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NYJAR IBUDIR | MIDBORGINNI

SKILALYSING LAUGAVEGUR 170



1 Almenn lysing
Skilalysing pessi a vid eftirfarandi ibudir 4 Laugavegi 170:

° 106 ° 304 ° 412
° 107 ° 305 ° 502
° 108 ° 306 ° 503
° 109 ° 313 ° 504
° 201 ° 314 ° 505
° 202 ° 315 ° 506
° 203 ° 316 ° 507
° 204 ° 317 ° 508
° 205 ° 318 ° 509
. 206 ° 401 ° 510
. 213 ° 402 ° 511
° 214 ° 403 ° 602
° 301 ° 404 ° 603
° 302 ° 405 ° 606
° 303 ° 406

Um er ad raeda annan afanga uppbyggingar a reitnum, sem telur alls fimm 168ir sem liggja milli
Laugavegar, Brautarholts og Néatuns. Afangi B er Laugavegur 170.

Husid er stadsteypt, einangrad og klaedd ad utan.

Atvinnurymi er i hdsinu a jar8haed medfram Laugavegi, en ad 6dru leyti eru ibudir 4 6llum 68rum
hadum ofar kjallara.

Bilageymsla er & tveimur haedum og samtengd med kjallara undir Laugavegi 168. Ferdast er milli
haedanna @ um ramp er liggur undir gongustig @ milli hisanna. Geymslur eru 4 nedri haed kjallara,
taeknirymi ymist a efri eda nedri haed kjallara.

Stofnad verdur sameiginlegt husfélag fyrir Laugaveg 168 og 170 til ad einfalda utanumhald med rekstri
kjallara.

Uppbyggingaradili og seljandi er Framkvaemdafélagié Laugavegur ehf.

Ollum ibudum fylgir geymsla i kjallara auk afnotaréttar af tveimur stérum hjéla- og vagnageymslum,
sem eru adgengilegar utan fra.

Hluta af ibudum fylgir bilastaedi i bilageymslu.



2 Burdarkerfi og fragangur utanhuss

2.1 Burdarkerfi
Meginburdarkerfi er steinsteypa. Undirstodur, Utveggir og berandi milliveggir, sem og gélfplétur eru
steyptar. Allar ibudir eru adskildar med steyptum veggjum.

Bilakjallari er byggdur upp a sama hatt.

Til ad tryggja preplaust adgengi & paksvolum er gert rdd fyrir leekkun & lofthad nedan vid paksvalir.
Lofthaed ibida er ad lagmarki 2,52m, en gert er rad fyrir aukinni lofthaed a efstu haed husa.

2.2 Fragangur utanhuss
Utveggir hussins eru einangradir ad utan med steinull og klaeddir med vedurkapu sem festist

Utveggir eru klaeddir ad utanverdu med vedurkapu sem fest er 4 4l-undirkerfi. Vedurkapa er ymist gerd
ur alklaedningum (slétt, ponnur eda bara), eda timbri.

Vidsnuid pak er & flostum pokum bygginga. A steyptar plétur er settur trefjastyrktur asfaltdikur og
vatnspolin einangrun sem er pakin med grasi eda pakmol, og hellum upp vid portveggi. baksvalir eru
med flisakerfi @ afmorkudu svaedi Ut fra svalahurdum.

2.3 bakgardar og svalir
Ollum ibudum fylgja svalir eda sérafnotareitur, eftir pvi sem vid 4. Utilysing og rafmagnstengill er &
svélum.

2.4 Raflagnir og rafhledsla

Raflysing er a svolum og vid alla innganga. Lysing er vid gonguleidir og 4 16d. Heimtaugar og adaltoflur
gera rad fyrir ad haegt sé ad koma fyrir dlagsstyrdri rafbilahledslu i kjallara. Jafnframt er komid fyrir
dreifitoéflum i bilakjallara.

2.5 Gluggar og utihurdir
Gluggar og svalahurdir ibuda eru Ur timbri med dlklaeedningu ad utanverdu.

2.6 Lod
L6d verdur fragengin med hellum, grédri og lysingu i samraemi vid teikningar landslagshénnudar. Allar
megin gonguleidir verda med snjobraedslu.

2.7 Sorp
Sorpgeymslur eru 3 efri haed kjallara, med adkomu ad utan og innan. Sorpgeymslur eru loftraestar, med
maludum veggjum. GOlf eru slipud og malud.



3 Fragangur sameignar

3.1 Bilageymsla
Bilageymsla er nidurgrafin. Adgengi er i bilakjallara & tveimur st6dum, fra Ndatuni og Laugavegi
(austuratt).

GOIf eru vélslipud og silanborin, bilasteedalinur og merkingar maladar. Veggir ad innanverdu eru
rykbundnir med glaerri aferd. Inngangar inn i stigahus eru gerdir adladandi med maludum merkingum.
Loft er émalad. Hurd fyrir bilageymslu er med sjalfvirkum opnunarbunadi. Gert er rad fyrir
adgangsstyringarkerfi vid inngang.

3.2 Geymslur, hjola- og vagnageymslur
Veggir eru steyptir, slipadir og maladir. Golf eru lokkud. Loft eru malud.

Vélraen loftraesting/Utsog er & geymslugangi med loftopnun inn i sérgeymslur. Synilegar lagnir eru i
hluta geymslna. Sprinklerlagnir eru i loftum 8 geymslum og geymslugangi.

3.3 Anddyri, stigahus og gangar

Steyptir innveggir i sameign eru sandspartladir og maladir. G6If anddyra eru flisalogd med uppsettum
postkdssum og dyrasima. Teppi er & stigum og stigapollum. A stigum og stigapollum eru uppsett
stalhandrid. Raflogn i sameign fylgir fragengin med lysingu. Loftraesilagnir eru lagdar samkvaemt
teikningum.

3.4 Lyftur

[ hverjum stigagangi er ad lagmarki ein lyfta, og eru allar frigengnar i samraemi vid byggingarreglugerd.

3.5 Hurdir
Hurdir fra sameign og inn i ibudir eru yfirfelldar og sprautulakkadar, med hlj6d- og brunakréfu
samkvaemt fyrirskrift honnuda.

3.6 Rafmagn

Sameign er afhent med lysingu og raflognum samkveemt teikningum raflagnahénnudar.
Rafmagnskostnadur i sameign er sameiginlegur og skiptist eftir eignarhluta samkveemt
eignaskiptasamningi.

Grunnkerfi fyrir rafbilahledslu er uppsett i bilakjallara, en ibadareigandi leggur sjalfur til hledslustdd
sem tengist kerfinu.

3.7 Hitakerfi
Sameign er hitud upp med hefébundnu ofnakerfi. Bilgeymsla er loftreest og med lagmarks upphitun.
Hitakostnadur ibuda er sameiginlegur og skiptist upp eftir eignarhluta samkveemt eignaskiptasamningi.



4 Fragangur ibuda

4.1 Almennt
ibudir eru afhentar fullbinar med innréttingum en an golfefna.

4.2 Veggir

Allir veggir ibuda eru heilspartladir, 1éttir innveggir eru gifsklaeddir 4 blikkstodum. Veggir eru spartladir,
grunnadir og maladir med tveimur umferdum af malningu.

i badherbergjum eru allir veggir flisalagdir upp i loft. Veggir 4 gestasalernum og pvottahisum eru
maladir.

4.3 Loft

Loft eru nidurtekin ad hluta, par sem naudsynlegt telst vegna lagna. Almennt eru loft sandspértlud a
steininn og malud. Loft i votrymum eru malud med rakapolinni malningu.

4.4 Golfefni

ibudir eru afhentar an megin-gélfefna, badherbergi, salerni og pvottahus eru flisalogd.

Geymslur i kjallara eru med lokkudu gélfi.

4.5 Innréttingar
Innréttingar koma fra italska framleidandanum Miton. Innflytjandi er Parki.

Innréttingar a Heklureit eru hdgeeda innréttingar par sem efnisaferd er sérvalin af hdnnudum og notast
er vid vandadar lausnir. Endanleg Utfeersla innréttinga er mismunandi eftir ibudagerd og efnisvali
vidkomandi ibudar. Almennt eru eldhusinnréttingar Utfeerdar a eftirfarandi hatt:

e Vaskaskapur i eldhdsi er med skiffum.

e Midad er vid ad nedri skdpar séu almennt uUtdraganlegar skdffur nema adstaedur fyrir
innréttingu kalli 4 adra lausn.

e  Efri skdpar eru bunir lysingu undir sem lysir nidur & bordplétu

o Utfeersla & efri skapum er breytileg. Um er ad raeda sambland af efri skapum i fullri haed, laegri
skdapum med hillu ad nedan.

e isskapur og upppvottavél eru innfelld i innréttingu.

e Innréttingar eru holdulausar nema efnisval kalli & annad. Fataskapar ver6a med holdum.

Misreemi getur verid a milli s6luteikninga, teikninga arkitekta og innréttinga en pd eru pad stimpladar
teikningar arkitekta sem gilda.

4.6 Heimilistaeki
Allar ibudir eru bunar eftirfarandi heimilistaekjum fra Siemens:
e Spanhellubord med innbyggdum gufugleypi
e  Fjolvirkur blastursofn med sjalfhreinsikerfi
e Innbyggd upppvottavél
e Innbyggdur kaeliskapur

4.7 Hreinlaetistaeki

Oll hreinlaetistaeki eru af vandadri gerd. Bléndunartaeki i sturtu eru innbyggd. Salerni eru vegghengd,
med haeglokandi setu Ur hardplasti. | sturtum er gert rad fyrir nidurfallsrennu vid vegg. Vaskur er ofan
a bordplotu.



4.8 bvottahus

pvottaadstada er ymist i sérstoku pvottaherbergi en inni & badherbergi. | pvottaherbergjum er gélf
flisalogd, og eru sokkulflisar nedst 4 vegg, somu flisar og & badherbergi. bvottahlisum er skilad med
vatns- og raflégn fyrir pvottavél og purrkara, sem og skolvaski par sem pvottahus er sérsteett.

4.9 Rafmagn
Raflégn ibuda verdur fullfrdgengin. Rofar og tenglar eru i samraemi vid raflagnateikningar. Allt
innlagnarefni er frd GIRA eda sambaerilegu.

Lj6s fylgja ekki med ibadum, nema par sem um innfelld skapaljés er ad reeda.
{budir eru binar mynddyrasima af vandadri gerd.

Einfaldur cat5e-strengur er dregin i og tengdur i alrymi sem og hvert iveruherbergi. [ stofu vid sjénvarp
er tvofaldur catSe tengill. | smaspennutdflu er krosstengibretti sem tengist & moéti tenglum i
iverurymum. Ljésleidari er tilbdinn til notkunar i smaspennuskap ibudar.

4.10 Hitalagnir
Allar ibudir eru med goélfhitakerfi. Handkleedaofnar eru 4 badherbergjum.

Forhitari er & heitu neysluvatni.

4.11 Loftraesi-, vatns- og hitalagnir
fbudir eru ymist bunar loftraestingu med varmaendurvinnslu, eda med Utsog Ur ibud tengt blasurum &
paki. Forhitari er a heitu neysluvatni. Hringrasarkerfi er a heitu neysluvatni.



Annad
Vegna framkvaemda kaupenda skal pad tekid fram ad ekki er leyfilegt ad skerda burdarpol, hljédvist og
annad er tilheyrir sameign hussins. Visad er til kvadar um fragang gélfa og golfaefna vegna hljédvistar.

Kaupandi skuldbindur sig til ad sampykkja nyjan eignaskiptasamning eda vidauka vid nyjan
eignaskiptasamning ef seljandi éskar eftir pvi enda hafi breyting ekki i for med sér breytingu a séreign
kaupanda, merkingu eda fastanimeri. Vid gerd kauptilbods er eignaskiptasamningur mogulega ekki
pinglystur, en honum verdur pinglyst adur en kaupsamningur er undirritadur.

Auglysingaefni, t.a.m. télvumyndir eru eingéngu til hlidsjonar.

Kaupandi veitir seljanda umbod til pess ad stofna husfélag fyrir eignina og gera pjénustusamninga {
pad minnsta 12 manada fyrir hond husfélagsins vegna peirra taeknikerfa sem eru i husinu og vegna
naudsynlegrar pjonustu.

Atvinnurekstur verdur i hisinu og mun seljandi setja husreglur sem kaupanda er kunnugt um og seettir
sig vid ad ollu leyti. Kaupandi skuldbindur sig til pess ad hlita peim kvédum og husreglum, sem um hid
selda gilda, eins og paer eru a hverjum tima.

Kaupendum er kunnugt um ad umhverfi eignarinnar er vinnusvaedi og verdur pad i einhvern tima eftir
ad eignin hefur verid afhent en seljandi hyggst reisa alls 5 hus a reithum og verda pau byggd i aféngum
a naestu arum.

Eign getur verid afhent ad lokinni 6ryggisuttekt, og skuldbindur kaupandi sig til ad veita henni vidtoku,
pratt fyrir ad hafa ekki nad fullnadarbyggingar- og/eda matsstigi og ad sameign um umhverfi sé ekki
fullbuid. Ekki verdur unnt ad skra eignina a8 byggingarstig B4 fyrr en [68in hefur verid fullklarud. Seljandi
abyrgist ad eignin fai lokauttekt.

Seljandi ber ekki abyrgd a edlilegri og venjulegri sprungumyndun i mur, steypu og timbri. Kaupandi ma
gera rad fyrir pvi ad purfa ad endurmala ibud sina skdmmu eftir ad byggingin og byggingarefnin sem i
henni eru og hafa nad stodugu astandi.

Fyrivarar og til dréttingar (eftir pvi sem vid 4)

e Seljandi daskilur sér rétt til ad gera dutlits, efnis og teeknilegar breytingar & medan 34
byggingarframkveemdum stendur. Seljandi askilur sér einnig rétt til ad lata breyta teikningum 3
byggingartimanum i samradi vid arkitekta og honnudi ad fengnu sampykki byggingaryfirvalda sé
bess porf vegna teeknilegra utfaersina.

e Seljandi askilur sér rétt til breytingar i samradi vid kaupanda.

e Misreemi getur verid milli soluteikningar, teikningar arkitekts og innréttingateikninga fra
framleidanda og gilda pd arkitektateikningar. Gera ma rdd fyrir minni hattar fravikum fra
teikningum framleidanda vegna endanlegra Utfaersina a verkstad.

e [ dllum tilvikum par sem minnst er & tegundir af hinum ymsu teekjum og innréttingum i skilalysingu
bessari er att vid pau teeki eda sambzerileg @ peim tima sem uppsetning a sér stad. Sama 4 vid um
birgja/efnissala, seljandi askilur sér rétt til breytinga par a og verdur pa midad vid sambeerilega
voru.

e  Sérstok athygli er vakin & pvi ad a ibudinni hvilir kvod um fragang gélfefna. Gildir kvodin jafnt um
upphaflega lagningu gélfefnis sem og vidhald eda endurlagningu 4 nyju gdlfefni sidar. Kvodin felst

-----

hogghljéddeyfingu, p.e. ALw > 22dB. A badherbergjum skal undirlag uppfylla ad minnsta kosti ALw



> 18dB. Geeta parf pess ad golfefni liggi ekki upp ad veggjum og engin fost tenging sé fra golfefni
i veggi sem leidi hogghljod.

i nyjum byggingum er mikill byggingarraki i steypuvirkinu. bessi raki mun hverfa & einu til tveimur
arum en pad er po algjorlega hadd utloftun i ibudinni. Naudsynlegt er ad fylgjast med vatnsmyndun
(doggun) innan a gleri. Ef mikil bleyta safnast saman nedst 4 glerinu getur vatnid skemmt
gluggann, gélfefni, malningu og sporslun. bvi er mikilvaegt ad hafa gluggafogin litillega opin til ad
tryggja utloftun, sérstaklega pegar tekur ad kdlna.

Hafa parf rakastig i huga adur en vidargélf eru 16gd a golf ibuda.

ibudareigandi gaeti purft ad hreinsa sigti & blondunartaekjum nokkrum sinnum eftir ad flutt er inn
i ibudina og fylgjast med nidurfollum i pvottahusi, badi og uti & svélum.

Kaupendur eru hvattir til ad kynna sér naudsynlegt vidhald og pjénustu & vélreenum
loftreestikerfum innan ibldda.

Svalagélf er naudsynlegt ad silanbera a u.p.b. 2 ara fresti, ef pau eru ekki flisal6gd.

Naudsynlegt er ad smyrja lamir 8 opnanlegum fégum og svalahurdum svo pau festist ekki.

Vid afhendingu skal kaupandi skoda ibudina itarlega. Ef einhverjir dgallar finnast skal kaupandi,
adur en hann hefur framkvaemdir eda flytur inn i ibudina, afhenda fulltrda seljanda undirritad
Uttektarblad par sem pessir agallar eru taldir upp.

Adalhurdir & hverju stigahusi svo og bilageymsluhurdir verdur ad fylgjast vel med og umgangast
pbannig ad engar pvinganir verdi vid umgang peirra. Reglulegt vidhald hurdanna er naudsynlegt.
Hafi kaupandi einhver umkvortunarefni fram ad feera vegna hinnar seldu ibudar, skal hann strax
beina umkvadrtun sinni til seljanda.

ibudarkaupendur gera sér grein fyrir ad i sérgeymslum og 68rum geymslum geta verid lagnir i
loftum og 4 veggjum sem naudsynlegar eru vegna lagnaleida hussins.

Vakin er athygli 4 pvi ad finstilla parf loftraesikerfi, vatnskerfi og hitakerfi i hisinu eftir afhendingu
ibuda. Su stilling kann ad taka nokkurn tima.

Kaupandi greidir skipulagsgjald af endanlegu brunabétamati eignarinnar.

Reykjavik, 15.04.2026

Orn V. Kjartansson



