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Vardar: Adkoma Kdépavogsbajar ad htisnadismalum HSSK.

Medfylgjandi er greining & valkostum a nyju hdsnaedi fyrir Hjalparsveit skata i Képavogi
(HSSK) i stad nuverandi hisnaedis ad Bakkabraut 4 og Bryggjuvor 2 i Kbpavogi.
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1. Nidurstada - samantekt & helstu forsendum

Pad er mat Eflu ad kaup & hisnaedinu Turnahvarf 2, Képavogi er sé hagkveemari kostur til ad
leysa husnaedismal Hjalparsveita skata i Képavogi en bygging Tdnahvarfs 8.
Stofnverd Kopavogs er 811.640.000,- vegna kaupanna a Turnahvarfi 2.

Ma eetla ad midad vid fyrirliggjandi skipulagstillogur geti tekjur Képavogs vegna solu
byggingaréttar @ Bryggjuvor 2 og Bakkavor 4 geti numid allt ad 500,0 m.kr., verdur pé ad
setja pann fyrirvara a ad skipulagsferlid er & byrjunarstigi og getur tekid breytingum. bPa ma
gera rad fyrir ad arlegar utsvarstekjur veentanlegra ibda geti numid um 100,0 m.kr. a ari.

Erfitt er ad dzetla hvenaer tekjur af dvinningi ad breyttu deiliskipulagi fer ad myndast i tekjum
bajarsins par sem dvissa er med lengd ferlis og hvenaer framkvaeemdir hefjast 4 reitnum.
Gera ma rad fyrir ad utsvarstekjur fara skila sé 3-4 arum eftir ad breytt deiliskipulag hefur
verid sampykkt.

Pad er ljost ad ef bid verdur 4 so6lu byggingaréttar mun sveitarfélagid purfa fjarmagna kaup
med hluta eda 6llu leyti med lanum.

2. Samanburdur valkosta.

V1-Ténahvarf8 V2-Turnahvarf 2

Kaupverd 790.000.000
Stimpilgjald (1,6%) v/ kaupa 12.640.000
Stofnverd & Ténahvarfi 8 (L68 / byggingarkostnadur) 835.179.128

Képavogur - Framkvaemdaeftirlit / kostnadaruppgjor 9.000.000 9.000.000
Stofnverd fyrir Képavog 844.179.128 811.640.000

Bataskyli fyrir bat Hjalparsveitar
Vid skodun 3 valkostum fyrir bataskyli er nidurstada ad heppilegast er ad bida eftir
ad husnaedi vid Bakkabraut 5-7 komi i s6lu. Einnig kemur til greina ad skoda husnaedi
i Bakkabraut 6 og 8.

Axtlud sala & byggingarrétt
Efla deetlar ad heildatekjur af solu byggingaréttar (6ll gjold) vegna |6danna Bryggjuvarar 2 og
Bakkavara 2 getur verid 4 bilinu 494,0-554,0 m.kr.

Annar avinningur med breyttu skipulagi a I60unum Bakkabraut 4 og Bryggjuvarar 2
Azetlud haerri fasteignagjold sem nemur 0,6-1,7 m.kr. & &ri.
Azetladar auknar Utsvarstekjur sem nemur 83-121 m.kr. & &ri.
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Pad er ljost ad Hjalparsveit skata i Kdpavogi (HSSK) er ad fa umtalsvert meiri gaedi i nyju
hiasnaedi en pvi sem peir hafa til umrada i dag ef 6nnur hvor lausnin verdur fyrir valinu. pad
felst i nyju husnadiistad allt ad 60-70 ara gomlu, betri geedum, betri stadsetningu og steerra
hdsnadi i fermetrum.

Ef skodad er hugsanlegt s6luandvirdi byggingaréttar 4 [66unum Bakkabraut 4 og Bryggjuvor
2 sem geeti ordid allt ad 510,0 m.kr. samsvarar pad um 63% af kaupverdi Turnahvarfs 2.

4. Nuverandi stadsetning Hjalparsveitar skata i Képavogi (HSSK)

Nuverandi husnadi Hjalparsveitar skata i Képavogi (HSSK) er til hisa ad Bryggjuvor 2 og
Bakkavor 4. Umraedd hus eru byggd 1950 og er komid veruleg porf fyrir vidhald og
endurbaetur. Utisvaedi er mjog takmarkad. Samkvaemt skipulagi sem er i auglysing eiga pessi
hus ad vikja fyrir 5 haeda fjolbylishiusum og nyrri Borgarlinu.

Bryggjuvor 2
Fasteignanimer Merking Lysing Bygg.ar Birt Fasteignamat bf’r af Brunabétamat Fasteignamat
steerd Lédarmat 2023
F2061136 010101 ::;;T:{:a 1950 6916 m2  137750.000 24.150.000 94.400.000
Landsignanimer Notkun Steerd Stadgreinir
L114512 Idnadar og athafnald 4540 m? 1000-115000020
Bakkabraut 4
Fasteignanimer Merking Lysing Bygg.ar Birt Fasteignamat hflr af Brunabétamat Fasteignamat
staerd Lodarmat 2023
F2061135 010101 Fiskverkun 1950 6024 m? 123.950.000 21.050.000 139.950.000
F2267082 010102 Dceluhas 1950 209 m? 4.920.000 730.000 3.890.000
F2267083 010103  I8nadur 1950 130.3 m* 28.700.000 4.550.000 28.800.000
Landeignanamer Notkun Staerd Stadgreinir
L14asn Idnadar og athafnald 1289.0 m? 1000-1-05400040

Staerd Bryggjuvarar 2 og Bakkabraut 4: 1.445,2 m?
Staerd |60ar 1.743 m?
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5. Verdmat byggingaréttar — Bakkabraut 4 og Bryggjuvor 2

Samkvaemt skipulagi sem erivinnslu hja Képavogsbae er haegt ad gera rad fyrir 30-38 ibudum
— birtir fermetrar u.p.b. 3.000 m? & pvi svaedi sem hisnaedi Hjalpasveitarinnar er i dag.

Haft var samband vid Miklaborg fasteignasélu - Oskar Runar Hardarson, loéggildan
fasteignasala sem hefur verid ad selja byggingarrétti til verktaka og fengid gréft verdmat.
A0 hans mati ma gerarad fyrir ad sala 4 byggingarétti 4 pessum stad sé a bilinu 150-170 pus.
kr. & birtan m? med 6llum gjéldum. Nidurstadan er ad verdmaeti réttarins sé i kringum 450-
510 m.kr.

Gera ma rad fyrir ad verdmaeti byggingarréttar Bakkabrautar 4 og Bryggjuvarar 2 sé a bilinu
450,0-510,0 m.kr. Pad skal tekid fram ad hér er lagt mat a tillégu sem er d byrjunarstigi og
hefur ekki verid sampykkt af Baejarstjorn Képavogs. Getur tillagan tekid breytingum i
skipulagsferlinu sem hefur pa ahrif & framangreind verdmat byggingarréttarins.

6. Avinningur med breyttu deiliskipulagi @ arsgrundvelli

Fasteignaskattur.

Breyting a deiliskipulagi mun leida til haekkun fasteignamats. Nuverandifasteignamat (2022)
er 295.320.000 en med breytingunni ma gera rad fyrir ad fasteignamat a nyjum ibudum verdi
a bilinu 2,4-3,0 milljardar. | pessum Gtreikningum er gert rad fyrir ad medalverd ibudar verdi
i kringum 80,0 m.kr.

Auknar tekjur fyrir Kbpavogsbae eru pvi varlega asetladar 0,6-1,7 m.kr. 3 ari

Utsvar

Gera ma rdd fyrir 1,99 utsvarsgreidendum i hverri ibud. Medalutsvar 2020 i Képavogi var
844.955,- sem gerir auknar tekjur fyrir Kopavogsbae ad upphaed a.m.k. 50,1-62,2 m.kr. & ari
Gera ma rad fyrir ad utsvarstekjur ibda i pessu hverfi verdi harri en medaldtsvar eda i
kringum 1,4-1,6 m.kr sem gerir auknar tekjur fyrir pennan byggingarreit allt ad 83-121,0 m.kr
a ari.
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7. Valkostur 1 - Képavogsbeer byggir husnadi fyrir HSSK ad Tdénahvarfi 8

(Kostnadargreining hefur verid gerd midad vid parfagreiningu/dskir HSSK s.s
teikningar og lysing). L6darstaerd 4.505 m?.

Nybyggingu a 16dinni Ténahvarfi 8 samkvaemt teikningum, sem Erlendur Birgisson
byggingarverkfraedingur og félagi i HSSK tok ad sér ad gera samkvamt parfagreiningu HSSK.
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Képavogsbaer fékk utanadkomandi Versa verkfraedistofu til ad meta kostnadardatlunina
midad vid teikninguna og var nidurstada peirra ad heildarkostnadur vid byggingu hussins
veeri 1.016.462.575 kr. eda 433.090 kr. pr.m?
[ kjolfarid gerdi Erlendur Birgisson, byggingarverkfraedingur breytingar & upphaflegri
utfeerslu sem sneri ad pvi ad einfalda og minnka husid Ur 2.347 m? i 2.030 m? sem er 13,5%
minnkun fra upphaflegri teikningu.
Ny og uppfaerd kostnadaraaetlun fyrir 2.030 m? hus & |68inni gerir rad fyrir ad
heildarkostnadurinn verdi 786.179.128 m. kr. eda 387.280 kr. pr. m?
Breytingarnar félust i eftirfarandi:
e Adstada og jardvinna - Husid hefur minnkad og par af leidandi minna
jardrask. Reikna med styttri byggingartima og hagkvaemari stjérn.
e Burdarvirki - Husid hefur minnkad og samsvarandi ddyrara. Svipad burdarkerfi.
e Lagnir. Husid hefur minnkad og samsvarandi ddyrara. Lagnakerfi einfoldud,
loftraesing skorin nidur og sprinkler.
o Rafkerfi - Husid hefur minnkad og samsvarandi ddyrara.
e Frdgangur innanhuss - HUsid hefur minnkad og samsvarandi édyrara.
e Frdgangur utanhduss - HUsid hefur minnkad og samsvarandi édyrara.
o Fragangur 16dar - Husid hefur minnkad og samsvarandi édyrara. Aherslumunur &
framkvaemd.

Athugasemdir Eflu vio endurskodada azetlun EB eru eftirfarandi:
o Adstoduskdpun — rekstur vinnusvaedis + 5,0 m.kr.
e Jardvinnu + 10,0 m.kr.
e Rafmagn + 6,0 m.kr.
e Lagnir +5,0 m.kr.
e Fragangurinnanhuss 9,0 m.kr.
e Fragangur utanhuss + 7,0 m.kr. (adallega gluggar)
e Fragangurlédar + 7,0 m.kr.
Leidrétt kostnadaraaetlun er 835.179.128,- m.kr. eda 411.074,- kr.pr. m?

Kostir:
e Hulsnzdid snidid ad porfum HSSK - barfagreining HSSK til hlidsjonar.
Gallar:

e Toluverd dhaetta er i byggingarkostnadi - Miklar haekkanir og sveiflur hafa verid
undanfarid a markadi a adfongum. Ekki fyrirséd hvernig tilbodsgjafar meta pessa
ahaettu i dag. Ekki dliklegt ad petta geti haekkad byggingarkostnad um 5-10%

e Stadsetning l6dar inn i midri gotu.

Valkostur 1 — Tonahvarf 8

Byggingarkostnadur Ténahvarfs 8 med 166 786.179.128

Efla - Leidrétt kostnadardaetlun 49.000.000

Képavogur - Framkvaemdaeftirlit / kostnadaruppgjor 9.000.000

Stofnkostnadur 844.179.128,-
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8. Valkostur 2 - Képavogsbezer festir kaup a hisnzedi ad Turnahvarfi 2

AQ fest verdi kaup a nybyggingu a 168inni Turnahvarfi 2. bar er verid ad reisa um 2.014,8 m?,
byggingu sem myndi henta starfsemi HSSK vel med faeinum breytingum fra ndverandi
teikningu. Fasteigninni yrdi skilad fullbdin med goélfefnum og 168 fragenginni.

Seljandi er Eignarhaldsfélagid Ogur ehf.- kt. 550600-3580, kaupverdid er 790.000.000 m.kr.
efa 392.098,- kr.pr.m?. Ppda stadfestist ad buid verdur ad gera upp ad fullu
virdisaukaskattskvod a eigninni vid afhendingu hennar. Tilbodid stendur til 31. jantar 2022.

Efla ehf hafdi sambandi vid tvo fasteignasala — Miklaborg fasteignasolu og As fasteignasolu
og fékk mat a hugsanlegu séluverdi mida vid teikningar og byggingarlysingu.

e Mat 4 séluverdi - AS fasteignasélu — 380-390.000 kr. pr. m2.
e Mat 4 soluverdi - Miklaborg fasteignasdlu 360-380.000 kr. pr.m2.

HELSTU STERBIR:

Britt6 flatarmal 2.0148m*

Britté rimmal = 14.701,5m*
Lédarstaerd = 5.105m?
Nytingarhiutfall = 0.39

Byggingarlysing:

Fyrirhugud bygging er atlud fyrir atvinnustarfsemi. Skiptist bygging i tvennt,
stalgrindarhus og stadsteypt hus & tveimur haedum sem er fyrir skrifstofur og syningarsal.
Milligdlf ur holpldtum og loft & 2. haed nidurtekin med loftaplétum. [ stalgrindarhusi eru
synd fimm i@nadarbil. Starfsemi huss er setlud fyrir skrifstofur, idnfyrirtaeki & geymslur.
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Efla hefur yfirfarid takmarkada skilalysingu fyrir fasteignina — Mikilvaegt er ad ganga frd
skilalysingu og koma inn breytingum adur en gengid er fra kaupsamningi / formlegu
kauptilbodi. Alitamal hvort ekki sé porf & sprinkler i a.m.k. teekjageymsiu.

Kostir:
e Fyrir liggur viljayfirlysing med verdlagningu.
e Stadsetning géd — fremst i gbtu — synileiki — stért svaedi framan vid husid.
e Husnaxdid hentar vel — stdrar innkeyrsluhurdir i rymi sem eetlad er taekjum og
skrifstofu og fundaradstada vel afmorkud fra taekjasal.
e Husid steinsteypt ad hluta og einangad ad utan.
e LAdin er 600 m? steerri en Tonahvarf 8.
e Sterk fjarhagstada seljanda — samkvaemt arsreikningi 2020.
e Stuttur afhendingartimi.

Gallar:
e Ekki ad 6llu leiti komid til mots vid parfagreiningu HSSK.
e Endanleg skilalysing liggur ekki fyrir.

Valkostur 2 — Turnarhvarf 2

Kaupverd a Turnahvarfi 2 790.000.000

Stimpilgjald (1,6%) vegna kaupa 12.640.000

Képavogur - Framkvamdaeftirlit / kostnadaruppgjor 9.000.000

Stofnkostnadur 811.640.000
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9. Valkostagreining

Samanburdur & kaupverdi Turnahvarfs 2 og hins vegar byggingu hisnadis ad Tonahvarfi 8
samkveemt endurskodadri &aetlun Erlendar Birgissonar, byggingafraedings. | pessum
samanburdi verdur ad telja kaup a Turnahvarfi 2 hagstaedari kost.

bPad ma geta pess ad pessi fyrirhugud hds ad Tonahvarfi 8 og Turnarhvarfi 2 eru nanast jafn
stor - munurinn er 15,2 m?, par sem Ténahvarf 8 m? er steerra.

[ hvorugum hdsunum er gert rad fyrir sprinkler en gera ma rad fyrir ad heildarkostnadur vié
hann geti verid um 20-25 m.kr.

V1-Ténahvarf8 V2-Turnahvarf 2

Kaupverd 790.000.000

Stimpilgjald (1,6%) v/ kaupa 12.640.000

Stofnverd a Tonahvarfi 8 (L60 / byggingarkostnadur) 835.179.128

Képavogur - Framkvaemdaeftirlit / kostnadaruppgjor 9.000.000 9.000.000

Stofnkostnadur 844.179.128 811.640.000
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10. Bataskyli fyrir bat Hjalparsveitar skata i Kopavogi (HSSK)
Vid skodun & valkostum fyrir bataskyli er nidurstada ad heppilegast er ad bida eftir ad
hidsnadi vid Bakkabraut 5-7 komi i sélu. Um er ad raeda 9 einingar en skraning peirra er mjog
mismunandi. Heppilegast vaeri ad reyna nd samningum vid eigendur Bakkabrautar 5a, 7c og

7d par sem ibudahluti og atvinnuhldsnadi eru 3 sitt hvoru fastandmeri. Einnig er Bakkabraut
6 og 8 skipt upp i marga eignarhluta og gaeti komid til greina.

Erfitt er ad leggja mat & kaupverd par sem litid er um eigendaskipti. Gera ma rad fyrir ad
aaetlad kaupverd liggi 4 bilinu 50-70,0 m.kr. fyrir 120 m? bil & pessum stad.
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Bakkabraut SA
Fasteignanimer Merking Lysing Bygg.ar Birt steerd Fasteignamat bar af Lodarmat Brunabétamat Fasteignamat 2023
F2235540 010101 ldnadur 1998 1211 m? 29.500.000 4.230.000 36.650.000
F2239391 010201 Ibadareign 1998 1012 m? 54.200.000 6.010.000 33.850.000

Bakkabraut 7C
Fasteignaniimer Merking Lysing Bygg.ar Birt steerd Fasteignamat bar af Lédarmat Brunabétamat Fasteignamat 2023
F2235545 010101 I8nadur 2000 1200 m? 29.200.000 4190.000 33100000
F2246246 010201 Idnadur 2000 1075 m? 26.300.000 3.760.000 38.500.000

Bakkabraut 7D
Fasteignanamer Merking Lysing Bygg.ar Birt steerd Fasteignamat bar af Lodarmat Brunabétamat Fasteignamat 2023
F2235546 010101 ldnadur 1999 1211 m? 29.650.000 4.230.000 46.500.000
F2246137 010201 Ibtidareign 1999 16,6 m? 57.750.000 6.380.000 51.300.000
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