Til baejarrads,

A Képavogsbeaer
o pavog

Képavogi, 3. oktéber 2023
23082810/005.05

Efni: Svar vid fyrirspurn beejarfulltria var8andi afgreidslu samkomulags um fyrirhugada
uppbyggingu a reit 13.

1

Oskad er adgangs ad kaupsamningi milli Vinabyggdar og Fjallasélar sem visad er til i
samkomulagi um uppbyggingu og préun @ reit 13

a.

Sja fylgiskjal 1 (Kaupsamningur Vinabyggdar og Fjallasélar)

Hvad skyrir ad kostnadargreining d fyrirhugudum framkvaemdum d svaedinu sem
visad var til d fundi baejarrdds var ekki send baejarfulltrium til upplysinga med
dagskrd og gégnum beejarstjornarfundarins? Vid kéllum eftir kostnadargreiningunni
dn tafar.

b.

Ljdst er ad fjolgun ibuda fylgir aukin innvidauppbygging. | bvi sambandi ma
nefna almenningssamgdngur og leik- og grunnskéla.  Kostnadur vid
innvidauppbyggingu var reiknadur midad vid hlutfallslega aukningu ibuda 3
Karsnesi. b.e. ad reiturinn standi straum af datludum kostnadi midad vid
hlutfallslega aukningu. Aukning ibuda a Karsnesi med nyju deiliskipulagi reits
13 er um 11%. Samkveemt samkomulagi um uppbyggingu a reitnum er gert
rad fyrir kostnadarpatttéku uppbyggingaradila & reit 13 vegna aukinnar
innviGauppbyggingar. Med pad til hlidsjonar voru sett samningsmarkmid sem
var | samraemi vid greinda kostnadarpatttoku uppbyggingaradila med tilliti til
jafnraedis og medalhdfs. Var liti§ svo & ad greind samningsmarkmid gaefu
neegjanlegar upplysingar um kostnadargreiningu & kostnadarpatttoku
|68arhafa/uppbyggingaradila i innvidauppbyggingunni.

Eftirfarandi innvidauppbygging er daetlud & svaedinu:
e Gert er rad fyrir stofnstig sem er hluti af samgéngusattmala og verdur
bvi kostnadur vid pa framkvaemd hluti af bvi verkefni.

o Gert rad fyrir leiksvaedi sem telst opid svaedi.

e Gatnagerd | tengslum vid umraeddan reit felst { adlogun
Borgarholtsbrautar ad Borgarlinu og gerd nyrrar gétu, Bryggjuvarar.
Kostnadur vid adlogun Borgarholtsbrautar verdur fjadrmagnad med
samgongusattméla en  Koépavogsbeaer mun  fjdrmagna gerd
Bryggjuvarar.
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o [ deiliskipulagi er gert rad fyrir adlégun hafnarkants, landfyllingu og
nidursetningu stalpils. Honnun liggur ekki fyrir og mun endilega
utfaersla radast af honnun hafnarinnar.

Kostnadardzetlun liggur fyrir i ofangreindum verkefnum og endurspeglar uppgefin
gjold i fylgiskjali 2 med samkomulaginu kostnadarpatttoku uppbyggingaradila & reit 13
med tilliti til medalhofs og jafnraedis eins og 46ur greinir.

3. Hvernig vard séluverd fyrir I68ir Képavogsbaejar ad Bakkabraut 4, Bryggjuvér 2,
binghdlisbraut 91 og baejarland sem tilheyrir Bryggjuvér 10, ékvedid?

a. Verd & landi i eigu Kopavogsbeejar midast vid markadsvirdi. bad verd sem
Fjallasdl greiddi Vinabyggd fyrir 168ir i mai 2022 var notad til grundvallar enda
gefur pbad gdda syn a hvad markadsvirdi byggingarréttarins er i dag. Einnig var
gerd kdnnun &  byggingarréttargjaldi & markadi  undanfarid.
Byggingarréttargjald 4 16dir | eigu Kdpavogsbaejar er samkvaemt samkomulagi
121 pusund kr. & fermetra og er i takt vid verd & markadi i dag &
hofudborgarsvaedinu. ba er gatnagerdar- og byggingarréttargjald 140 pusund
kr. 4 byggdan fermetra.

4. Er pad réttur skilningur ad samningsdkvaedi 7. gr. tryggi Fjallasol ad Képavogsbaer beri
allan vidbétarkostnad, ef kostnadur fer umfram deetlanir?

a. Lo8arhafi mun greida pvi sem nemur peirra hlutdeild i kostnadarpatttoku af
innvidauppbyggingu & svaedinu ad fullu i formi byggingarréttargjalds sem er
visitdlutengt. A auki munu I6darhafar greida gatnagerdargjold sem og annan
kostnad sem tilgreindur er i samkomulaginu samkveemt gildandi gjaldskra
Képavogsbaejar og er jafnframt visitolutengt. Ef verid er ad visa til
lokamalsgreinar 6. mgr. 7. gr. samkomulagsins par sem kvedid er 4 um ad
Képavogsbeer mun ekki leggja & ,ny sértek gjold a skipulagssveedinu a
framkveemdartima® er verid ad visa i gjold/skattheimtu sem ekki liggja nu
begar fyrir eda er ekki til stadar i gjaldskrd. Er adeins verid ad arétta ad dveent
og éutskyrd gjold verda ekki 16g8 a.

5. Hversu mikil sker8ing verdur a byggingarlandi a reit HSSK vegna lagningar Borgarlinu?

a. Skerding Bakkabrautar 4 og Bryggjuvarar 2 vegna Borgarlinu er, samkvaemt
deiliskipulagi, samtals 607,3 m?.

6. Mibad vid heimilad byggingarmagn i deiliskipulaginu hver verdur heildargreidsla
Fjallasdlar pegar buid er ad taka tillit til allra fradrattarlida?

a. Heildarfjdrhaedir dsamt fradrattarlidum ma finna  fylgiskjali 2 med
samkomulaginu. Gatnagerdargjald a ad standa straum & kostnadi vid
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gatnagerd med tilheyrandi 16gnum, yfirbordsfrdgangi gatna, stiga og opinna
svaeda eins og kvedid er & um i skipulagi hverju sinni. Gjdld er eins og a8ur
segir umsamin greidsla vegna kostnadarpatttoku vid innvidauppbyggingu a
svaedinu. Samtals 1.519.560 pus kr. midad vid verdlag i juli 2023.

7. Hver er greidsla Fjallasdlar fyrir bau I6darréttindi sem tilheyrt hafa Hjdlparsveit skdta i
Kdpavogi? Hver er heildarkostnadur Kdpavogsbagjar af pvi ad leysa til sin mannvirki
HSSK, b.m.t. uppbygging nyrrar bjérgunarmidstédvar [ Ténahvarfi, 16darréttindi |
Ténahverfi, bdtaskyli vid hafnarsveedid og deetladur kostnadur Képavogsbaejar vegna
bessa samnings, sem gert er rdd fyrir ad baerinn fjdrmagni med lanum?

a. Samkveemt samningi sem Kopavogsbeer gerdi vid HSSK, sem sampykkt var a
fundi beejarrads 1. junf 2023 ad veita bagjarstjéra heimild til undirritunar, er
heildarkostnadur vid innlausn a hidsnaedi HSSK ad Bryggjuvor 2 og Bakkabraut
4 dsamt kostnadi vid uUthlutun og framkvaemdir vid nyja adstédu
hjalpasveitarinnar ad Ténahvarfi 8 samtals 796 m.kr. [nni i peirri upphad er
eingreidsla ad fjdrhaed 100 m.kr. vegna bataskylis. Samningsforsendur, p.a.m.
umsamid kaupverd var sampykkt a fundi bagjarstjérnar 13. september 2022

med dllum greiddum atkvaedum. Sja feril malsins i fylgiskjali 2.

b. Heildargreidsla samkvaemt samkomulaginu fyrir byggingarrétt & Skdtareitnum

er samtals 657 m.kr. a verdlagi { juli 2023
(gatnagerdargjald+byggingarréttargjald). P4 er 168arskerding vegna Borgarlinu
dverdmetin

c. P3 ma einnig benda a ad pPinghdlsbraut 81-89 verdur bodin Ut og liggur ekki
fyrir hversu miklar tekjur fast i baejarsjéd af peirri Gthlutun.

8. Hver er forsenda peirrar afstédu ad naudsyn hafi borid til ad ganga fré samkomulagi
vid Fjallasél fyrir auglysingu og gildistéku nys deiliskipulags? Hefur pad dhrif d pessa
afstodu ad deiliskipulagid Id fyrir og var unnid af arkitekt sem kostadur var af
fidrfestunum og til grundvallar 16gd arkitektasamkeppni, sem einnig var skilgreind og
kostud dof fjérfestunum?

a. | steerri uppbyggingarverkefnum innan Kdépavogsbaejar hefur pad verid
almenn verklagsregla ad ganga frd samkomulagi um uppbyggingu &
viokomandi skipulagssveedi. Eru par settar fram akvednar verklagsreglur,
framkveemdartimi  skilgreindur sem og framkveemdarsveedi, gjold og
greidsluflaedi atlistud sem og kvadir. Hefur vinna vid slik samkomulog hafist &
lokametrum skipulagsvinnu pegar endanlegar skipulagstillégur liggja fyrir,
enda breytt eda nytt deiliskipulag avalit forsenda fyrir gerd samkomulaga um
uppbyggingu. Hefur s& hattur verid hafdur a ad ljuka vid gerd og undirritun
slikra samkomulaga &8ur en nytt eda breytt deiliskipulag er auglyst til
gildistoku enda ekki haegt ad seekja um bygginga- og framkvaamdaleyfi fyrr en
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vid gildistéku nys/breytts deiliskipulags. Skal pad aréttad ad betta verklag
hefur verid vidhaft i o6llum uppbyggingarverkefnum i Kdpavogsbae 4
undanférnum arum en ekki adeins  tilviki reits 13.

b. Samkomulag um uppbyggingu eru skipulagsferlinu évidkomandi nema ad pvi
leyti ad nytt/breytt deiliskipulag, pb.e.a.s. endanleg tillaga, er forsenda fyrir
uppbyggingarsamkomulagi. Hvad varfar skipulagsferlid er ekkert sem er
ovenjulegt f tilviki reits 13 enda almennt verid vidurkennt og { samraemi vid
akvaedi skipulagslaga ad I68arhafar geti lagt inn sk um breytingar & skipulagi,
unnid af pridja adila, sem had er sampykki Kopavogsbaejar sem fer med
skipulagsvaldi® og ber alla 3&byrg & undirbdningi og medferd
deiliskipulagstillagna [6gum samkvaemt.

9. Hver eru rékin fyrir pbvi ad sameina allar 16dir  reit 13 i eina 168 med deiliskipulaginu?
Hvad felst i ordalagi 4. gr. .. til skoBunar ad stofna nyjar 168ir fyrir hvern
byggingarreit til ad utgdfa I6darleigusamninga og greidslur skv. 7. gr. taki mid af
fyrirhugadri uppbyggingu og dfangaskiptingu framkvaeemda“?

a. Umraedd orfalaga 4. gr. samkomulagsins var hugsad til ad halda peim
mdguleika opnum ad skipta upp 168unum Ur peirri sameiginlegri 168 sem nu
er gert rad fyrir i sampykktu skipulagi. Baedi til hagreedingar vid alagningu
gjalda i takt vid afangaskiptingu & framkveemdinni en jafnframt til ad geta
stofnad nyja og sjélfsteeda |63 binghdlsbraut 81-89 sem verdur ad taka ut ur
greindri sameiginlegri 168 til ad haegt sé ad bjéda hana ut.

10. [ samkomulaginu er heimilad ad Fjallasél stofni nyjar I6dir fyrir hvern byggingarrétt. Af
hverju dkvad beaejarstiéri ad Kdpavogsbeer skyldi ekki bjéda crddstéfudum I66um
baejarins ut { samraemi vid uthlutunarreglur baejarins?

a. Sja svar vid spurningu 9. Umraett ordalag var m.a. sett inn til pess ad haegt
vaeri ad bjéda Ut 168ina pinghdlsbraut 81-89 sem sjalfsteeda (68 | samraemi vid
Uthlutunarreglur beejarins. Samkvaemt deiliskipulagi sem fékk {6gbundna
medferd skipulagsyfirvalda og var & endanum sampykkt var gert rad fyrir ad
husin & vidkomandi l66um yrdu samtengd hisum & [6dum { eigu Fjallasélar. Til
ad gaeta samramis og skilvirkni vid uppbyggingu & peim [68um var dkvedid ad
Fjallasdl myndi kaupa byggingarréttinn a peim 168um sem &3ur voru & hendi
Képavogsbasjar. Er liti@ m.a. til ad samraemis sé geett i hénnun hudsanna en
jafnframt ad framkveemdum verdi hradad eins og kostur er.

11. Hvernig, og med hvada adgerdum, d ad uppfylla markmid adalskipulags Képavogs um
fiélbreytt frambod ibuda og mismunandi busetuform fyrir alla félagshdpa og husnaedi
d vidrddanlegu d reit 137

a. Vid medferd deiliskipulagsins hja skipulagsyfirvoldum lagu fyrir forsendur
adalskipulag Kopavogs og pad afgreitt med beaer til hlidsjonar og geett ad
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innbyrdis samraemis milli adalskipulags og deiliskipulag. { umraeddu
samkomulagi er gert rad fyrir ad tiltekid hlutfall {buda & sveedinu verdir
eyrnamerkt til kaupa 3 félagslegu husneedi, nanar tiltekid 4,5% af heildarfjolda
ibida en jafnframt sett kvéd um ad 10% af heildarfidlda ibuda a
skipulagssvaedinu  verdi @tlad fyrir mismunandi  bdsetuform, s.s.
leiguhusnaedi, studentaibudir, ibudir fyrir fyrstu kaupendur og/eda aldrada.

12. Gerir baejarstjori rdd fyrir ad Képavogsbeer neyti kaupréttar ¢ markadsverdi d allt ad
4,5% af heildarfjélda ibdda d reit 13 undir félagslegt leiguhusnaedi?

a. Likt og orfalag 8. gr. samkomulagsins gefur til kynna er stefnt ad pvi ad
Kopavogsbaer nyti kauprétt sinn ad allt ad 4,5% fyrir félagslegt hidsnaedi. Hvort
greint hlutfall verdi nytt ad fullu verdur metid pegar ad pvi kemur ad tilkynna
um nytingu & kauprétti baejarins og midast pa vid peer forsendur sem liggja
fyrir @ peim tima.

13. Oskad er afhendingar ¢ greidsludeetiun, framkvemdadaetiun og afmdrkun
framkvaemdasveedis sem eiga ad vera fylgiskjél med samkomulaginu.

a. Samningsadili mun afhenda greind skjol innan vid 90 dégum frd undirritun
samkomulagsins.

14. Telur baejarstjori petta mdl hafa verid upplyst med peim heetti sem baejarfulltriar eiga
tilkall til samkvaemt 15.gr. sveitarstjérnarlaga?

a. Oll naudsynleg gogn og forsendur fyrir samkomulaginu lagu fyrir vid
framlagningu malsins fyrir baejarrdd par sem baedi baejarlégmadur og
|6gfraedingur umhverfisvids fylgdu malinu eftir og voru til svara. Fylgigdgn
sem eru enn i vinnslu fela adeins i sér Utfeerslu og timasetningar & greidslu
gjaldanna, en fjarhaed peirra liggur nu pegar fyrir. Pa er um ad raeda itarlegri
Utlistun & fyrirkomulagi framkveemda a framkveemdartima, en upphaf og lok
framkvaemdartima liggur nu pegar fyrir.

b. Dagskrd bejarstjérnar er dkvedin af forsaetisnefnd sbr. 10. gr.
baejarmalasampykktar Képavogs. Dagskra baejarstjornarfundar skulu fylgja
afrit fundargerda, tillagna og annarra gagna sem forsaetisnefnd eda
bagjarstjéri telur naudsynlegt til ad beejarfulltridar geti undirbdid sig fyrir
fundinn. Undirritud telur ad naudsynleg gogn hafi verid til stadar og er ekki
kunnugt um ad athugasemdir hafi verid gerdar i forseetisnefnd um annad.
Fyrir fundinn bérust ekki beidnir fra 66rum bagjarfulltrdum eda malshefjanda
um ad vidbdtargagna yrdi aflad fyrir baejarstjdrnarfund pann 22. dgust sl.

Vardandi fjarveru undirritadrar og formanns baejarradds & fundi basjarstjornar er rétt ad
arétta ad undirritud sat dsamt formanni baejarrads fund baeejarrdds par sem
samkomulagid var fyrst kynnt og svaradi pa, dsamt embaettismdnnum, &llum
spurningum baejarfulltria. Til ad svara spurningum sem kunnu ad koma upp a fundi
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baejarstjérnar voru & fundinum beejarritari sem er stadgengill minn pegar kemur ad
framkvaeemdarstjérnarhlutverki baejarstjéra, dsamt formanni skipulagsrads. Bodun
forfalla og varafulltria baedi min og formanns baejarrad var ad lokum i fullu samraemi
vid 24. gr. baejarmalasampykktar Kdpavogs. Med visan til ofangreinds tel ég prétt, fyrir
forfoll min, mig hafa uppfyllt pba skyldu sem & mér hvilir sem framkvaemdastjéra baedi
samkveemt sveitarstjornarlégum og baejarmalasampykkt, sem er ad sja til pess ad
fundur baejarstjérnar sé vel undirblinn og mal sem par eru afgreidd séu vel upplyst.
Svo var sannanlega i pessu tilviki bar sem umraedur [ baejarstjérn stddu yfir ( hatt
pridr klukkustundir og allir vidstaddir fundarmenn téku afstddu til malsins eins og
atkveedagreidsla ber med sér.

Asdis Kristjansdéttir
Bagjarstjori



