desember 2021 med auglysingu i B-deild Stjornartidinda par um. Fyrirliggjandi
byggingaraform sem sampykkt voru a fundi baejarstjérnar 27. mai 2025 gera rad fyrir
heildarbyggingarmagni um 16.116 m?. pa er gert rad fyrir ad heildarfjoldi ibida verdi
allt ad 163 og bilastaedi 306 sem er faekkun bzedi ibuda og bilasteeda fra gildandi
deiliskipulagi. | samkomulagsdrogum er fjallad um petta misraemi og visad til 4&forma
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um breytinga a deiliskipulagi. Fram kemur ad framkveemdaradili geri ekki athugasemd
ef Kdpavogsbaer dkvedi ad gera deiliskipulagsbreytingu sem hafi i for med sér faekkun
ibuda.

Képavogsbaer tekur ekki & sig adrar fjarhagslegar skuldbindingar en ad taka patt i
hdénnunarkostnadi vid almenningsrymi og lagningu snjobradslukerfis sem kemur
6llum peim sem leid eiga um almenningsrymin til géda. Akveedi2.2.1.1 0g 2.2.1.2. um
hugsanlegar breytingar a deiliskipulagi svaedisins felur ekki i sér skuldbindingar af halfu
Képavogsbaejar eins og dkvaedin eru ordud.

Undirritud faer ekki annad séd en ad fyrirliggjandi drog ad nyju samkomulagi sé til béta
fyrir ibda & sveedinu, pad er beaedi skyrara og itarlega en ndgildandi samkomulag.
Samkomulagid hefur ad geyma skilyrdi sem vidsemjandi, Arkér, verdur ad
undirgangast og eru rikari en paer kréfur sem finna ma i I6gum. [ dkvaedi 3.3.6.1. segir
a0 framkveemdaradili skuli uppfylla oIl skilyrdi sem greind eru i pridja kafla
samkomulagsins til ad fa atgefin leyfi til framkvaeemda, p.e. framkvaemdar-, nidurrifs-
eda byggingarleyfi.  bessi kafli samkomulagsins hefur ad geyma akvaedi um
undirbuning  framkvaemda, umgengni vid upphaf framkveemda og 3
framkveemdatimum, nidurrif, jardvinnu, adgengi og samskipti & framkvaemdatima sem
Oll eru sett, til pess ad pvi virdist, med hagmuniibua i kring i huga.

Virdingarfyllst,

Asa A. Kristjansdottir
yfirlogfraedingur
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Undirritad af: Asa Arnfridur Kristjansdottir
Kennitala: 0509783039

Timi: 01.07.2025 14:00
Sampykkt
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