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1. Samantekt

i nokkurn tima hefur legid fyrir ad radast purfi i kostnadarsamar endurbaetur & hasnaedi
baejarskrifstofa Kopavogs i Fannborg. bvi taldi Kdpavogsbaer rétt ad skoda hvort abati gaeti falist
ad flytja starfsemina @ nyjan stad. Frumsko8un 3 fjorum valkostum sem Kdpavogsbaer hefur
skilgreint { hasneedismdlum leiddi i ljés ad pad getur verid beinn fjarhagslegur dvinningur auk
annars samfélagslegs abata folginn i pvi ad flytja skrifstofur baejarins af Fannborgarreit og nyta
reitinn med 66rum heetti. Valkostirnir fjérir voru skilgreindir 4 eftirfarandi hatt:

1. A8 baejarskrifstofur verdi dfram i ndverandi hisnaedi { Fannborg
en rddist verdi i umtalsverdar endurbaetur d dkvednum hlutum pess.

Ad kaupa husnzedi i Nordurturni Smdralindar.
Ad leigja husnaedi i Nordurturni Smdralindar.

Ad byggja nytt husnaedi @ 168 i Képavogi.

Skyrslan reynir fyrst og fremst a0 svara hvort beinn fjarhagslegur abati og/eda dbeinn abati geti
verid af pvi ad flytja skrifstofur Képavogsbaejar i nytt hisnadi — og hvada valkostir bera liklega
mestan abata.

bad eru sterkar visbendingar um ad beinn fjarhagslegur abati sé af flutningi baejarskrifstofa
Kdépavogs i nytt hasnaedi. Hér er horft til breytingar i ndvirtum kostnadi til 25 ara. Athugum ad i
bessum samanbur@i er otalin aukning i Gtsvarstekjum vid ad pétta byggd & Fannborgarreit en
aukningin getur numid allt ad 100 m.kr. @ ari (um 1,7 milljardar nuvirt) midad vid medallaun og pad
skipulag sem lagt var upp med af hendi Képavogs. Ljdst er ad kostnadur kemur 4 moti tekjum
utsvars en hann hefur ekki verid greindur sérstaklega. Visbendingar eru fyrir hendi ad innvidir §
hverfinu séu hinsvegar vannyttir, s.s. menntastofnanir og liklegt ad nyjum ibaum fylgi ekki
umtalsverdur kostnadur. Utsvarstekjur gaetu pvi aukid deetladan fijarhagslegan abata vid valkosti 2-
4 verulega. Valkostur 3, ad leigja husnadi, skilar ekki beinum fjarhagslegum éabata.

barfagreining i husnadismalum var unnin sem hluti af bessari skyrslu. Kortlagdar hafa verid ymsar
barfir, s.s. tengsl milli svida, innan svida, 6ryggismal o.fl. Auk bess var rymisaztlun unnin sem
innlegg i fjarhagslega greiningu. Nidurstada rymisdaetlunar er 33% minni hisnadisporf midad vid
ntverandi hisnaedi.

Tafla 1. Nidurstddur parfagreiningar — hisnaedisporf.

Heildarstaerd [m’] | A hverja starfsstod
m.v. 148 starfsstodvar [m’]
Nuverandi husnaedi 4710 31,8

Husnaedishorf 3.173 21,4

[ greiningum & huglaegum battum eru sterkar visbendingar um 6beinan &bata af flutningi fra
Fannborg. Helsti avinningurinn er afleidd ahrif pess ad vera i einni byggingu med skilvirku innra
skipulagi og nutimalegri adst6du sem hvetur til samvinnu.

Flutningur fra Fannborg i nytt hisnaedi bySur upp & teekifzeri til ad endurskoda innra skipulag og
fyrirtaekjamenningu innan baejarskrifstofu Kdépavogs og lagfeera agalla sem m.a. hefur verid bent 4 i
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stjornsysluittekt um skort @ samvinnu milli svida og deilda sem i dag eru i mismunandi byggingum.
Ein sameiginleg mottaka fyrir allar stjdrnsyslustofnanir Képavogs gerir pjénustu vid ibda betri og
markvissari. Baett vinnuadstada starfsmanna er ba likleg til ad skila frekari anasgju i starfi.

Auk pess eru tzkiferi i ad styfja vid frekari préun Fannborgarreitsins samfara flutningi med
breyttu skipulagi og hamarka tekjur af pvi sveedi. P6 ber ad hafa i huga ad breytt skipulag er ekki i
hendi 4 pessu stigi.

Samgdngugreining leidir i ljos ad nuverandi stadsetning baejarskrifstofa i Fannborg er sambzerileg
vid valkosti 2 og 3, p.e. a0 flytja baejarskrifstofur i NorSurturn Smaralindar. Ekki var haegt ad greina
valkost 4 par sem hann innifelur ekki akvedna stadsetningu.

Af pessu verdur radid ad ut fra gefnum valkostum aetti helst ad horfa til valkostar 4, byggja nytt
hisnaedi, eda valkostar 2, ad kaupa husnaedi i Norurturni Smaralindar. bad er dzetladur haerri
fjdrhagslegur dbati vid ad byggja nytt hasnzdi en ad kaupa i Nordurturn Smaralindar. Hinsvegar er
timaramminn vid ad byggja nytt hisnzdi mun lengri en ad kaupa i Nordurturni Sméralindar med
tilheyrandi kostnadi og ahaettu, sem ekki hefur verid metin hér.
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2. Inngangur

{ nokkurn tima hefur legid fyrir ad radast purfi i kostnadarsamar endurbaetur @ hisnaedi
baejarskrifstofa Képavogs i Fannborg. bvi taldi Képavogsbaer rétt ad skoda hvort dbati geeti falist i
ad flytja starfsemina & nyjan stad. Frumskodun & fjorum valkostum sem Kdépavogsbaer hefur
skilgreint i husnadismalum leiddi i 1j6s ad pad getur verid beinn fjdrhagslegur dvinningur auk
annars samfélagslegs abata félginn i pvi ad flytja skrifstofur baejarins af Fannborgarreit og nyta
reitinn med 68rum haetti. Valkostirnir fjorir voru skilgreindir a eftirfarandi hatt:

1. A3 bajarskrifstofur verdi dfram i niverandi husnaedi i Fannborg en rddist verdi |
umtalsverdar endurbzetur d dkvednum hlutum pess.

Ad kaupa hdsnaedi | Nordurturni Smdralindar.
Ad leigja husnzdi i Nordurturni Smdralindar.

Ad byggja nytt husnaedi ¢ 166 i Kdpavogi.

Ad frumskodun lokinni var lagt til ad itarlegri greining feeri fram & helstu pattum sem hafa ahrif &
akvardanatdku.

i bessari skyrslu hefur 6beinn &bati husnaediskosta, p.e. sa dbati sem erfitt er ad meta til verds,
verid kortlagdur Ut fra greiningarfundum. Helstu nidurstddur hvers valkostar eru tilgreindar i kafla
4. Samanburdur huglaegra batta er tekinn saman i kafla 5. Matid byggist alfarid a mati stjornenda
Képavogsbeejar, samantekid og tuikad af skyrsluhéfundum.

parfagreining fyrir hasnaedi og rymisdaetlun fyrir starfsemi hefur verid gerd i samstarfi vid
svidsstjora, deildarstjora og yfirstjorn Kopavogsbaejar. Rymisaatlunin hefur talsverd ahrif &
kostnad vid nytt hisnaedi i valkostum 2-4, eins og peir eru skilgreindir ad ofan.

Samgongugreining var gerd til ad meta stadsetningu skrifstofu Képavogsbaejar ut fré adgengi
starfsmanna og ibua med helstu ferdamatum. [ frumskodun var talinn 6kostur ad feera skrifstofur
Kdpavogsbaejar fra Fannborg vegna néleegdar vid skiptistédina Hamraborg 4 naverandi stad.

Fjarhagslegur samanburdur & valkostum er settur fram i kafla 5.2. Yfirlit adfer8afreeda og helstu
staerda ma finna i vidaukum. i kostnadarsamanburdi milli valkosta er sett upp hagkvaemnislikan
sem ber saman mismunandi hdsnadiskosti ut frd kostnadi vid veru @ hverjum stad til 25 ara.
Skodad er hvort mogulegur fjdrhagslegur abati geti falist i pvi ad flytja stjérnsyslu Képavogsbejar,
midad vid pa valkosti sem hér er lagt upp med. Adferfafraedin felur i sér nuvirdingu a kostnadi til
25 dra s.s. rekstrarkostnadi, eigendakostnadi og leigjendakostnadi i pvi tilfelli sem pad a vid. ba er
litid til breytinga i fasteignagjoldum, nédnar tiltekid fasteignaskottum, milli kosta. Adeins var horft til
bess kostnadar sem talid var ad myndi laekka/haekka vid flutning Ur Fannborginni i annad hdsnaedi.
Allar télur voru dkvardadar i samstarfi vid Kdpavogsbee.

Tilgangur skyrslunnar er fyrst og fremst ad svara hvort beinn fjarhagslegur abati og/eda 6beinn
abati geti verid af pvi ad flytja skrifstofur Kopavogsbaejar i nytt husnaedi — og hvada valkostir bera
liklega mestan dbata.
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3. barfagreining

Vid vinnslu samanburdar & husnaediskostum var gerd bparfagreining i hasnagismalum.
parfagreining er innlegg i fjarhagslega greiningu auk pess ad vera grundvéllur vinnu & naestu
stigum, verdi pad fyrir valinu ad flytja starfsemi tr Fannborg. barfagreining er tviskipt:

e Rymisdeetiun i fermetrum sem er innlegg i fijdrhagslega greiningu.

e Kortlagning ¢ ymsum pérfum, s.s. tengslum milli svida, innan svida, éryggismdlum o.fl.
Rymisdeetlun er unnin Gt fré parfagreiningu.

parfagreining er afrakstur funda med svidsstjorum og hluta deildarstjora asamt pvi ad taka mid af
innleggi fra skjalastjorum og fasteignaumsjon. Vid vinnslu rymisparfa og parfagreiningar komu
fram mismunandi sjonarmid var8andi opnar og lokadar skrifstofur. Hér er 16gd fram rymisdaetlun
midad vid pd stefnu yfirstjornar ad hafa sem flest skrifstofurymi opin. b6 er lagt til ad baejarstjori
og hluti velferdarsvids sé i lokudum skrifstofum. Ef farin yrdi su leid ad vera med lokud rymi i takt
vid ndverandi hdgun skrifstofurymis myndi pad liklega leifa til 500 m? rymisaukningar. Badar leidir
hafa kosti og galla. AS lokum er petta pvi stefnumarkandi dkvérdun Képavogsbaejar.

Almennt er hér datlad ad husnadisporf Képavogsbaejar sé um 3.150-3.350 m”. Nyting endanlegs
htsnaedis hefur svo nokkur ahrif 4 endanlega porf.

Nidurstada parfagreiningar er nokkud afgerandi ef skodadur er samanburdur vid naverandi
starfsstodvar i Fannborg.

Tafla 1. Nidurstédur parfagreiningar — hisnaedishorf.

Heildarstaerd [m’] | A hverja starfsstod
m.v. 148 starfsstédvar [m’)
Nuverandi hisnaedi 4.710° 31,8

Husnaedishorf 3.173 21,4

Um er ad raeda um 33% minni porf fyrir skrifstofuhdsnadi en Képavogsbeer hefur til umrada i dag.
Til hagraedingar telst m.a. faekkun & mottékum mismunandi svifa i eina méttéku, minni geymslur,
samnyting skjalageymslu, samnyting baejarstjérnarsalar vid motuneyti, uthysing netpjénarymis,
samnyting skjalasmidju og betri nyting skrifstofa.

Maelt fra skraningartdflu og upplysingum Gr fasteignaskrd. 1. had Fannborg 6 ekki med i dtreikningum enda 6skild
starfsemi innan Kdpavogsbajar i hdsnadinu.
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3.1 Rymisaaetlun

Rymisdaetlun midar almennt vid opin rymi par sem pvi er komid vid. Fyrir hverja starfsstdd og
tegund ryma er deetlad nettd flatarmal. Vid er baett 30% fyrir umferdarrymi, salerni o.p.h. Ad
lokum er beett vid 14% til ad gera rad fyrir burdarvirki o.fl. Pannig eru brutté fermetrar azetladir.

Hér er gert rad fyrir nokkud rimgédum opnum rymum pannig ad rymi sé til ad skipta nidur
einingum i 3-8 manna skrifstofur sé vilji til pess.

Tafla 2. Rymisazetlun ~- sundurlidun.

RYMISAZTLUN MIDAD VID ALMENNT OPIN RYMI
Starfsstodvar Annad Fioldi | Alls | Alls Alls +
Lok. skrifst.| Opin rymi ryma 30%+14%
Stm. Staerd| Stm. Steerd| Fioldi Steerd, Stm. | Steer8| Steerd
RYMI m? me mé n? m

Beejarstjori med fundaadstodu fyrir 6 manns 1 30 1 30
Besjarritari 1 8 1 8
Almannatengill 1 8 1 8
Gaedastjérnun 1 8 1 8
Ritarar 2 8 2 16
UT Verkefnastofa + svidstjori 5 8 5 40
Starfsmannam al 5 8 5 40
Logfreadiradgjof og malarekstur 4 8 4 32
Fjarmal 4 8 4 32
O |Timabundin vinnuadstada 1 8 1 8
@ |Launadeiid SHEmE I e | T | | it
% Innheimta/gjaldkerar 4 8 4 32
‘7 |Bokhald 7 8 7 56
£ |Hasvarsla 1 8 1 3 1 1 1
f_g.. Timabundin vinnuadstada 2 8 2 16
) |Upplysingatsskni pjénusta 3 8 3 24
Skjol i neergeymsiu 1 4 1 0 4
Kyrrdarrymi 5 9 1 0 45
Méttaka: 0
Skjalavarsla 2 8 2 16
bPj6nustubord 5 8 1 10 1 5 50
Méttokustjori 1 8 1 8
Bi§stofa/pjonustus veedi 1 35 1 0 35
Prentsmidja (ljésr., prentun, frag. gagna, pokkun) 1 30 1 (] 30

Samtals skrifstofurymi Stjérnsyslu 56/ 605 897
Svidstjori 1 8 1 1 8
Verkefnastjori 1 8 1 8
o |Pidnustudeild fatladra 5 8 5 40
‘S |Radgjafa- og ibuadeild 7 13 5 8 12 131
% Barnavernd 10313 | (e S RRE 13| 154
O | - Barnahorn 1 10 1 0 10
D |pjénustudeild aldradra 5 8 5 40
© |Rekstrar- og bjonustudeild (Almennar Skrifstofur) 4 8 4 32
= Skjalageymsla 1 4 1 0 4
Timabundin vinnua&stada 2 8 2 16
Kyrrdarrymi 4 9 1 0 36

Samtals skrifstofurymi Velferdarsvids 43| 479 710
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Svidstjori 1 8 1 1 8
Almenn skrifstofa 7 8 7 56
x© |Grunnskdéladeild 3 8 3 24
5, [Leikskoladeild 6 8 6| 48
8§ |Fristunda- og forvarnadeild 2 8 2 16
E |lbrétta- og forvarnadeild 2 8 2 16
D [sérfraedingar 3 8 3 24
= Timabundin vinnuadstada 1 8 1 8
Skjalageymsla 4 1 0 4
Kyrr8arrymi 9 1 0 18
Samtals skrifstofurymi Menntasvié 25| 222 329
Svidstjori umhverfissvids 1 8 1 1 8
Almenn skrifstofa 3 8 3 24
1O |Framkveemdadeild 2 8 2 16
% |Gatnadeild 3 8 3| 24
‘g Egnadeild 2 8 2 16
o |Skipulags- og byggingadeild 10 8 10 80
E Skjalageymsla 4 1 0 4
£ |Timabundin vinnuadstasa 3 8 3 24
= |Teikninstofa/litiagningarbors. 10 2 0 20
Neerskijol 14 1 0 14
Kyrrdarrymi 9 1 0 18
Samtals skrifstofurymi Umhverfissvids 24| 248 368
Besjarstjorn, tengt matsal 60 1 0 60
o= |Fundaherbergi (2) fyrir 14-18 manns 30 2 0 60
E Fundaherbergi (2) fyrir 10-12 manns 22 2 0 44
‘G |Fundaherbergi (1) fyrir 6-8 manns 15 1 0 15
g Fundaherbergi (4) fyrir 4-6 manns 12 4 0 48
L. |Fundaherbergi (2) fyrir 3-5 manns 10 2 0 20
Békasafn og timarit 20 1 0 20
Skrifst.og skyld rymi, alls (netto-bratto)] 18 130 148 1821 2699
Hdhas med geymslu/buri (framreidsiueldhis) 40 1 40
Matsalur, tvisstinn fyrir um 50 starfsmenn i einu 70 1 70
Hdtraust megin skjalageymsla 40 1 40
Kaffikrokar 30 1 14
Geymsla, (geymsla og vidhaldsadst. fyrir tdlvur) 25 1 14
Geymsla, (almenn geymsla) 60 1 60
Teeknirymi, inntakslagnir, loftreesting o.fl. 30 1 30
Sturtur og buningsherbergi fyrir starfsfélk 36 1 36
Hjélageymslia 16 1 16
bjénusturymi alls (netto-brutto): 9 320 474
Fjoldi starfsmanna 139
Timabundnar vinnustéévar 9
Stzerd hisnaedis alls i fermetrum, netté 2141
Steerd hisnzedis alls i fermetrum, bratté 3173
Rymi pr. Vinnustod 21,4
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4. Valkostir

beir valkostir i husnaedismalum sem skilgreindir voru til frekari skodunar voru prir. S& valkostur er
fyrir hendi ad vera afram i nGiverandi hisnadi en auk pess eru tveir valkostir vid flutning annad. i
einum valkosti eru skodud tvo tilfelli, ad kaupa eda leigja.

Frekari nidurstodur SVOT greiningar (Styrkleikar, veikleikar, dgnanir, taekifeeri) ma finna i vidauka C.

SVOT greining var notud til ad kortleggja og halda utan um hugleega peetti og mogulegan 6beinan
abata.

4.1 Nuverandi stadsetning

Almennt

Stjérnsysla Kopavogsbaejar er ni stadsett i premur mismunandi byggingum & svokélludum
Fannborgarreit i Kdpavogi. Hisin voru byggd a drunum 1960 til 1989 og hefur stjornsyslan verid
par til husa sidastlidin 55 ar. Nokkud uppsafnad vidhald stendur fyrir dyrum og téluverd porf er &
endurbétum. | vidtélum vid svidsstjora hefur borid & Ganzegju innan stjérnsyslunnar med
nuverandi astand par sem adstadan pykir ekki uppfylla baer kréfur sem gerdar eru til starfseminnar
og beirrar pjonustu sem henni er etlad ad sinna.

Mynd 1. Husnzdi baejarskrifstofa i Fannborg.

SVOT
Styrkleikar og teekifeeri

Helstu styrkleikar vid naverandi stadsetningu eru taldir vera ad Képavogsbuar og ibuar pekkja vel
til stadsetningarinnar og ndleegd hennar vid samgdngumidstédina i Hamraborg. Einnig er pad
talinn kostur ad Képavogsbaer & allar prjar fasteignirnar a Fannborgartorgi. Pannig hefur Képavogur
moguleika & ad haga skipulagi innan svaedis eftir sinu hofdi. Baejarfélagid hefur einnig taekifeeri a ad
steekka nuverandi husnadiskost, sameina starfsemina i feerri byggingar og adlaga ad
nutimaporfum stjérnsyslunnar.

Veikleikar og égnanir

Nuverandi hisnaediskostur pykir ekki stydja ndgu vel vid starfsemi baejarins. Helst ber ad nefna ad
starfsemin er hyst i premur adskildum hisum sem takmarka tengsl & milli svida og deilda. betta
skipulag aftrar pvi ad skapa heilstee@a pjonustu vid iblda og samvinnu medal starfsmanna
stjérnsyslunnar.
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Astand og asynd bygginganna er dapurt og pérf er  téluverdum endurb6tum. bar mé helst nefna
endurbeaetur & &synd og innra skipulagi skrifstofurymis, baett adgengi fyrir hreyfihamlada dasamt
endurbétum a brunavérnum og flottaleidum sem eru ekki eins og best vaeri a kosid. Ef farid verdur
Gt i pessar endurbzetur og breytingar & skipulagi myndi pad pyda toluverda roskun a starfseminni.
Flytja pyrfti hluta starfseminnar timabundid 4 medan peer framkvaemdir fara fram.

Adgengi og dsynd mottoku eru ekki talin fullnzegjandi. Borid hefur a pvi ad gestir pekki ekki vel til
bess hvernig pjonustu er skipt milli bygginga. Erfitt adgengi og takmorkud adgangsstyring er einnig
talin vera okostur par sem erfitt hefur reynst ad leidbeina félki hvert pad eigi ad leita til ad saekja
akvedna pjénustu.

Husin stySja ekki vid pa samgéngustefnu sem baejarfélagid vill innleida s.s. med adstddu fyrir
reidhjol og sturtuadstddu fyrir starfsmenn.

Onnur starfsemi @ svaedinu truflar starfsemi stjornsyslunnar ad einhverju marki. Adkeyrsla ad
byggingum er prong og einstaklingar sem eru & leid i sjukrapjalfun, inn af stjérnsyslubyggingum,
burfa ad keyra alveg upp ad dyrum. Bilastadi eru einnig takmdrkud a svaedinu.
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4.2 Nordurturn Smaralindar

Almennt

Nordurturninn er nybygging sem aatlad er ad verdi tilbuin til innréttinga i lok sumars 2015.
Turninn verdur 15 haeda hds og gert er rad fyrir 12 skrifstofuhadum sem hver um sig verdur um
1.020 m? a8 steerd, par af 940 m” { notarymi . A fyrstu og annarri haed hussins er fyrirhugad ad hafa
verslunarhaedir en paer eru beintengdar vid verslunarmidstédina i Smaralind. Verdur pvi byggingin
tengd pekktu kennileiti auk bess sem had byggingarinnar mun gera hana ad kennileiti i Képavogi.

[ kjallara hussins er gert rad fyrir hjélageymslu og buningsherbergjum dsamt sturtu og snyrtingum
fyrir ba sem koma til vinnu & reidhjélum. Samkveemt nuverandi skipulagi er gert rad fyrir
sameiginlegu motuneyti fyrir alla starfsemi i husinu.

Mynd 2. Télvugerd mynd af Nordurturni Smaralindar fullklarugum.

SVOT
Styrkieikar og teekifaeri

Flutningur i Nordurturninn myndi sameina 6ll svid stjérnsyslunnar undir eitt pak. Pessi kostur
gefur stjornsyslunni tekifeeri 3 ad innrétta og endurskipuleggja starfsemi sina samkvaemt
nuverandi dherslum. Pannig er skapad betra fleedi 4 milli deilda og ytt undir aukin samskipti milli
starfsmanna. Einnig myndi nytt hisnaedi bjoda uppa betri starfsadstddu og gera stjornsysluna ad
eftirséknarverfari vinnustad.

Ein adkoma (mottaka) baetir adgengi og audveldar alla adgangsstyringu ad hinum ymsu deildum.
Einnig er gert rad fyrir fundarherbergjum vid mottoku par sem starfsmenn gaetu tekid a moti
gestum og pvi yrdi minni pérf en ella fyrir starfsmenn ad leifa ibda i gegnum skrifstofur par sem oft
liggja trunadargdgn a bordum.

Stadsetningin hentar betur samgéngustefnu bagjarins med pvi ad vera landfraedilega midsvaedis i
baejarfélaginu asamt pvi ad gert er rad fyrir hjdlageymslu og buningaadstédu fyrir hjélreidafolk a
nedstu hzad turnsins.

Minna rask yrdi & pjonustu og starfsemi stjornsyslunnar vegna flutninga & annan stad en ef farid
vaeri i naudsynlegar endurbaetur og framkvaemdir i hisnaedi beejarskrifstofa @ Fannborgarreit. Ef
framkvaemt verdur & Fannborgarreit er fyrirséd ad flytja purfi starfsemina timabundid.

Bilastaefavandi nuverandi stadsetningar yrdi lika Gr sdgunni par sem naeg bilasteedi eru fyrir ibda
og gesti sem burfa ad saekja sér pjonustu @ pessum stad. A sveedinu eru yfir 450 gjaldfrijals
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bilastaedi i bodi en rétt er ad geta pess ad pjonusta stjérnsyslunnar fer ad mestu fram utan
alagstima verslunar i Smaralind.

Einnig er pad kostur ad styrkja enn frekar uppbyggingu i Smaranum sem pjonustusvaedi i Képavogi.
Um leid felast teekifzeri i pvi ad endurskipuleggja og studla ad uppbyggingu og béttingu byggdar &
Fannborgarreit sem ib(8arsvaedis og nyta vannytta innvidi i hverfinu betur.

Veikleikar og 6gnanir

Helsti veikleiki pessarar stadsetningar eru mogulegir arekstrar vid adra 6skylda og 6hentuga
starfsemi { hdsinu sem erfitt gaeti ordid ad eiga vid par sem stjérnsyslan faeri ekki med meirihluta i
husfélagi. Einnig eru steekkunarmoéguleikar takmarkadir nema um slikt sé samid sérstaklega.

Nalaegd vid verslun er einnig talinn veikleiki vegna addrattarafls fyrir starfsmenn stjérnsyslunnar i
verslun og pjénustu a vinnutima.
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4.3 Byggja nytt
Almennt

bridji valkosturinn er dskilgreind nybygging a 168 i Képavogi. Nokkrar 168ir koma til greina an pess
ein sé tilgreind sérstaklega i bessari greiningu. Augljos kostur er méguleiki @ hénnun sem fellur ad
mestu ad porfum Kopavogs. Hinsvegar er ljést ad timarammi flutninga yrdi talsvert lengri en vid
adra kosti.

SVOT
Styrkleikar og teekifzeri

A0 byggja nytt hisnzedi 4 168 i Képavogi veeri sérsnidin lausn par sem haegt yrdi ad uppfylla allar
beer krofur sem ger@ar eru til hisnaedis fyrir stjornsyslu Képavogsbaejar. bannig maetti byggja upp
betri pjonustu vid ibla baejarfélagsins i einu hisnzedi 6had 68rum adilum. bar yrdi 6l adstada baett
og nGtimaveedd sem myndi gera stjérnsysluna skilvirkari og vinnustadinn meira adladandi. Oll
bjonustan yrdi undir sama paki med baettu innra skipulagi par sem adstada yrdi samnytt og skapa
betra fladi milli deilda. par yr8i ein adkoma med beettri 4synd og ein moéttaka sem stjornadi flaedi
yfir i blandada pjonustu.

Nytt hisnzedi, ra6hus baejarins, yrdi eitt og sér kennileiti og sameiningartakn fyrir baejarfélagid og
med tilkomu pess veeri haegt ad styrkja nytt sveedi i baejarfélaginu sem skipulagt yrdi sem midst6d
menningar og pjonustu. Pannig meetti lada ad skylda almenningspjonustu. Gert yrdi rad fyrir
staekkunarmoguleikum fyrir stjdrnsysluna a 16dinni asamt svaedi fyrir tengdar stofnanir.

Veikleikar og égnanir

Helstu veikleikar sem fylgja pessari lausn er langur bidtimi, par sem ndverandi astand i Fannborg
er ekki vidunandi til langs tima. Heetta er a ad margir mikilveegir starfsmenn haldi ekki 4t
bidtimann.

Fleiri dhaettupaettir eru vid nybyggingu en ad flytja i Nordurturn Smaralindar. Ahaettupaettirnir eru
t.d. 6dkvedin stadsetning, erfidleikar vid ad halda aftur af kr6fum starfsfolks um dsynd og geedi
sem gaeti haft i for med sér toluver8an umframkostnad. Einnig er talid ad bygging a nyju radhdusi
yrdi umdeild framkveemd medal ibda, sem stimplud yrdi sem brudl & almannafé sem nyta maetti
betur i adra malaflokka.

Ovist er hvort almenningssamgéngur og nuverandi leidarkerfi henti nyju svaedi.
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5. Samanburdur

5.1 Obeinn abati

Megin markmid SVOT greiningarinnar er ad draga fram med skipulogdum haetti pa hugleegu peetti
sem hafa ahrif & val @ vaentanlegum hdsnadiskosti stjornsyslu Képavogs. Pannig ma draga fram
hugsanlegan 6beinan dbata vid valkosti i hisnaedismalum.

Adgengi og adkoma ibua, dsynd bygginga og adstaedur fyrir starfsemina s.s. innra skipulag voru peir
paettir sem oftast komu upp i umraedum i greiningu. Allt eru petta paettir sem pétttakendum potti
verulegur skortur 4 vid nlGverandi adsteedur. Mogulegt veeri ad baeta pessa peetti &
Fannborgarreitnum med téluverdum framkvaemdum (frekari framkveemdum en radgert er i
valkosti 1). Pad myndi b6 pyda timabundna flutninga af svaedinu & medan framkvamdir staedu yfir
og toluvert rask & pjénustunni @ framkvaemdatima. Pegar pessir prir kostir voru bornir saman sau
patttakendur faesta styrkleika og teekifeeri i pvi ad halda starfseminni afram a Fannborgarreit.

Med flutningi 4 nyjan stad undir eitt pak gafi pad Kopavogsbae teekifaeri @ pvi ad endurskipuleggja
adstédu stjornsyslunnar betur med beettu innra skipulagi og sterkari tengslum & milli deilda og
samnytingu a adstddu. Flutningar gefa Kdpavogsbae einnig taekifeeri 4 ad endurskipuleggja
Fannborgarreitinn og studla pannig ad betri nytingu a vannyttum innvidum i hverfinu.

begar greiningar & Nor8urturni og nybyggingu eru bornar saman, koma paer svipad Ut pegar
styrkleikar og teekifaeri eru skodud. Hvor valkostur hefur hinsvegar syna kosti og galla. Valkosturinn
nybygging leidir af sér meiri styringu & reitnum, skipulagsvald i husinu, sérhénnun hisnadis og a
svaedinu, p.e. stjornsyslan yrdi ekki eins had annarri oskyldri starfsemi. Einnig kom fram ad
Nordurturninn yrdi hugsanlega ekki pad sameiningartakn Kopavogsbaejar sem nytt raGhas yrdi.
Hinsvegar er t6luverd dhzetta falin i pvi ad radast i nybyggingu pvi enn er 6vist hvar st bygging yrdi
stadsett og hvenaer han yrdi tilbtin. Talsverd dhaetta er metin af pvi ad fara i nybyggingu par sem
um slikt ferli taeki ad minnsta lagi 4 ar.
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5.2 Fjarhagslegur samanburdur hisnadiskosta
i kostnadarsamanburdi milli valkosta var sett upp kostnadarlikan sem ber saman mismunandi
hasnaediskosti Gt fra navirtum kostnadi vid veru @ hverjum stad til 25 ara. Skodad er hvort
mogulegur fjarhagslegur abati geti falist i pvi ad flytja stjornsyslu Kopavogsbajar, midad vid pa
kosti sem Kdpavogsbheer leggur upp med. Adeins var horft til pess kostnadar sem talid var ad myndi
lzekka/haekka vid flutning Gr Fannborginni i annad hisnaeai.

begar fjarhagsleg hagkvaeemni valkostanna priggja (kaupa/leigja/byggja), i samanburdi vid
aframhaldandi veru @ Fannborgarreit, var aatlud var litid til eftirfarandi steerda:

o Séluverds Fannborgar (seld sem hrein ibudabyggd eda bléndud byggd)
e Vidhaldskostnadar og/eda kostnadar vegna endurbéta d husnaedi

o Raestingakostnadar

e Tryggingakostnadar

e Kaupverds/leiguverds/byggingarkostnadar og virdi lo8ar

e Flutningskostnadar

e Fasteignagjalda (ndnar tiltekid fasteignaskatta)

e [leigu d medan endurnyjun Fannborgar stendur

e Hrakvirdis husnaedis.

Einu tekjulidirnir sem eru innifaldir eru fasteignagjold, nanar tiltekid fasteignaskattar. Breyting 3
Gtsvarstekjum baejarins eru ekki hafdar med i samanburdi valkosta & pessu stigi en meta parf
sérstakiega utgjold baejarsjods vegna ibiabyggdar & Fannborgarreit til ad svara hvort fleiri ibdar
leidi til netto tekjuaukningar fyrir baejarsjod, enda svo ad Utsvarstekjum tengjast oft og tiGum bein
atgjold vegna kostnadar sem ibdum tengjast. Framkvaema barf itarlegri greiningu 3@
skipulagsforsendum, naudsynlegu pjénustustigi vid ibda og fjarfestingarpdrf i innvidum til ad svara
hve mikid af dtsvarstekjum ma telja til tekna i samanburdi valkosta. bvi er breyting i Utsvari ekki
medtalin i nidurstddunni & fjarhagslegum samanburdi valkosta. P6é er fjallad um hve mikil
hamarkstekjuaukning baejarins geeti ordid, komi i ljés ad nyjum ibGum & Fannborgarreit fylgi
hverfandi kostnadur og Gtsvar megi pvi bokfeera sem hreina tekjuaukningu.

Ef akvedid verdur ad vera afram i Fannborg er litid til alinokkurra patta s.s. vidhaldskostnadar |
hasnaedinu, raestingakostnadar, tryggingakostnadar og kostnadar vegna naudsynlegra endurbota
og endurnyjunar a hisnaedi & naestu arum. AJ lokum er gert rad fyrir hrakvirdi hisnaedisins enda
hefur hisnadid virdi umfram pann tima sem hér er til skoGunar i samanburdi.

[ tilfelli Nordurturns er gert rad fyrir tveimur valkostum: kaupa og leigja.

i ,kaupa” tilfellinu er gert rad fyrir kaupverdi/virdi hissins, séluverdi Fannborgar og byggingaréttar
& Fannborgarreit, viGhaldskostnadar, reestingakostnafar, flutnings dr Fannborginni,
tryggingakostnadar husnadis og lokavirdis/hrakvirdis eignarinnar. ba er einnig tekid tillit til
breytingar i fasteignagjoldum midad vid aframhaldandi veru i Fannborg.
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[ leigja” tilfellinu er gert rad fyrir sbluverdi Fannborgar og byggingaréttar, leigukostnadi,
vi6haldskostnadi, reestingarkostnadi, flutnings Gr Fannborginni, tryggingakostnadar hasnadis og
breytingar i fasteignagjoldum midad vid dframhaldandi veru i Fannborg.

{ valkostinum ,byggja a 163 i Képavogi” er gert rad fyrir sdluverdi Fannborgar, byggingarkostnadi
husnadis, vidhaldskostnadi, raestingarkostnadi, tryggingarkostnadi, flutningi Ur Fannborg, virdi
l63arinnar sem byggt er & (ad fradregnum gatnagerdargjéldum) og breytingar i fasteignagj6ldum
midad vid aframhaldandi veru i Fannborg.

Nidurstddur greiningarinnar benda til ad zeskilegt sé ad skoda nanar kostina ad kaupa hluta af
Nordurturni Smaralindar og selja Fannborgarreit sem blandada byggd eda byggja nytt hisnaedi og
selia Fannborgarreit sem blandada byggd. Nidurstadan er bé ekki afgerandi hvad varfar
skipulagsmoguleika svaedisins. Leigukosturinn er dhagkveemur samkvaemt nidurstédum
skyrslunnar enda dvéxtunarkrafa & einkamarkadi heerri en dvoxtunarkrafa Képavogsbeejar.

Nuavirtur sparnadur af kostunum ,kaupa“ og ,byggja“ er svipadur til 25 dra i samanburdi vid
aframhaldandi veru i Fannborg, eda um 250-350 m.kr. bar munar mest um séluvirdi Fannborgar,
sdluvirdi byggingarréttar @ reitnum, sparnad i vifhaldskostnadi og sparnad i kostnadi vegna
endurnyjunar haeda i Fannborg. b4 telur breyting i fasteignaskdttum einnig téluvert enda taekifeeri
til ad pétta byggd 4 Fannborgarreit.

Ahugavert er ad ef einnig er gert rad fyrir aukningu i Gtsvarstekjum (ad pvi gefnu ad nyjum ibtium a
Fannborgarreit fylgi litil utgjold fyrir baejarfélagid) gaeti aukning i Gtsvarstekjum fyrir baejarfélagid
ordid allt ad u.p.b. 100 milljénir kréna & &ri sem jafngildir um 1,7 milljoréum kréna til 25 dra a
verdlagi dagsins i dag’.

5.3 Samgongugreining

Metin er mismunandi stadsetning & skrifstofu Képavogsbaejar ut fra adgengi starfsmanna og ibua
med helstu ferdamatum. Adgengi er metid Ut fra fer6atima milli skrifstofu Képavogsbajar og svo
heimilum ibGa Képavogs. Einnig er mat lagt 4 adgengi starfsmanna Képavogsbaejar med sama
haetti.

| greiningu er studst vid iblaskra fasteignamats fré september 2013 i landupplysingakerfinu ArcGIS.
ibdaskrain inniheldur fjélda ibta i 6llum heimilisfongum a hofudborgarsvaedinu. Skrain inniheldur
aldursflokkun og er pvi haegt ad adgreina akvedna iblahopa Gt fra aldri. Til ad vinna greiningu a
afgengi starfsmanna Képavogsbaejar var studs vid heimilisfangalista sem var samkeyrdur vid
hnitalista iblaskrar fasteignamats.

FerBamatar til skodunar eru
e adganga
e ad hjdla
e nota almenningssamgéngur
e ferdast med einkabil

2

Mifad vid medallaun einstaklinga & islandi, 1,5 fullvinnandi einstaklinga i ibud, medalsteerd ibida 110 fm og
utsvarsprosentu Kopavogsbaejar.
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Reiknad er Gt hversu margir ibdar eda starfsmenn na til skrifstofu Képavogsbaejar & 15 mintdtum
med pessum ferdamatum. Reiknadar eru fram pekjur af svaedi sem ferdamdtar eru taldir na til at
fra ferSatima. A eftirfarandi myndum eru pekjur syndar fyrir Hamraborg (mynd 3) og fyrir
Nordurturn (mynd 4).

Fyrir Gtreikning 4 ferdatima hjélandi og gangandi er hringur myndadur med 1.000/3.000 metra
radius sem er dxtlud vegalengd sem naest til allra atta @ 15 minGtum. betta er akvedin einféldun
bvi vegalengdin sem naest afmarkast frekar af pvi hvernig stigar liggja og haedarmismun. Par sem
petta verkefni er samanburdur er haagt ad horfa fram hja pessum takmérkunum. Fyrir Gtreikning a
fer8atima straetd er ekki gert rad fyrir skiptingu og er bvi pekjan svaedi sem naest an skiptingar.
Ferdatimi sem gert er rad fyrir er 15 minGtur um bord i vagni og 5 minttur til ad koma sér gangandi
aleidis ad heimili.

= 1 7\‘\‘ "'0
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Mynd 3. Svadi sem nast & 15 mindtum fra Hamraborg.

A myndinni a8 ofan ma sja pad svaedi sem naest 4 15 minitum fra Hamraborg. Graent er svaedi sem
naest med pvi ad ganga i 15 minutur, rautt er svaedi sem naest med pvi ad hjéla i 15 mindtur og blaa
pekjan er svaedi sem naest med streetd an skiptingar & 20 mindtum. Gulir punktar takna ibla og
péttingu peirra.

Stadsetning i Hamraborg er mjég g6d Gt fra samgongum. Hamraborgin er vel tengd inn 3
stofnvegakerfi hofudborgarsvaedisins eda um Hafnarfjar8arveg/Kringlumyrarbraut.

Um Alfholsveg/Borgarbraut og Hafnarfjardarveg/Kringlumyrarbraut liggur stofnstigakerfi
héfudborgarsvaedisins og atti pvi ad vera gott adgengi gangandi og hjélandi.
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Hamraborgin er meginskiptistod streeté a hofudborgarsveedinu og eru bvi margar leidir sem fara
par um. Leidir sem fara um Hamraborg eru leid 1, leid 2, leid 4, leid 28 og leid 35.

Mynd 4. Svaedi sem naest 4 15 minttum fra Nordurturni vid Smaralind.
A mynd 4 m3 svo sja bad svaedi sem naest @ 15 mindtum fra Nordurturni. Eins og 48ur er svadid innan
graena hringsins pad svaedi sem naest med pvi ad ganga i 15 minatur, rautt er svaedi sem naest med pvi
ad hjéla i 15 mindatur og blaa pekjan er svaedi sem naest med straetd an skiptingar & 20 minutum. Gulir
punktar tdkna ibua og péttingu peirra.

Stadsetning i Nordurturni vid Smaralind sem er mjog midsvaedis i Képavogsbae er mjog géd utfra
samgéngum. bar sem Nordurturn liggur ad stofnvegakerfi hofudborgarsvaedisins (Reykjanesbraut) er
adgengi einkabilsins mjog gott. Um Dalveg, Fifuhvammsveg og Smdrahvammsveg liggur stofnstigakerfi

héfudborgarsvaedisins og aetti pvi ad vera gott adgengi gangandi og hjolandi. AG Nordurturni liggja
streetéleidir 2, 24 og 28.

Samanburdur var gerdur a adgengi ibGa Kdpavogsbaejar ad pessum stadsetningum med dlum helstu
ferdamatum. NiGurstédur bess samanburdar er ad stadsetningarnar eru nokkud sambzerilegar. Um
6.700 allra ibGa Kdpavogs hafa kost & pvi ad ganga & 15 minttum i badum tilvikum. Ef einungis er horft
til ibta 67 dra og eldri pa virdis sem fleiri peirra bai ndleegt Hamraborginni og hafa pvi faeri 4 ad ganga
(um 160 fleiri). Um 3.000 fieiri ibiar Képavogs hafa feeri a pvi ad hjéla ad Nordurturni samanborid vid
Hamraborg sem skyrist af pvi ad Nordurturninn liggur naer midju Képavogs. Nanast jafn margir ibuar

hafa kost 4 pvi ad taka straeté en pad skyrist liklega ad pvi ad hzegt er ad taka hradleid 3 { Hamraborg
fra Kéra og Salahverfi & 15 minatum.
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Tafla 3. Samanburdur stadsetninga Gfra fjdlda ibua Képavogsbaejar sem na til skrifstofu Képavogsbaejar med

efrifarandi ferdamatum og tima

Adgengi ad; Hamraborg Nordurturn
Allir ibuar i | fbdar eldri | Allir ibuar i fbdar eldri
Kopavogi | en 67 dra Kdpavogi en 67 dra
Gangandi (15min) 6.727 1.050 6.734 889
Hjélandi (15min) 23.105 2.847 25.997 3.229
Straetd (15min + 5min gangandi) 25.264 3.204 25.223 3.165
Med einkabil (15 min) 32.661 3.812 32.661 3.812
Med einkabil (10 min) 29.008 3.369 32.661 3.812
Med einkabil {5 min) 25.086 3.159 25.651 3.219

Samanburdur var einnig gerdur a adgengi starfsmanna Képavogsbaejar ad gefnum stadsetningum
med 6llum helstu ferdamatum. Nidurstddur pess samanburdar er ad stadsetningarnar eru nokkud
sambaerilegar. Adgengi gangandi eda hjélandi ad Nordurturni virdist vera litilshattar betra
samanborid vid Hamraborg sem gefur til kynna ad fleiri starfsmenn bai naer Nordurturninum.
Nokkrum présentustigum fleiri hafa kost & ad ferdast med streetd til vinnu @ undir 20 mindatum til
Hamraborgar samanborid vid Nordurturn. betta skyrist & pvi ad fleiri hradleidir Straetd tengjast

Hamraborg.

Tafla 4. Samanburdur stadsetninga Gfra hlutfalli starfsmanna & skrifstofu Képavogsbaejar sem naer til vinnu

med eftirfarandi ferdamatum og tima

Adgengi ad;

Hamraborg

Nordurturn

Hlutfall starfsmanna a skrifstofu Képavogsbasjar sem
neer til vinnu med eftirfarandi ferdamadtum og tima

Gangandi (15min) 12% 13%
Hjélandi (15min) 50% 53%
Straetd (15min + S5min gangandi) 50% 44%
Med einkabil (15 min) 96% 96%
Med einkabil (10 min) 87% 96%
Med einkabil (5 min) 52% 55%
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6. Nidurstodur og naestu skref

pad eru visbendingar um ad fjarhagslegur abati sé af flutningi baejarskrifstofa Képavogs i nytt hisnaedi.
Af gefnum svidsmyndum er mestur fjarhagslegur abati deetladur vid ad byggja nyjar baejarskrifstofur,
sbr. valkost 4 i inngangi, og breyta skipulagi Fannborgarreits i blandada byggd. Pd eru 6taldar
Utsvarstekjur & samningstimanum sem geta numid teepum tveim milljordum midad vid medallaun og
pad skipulag sem lagt hefur verid til grundvallar @ Fannborgarreit. Ljost er ad kostnadur kemur @ méti
tekjum Gtsvars en hann hefur ekki verid greindur sérstaklega. Visbendingar eru fyrir hendi ad innvidir i
hverfinu séu vannyttir, s.s. menntastofnanir og liklegt ad nyjum ifbGum fylgi ekki umtalsverdur
kostnadur. Utsvarstekjur gaetu pvi aukid datladan abata vid flutning Gr Fannborg og breyttu skipulagi
svaedisins i iblabyggd.

pad hefur talsverd ahrif 4 aatladan fjarhagslegan dbata ad parfagreining husnaedis gerir rad fyrir minni
basjarskrifstofum en er i dag. barfagreiningin midar vid talsverda samnytingu ryma milli svida og deilda.
bvi er 6ljést hvort haagt vaeri ad na slikri hagradingu af starfsemin vaeri ekki sameinud { eitt hdsnaedi.

i greiningum & huglaegum péattum eru sterkar visbendingar um ébeinan abata af flutningi fra Fannborg.
Fyrirfram var dzetlad ad nélegsin vid skiptistod Streetd vid Hamraborg vari mikill kostur enda gaefi pad
iblum betra teekifeeri & ad sakja baejarskrifstofur med almenningssamgéngum en ella.
Samgongugreining leidir pad hinsvegar [ ljés ad nuverandi stadsetning baejarskrifstofa i Fannborg er
sambezerilegur vid valkosti 2 — 3 ad flytja basjarskrifstofur i Nordurturn Smaralindar. Flutningur fra
Fannborg i nytt hisnadi bydur einnig upp & teekifzeri til ad endurskoda innra skipulag og menningu
innan baejarskrifstofu Kopavogs og lagfaera adgalla sem m.a. hefur verid bent @ i stjornsystudttekt um
samvinnu milli svida og deilda sem i dag eru i mismunandi byggingum. Ein moéttaka gerir bjénustu vid
ibla betri og beett vinnuadstada starfsmanna skilar frekari anaegju i starfi. Auk bess eru teekifeeri i ad
stydja vid frekari préun Fannborgarreitsins med breyttu skipulagi og hamarka tekur - en pé ber ad hafa
i huga ad breytt skipulag er ekki i hendi.

Af pessu verdur radid ad ut fra gefnum valkostum eetti helst ad horfa til valkostar 4, byggja nytt
husnaedi, eda valkostar 2, a0 kaupa hdsnafi i Nordurturn Smaralindar. bad er dzetladur heerri
fjarhagslegur abati vid ad byggja nytt hasnadi en ad kaupa i Nordurturn Smaralindar. Hinsvegar er
timaramminn vid ad byggja nytt hisnzedi mun lengri en ad kaupa i Nordurturni Smaralindar.
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7. Vidaukar

7.1 Vidauki A — Adferdafraedi fjarhagsleg greining

{ kostnadarsamanburdi milli valkosta var sett upp hagkveemnislikan sem ber saman mismunandi
hisnaediskosti Gt fra kostnadi vid veru & hverjum stad til 25 dra. Adeins var skodadur kostnadur sem
talid var ad myndi breytast milli husnaediskostanna fjogurra. bannig er ekki horft til launakostnadar
starfsmanna, kostnadar vegna hisblnadar, adfangakostnadar og kostnadar métuneytis o.fl., enda ekki
talid ad nast muni umtalsverdur sparnadur i peim lidum milli kosta, ef horft er til 25 dra timabils. P4 er
ekki verid ad skoda bdkhaldslegar staerdir a vid innri leigu eda afskriftir af hisbunadi.

Einu tekjulidirnir sem eru innifaldir eru fasteignagjéld, nanar tiltekid fasteignaskattar. Utsvarstekjur
baejarins eru ekki hafar med i samanburdi valkosta & pessu stigi enda svo ad utsvarstekjum tengjast
oft og tidum bein utgjéld fyrir bajarsjod vegna kostnadar sem iblium tengjast, eins og kom fram i
meginmali.

Soluverd Fannborgar

Gert er rad fyrir tveimur tilfellum pegar soluverd er skodad: Fannborgarreitur med blandadri
landnotkun p.e. atvinnuhtsnaedi i fyrrum hdsnaedi baejarskrifstofa og byggingarréttur fyrir
ibudarhtsnaedi, og Fannborgarreitur sem ibuabyggd b.e. allt selt med breyttu skipulagi iblabyggd. Pa
er einnig gert rad fyrir fornarkostnadi af fjarbindingu i Fannborginni en ef akvedid vaeri ad selja
Fannborg vaeri unnt ad borga upp hluta af eldri og 6hagsteedari lanum baejarins og endurfjarmagna 3
hagstaedari kjérum pegar tekin eru Ian Gt & nytt hisneedi. Deila mé pé um hvort petta eigi vid i pessum
samanburdi par sem sala Fannborgar mun ad 6llum likindum ekki hafa dhrif @ endurfjarmégnun yfir 25
ara timabilid sem hér er til skodunar. Athugum ad i uppgjori soluverds er soluverd fyrstu haedar i
Fannborg 6 dregid fra enda fyrirséd ad kaupa purfi hisnaedi undir starfsemina par ef farid er af
reitnum.

Kostnadur vegna endurbéta a hisnadi og vidhaldskostnadur

pridja og fjorda haed i Fannborg 2 parfnast toluverdra endurbdta. pa parf ad vidhalda husnadinu til
frambudar. Vidhalda parf einnig hasnaedi til frambadar ef valid er ad leigja, byggja efa kaupa en
vidhaldskostnadur er breytilegur eftir pvi hvort um er ad raeda leigu- eda eigid husnaedi.

Raestingarkostnadur

A vid i 6llum tilfellum en er mismikill milli kosta. Talid hagstaedara ad reesta eitt stér samfellt hisnaedi
en margar minni einingar.

Tryggingakostnadur

Tryggingakostnadur felur einungis i sér I6gbundnar tryggingar og er talinn hlutfallslega sa sami i 6llum
kostum.  tilfelli leigu i Nordurturni fellur hiseigendatrygging Ut Ur tryggingarkostnadi.

Kaupverd/leigukostnadur/byggingakostnadur

Gert er rad fyrir lantdku samfara kaupum og standsetningu i NorSurturni. Ekki er gert rad fyrir nyrri
lantoku ef akvedid verdur ad leigja i Nordurturni. Ef byggt verdur a 168 i Képavogi er gert rad fyrir ad
tekin verdi lan fyrir byggingarkostnadi vid nyjar hofudstodvar. pa er virdi l68arinnar einnig faert til
kostnadar (ad fradregnum gatnagerdargjoldum) par sem haegt vaeri ad selja l68ina 4 markadi ad 68rum
kosti. Aaetladur framkvaemdakostnadur er Class V azetlun skv. AACE.
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Sé valid ad vera afram i Fannborg fellur til kostnadur vegna timabundins flutnings a tima endurnyjunar
og endurbéta & 3. og 4. had i Fannborg 2. Ef valid er ad flytja Ur Fannborg felur pad i sér

flutningskostnad einnig.

Tekjur af fasteignaskéttum

Fasteignaskattar eru einu tekjulidirnir sem horft er til i kostnadarsamanburdi. Geett er ad samraemi |
uppgjori fasteignaskatta par sem markmiGid er ad syna fram a sparnad efa tap af vali tiltekinna kosta,

umfram nialikostinn b.e. aframhaldandi veru i Fannborg.

Leiga @8 medan endurnyjun stendur

Leigja parf husnadi undir starfsmenn & medan endurnyjun stendur i Fannborg.

Hrakvirdi/lokavirdi hisnaedis (virdi hisnaedi vid enda timabils)

Gera parf rad fyrir hrakvirdi eigin husnaedis enda hefur eign liftima umfram pau 25 ar sem horft er til i
greiningu. Hrakvirdi hisnadisins i Fannborg er mismunandi eftir pvi hvort ad reiturinn er skilgreind

sem blondud byggd eda ibudabyggd.

i valkostunum , kaupa“ eda ,byggja“ er gert rad fyrir hrakvirdi hisnaedis likt og i nallkosti. {

leiguvalkostinum er ekki gert rad fyrir neinu hrakvirdi enda hisnaedid ekki eign baejarins.

betta méd sja samandregid i toflu ad nedan, sem synir ba tekju- og kostnadarlidi sem mifad er vid
hverju sinni til ad meta dbata/tap af vali valkostanna priggja umfram aframhaldandi veru i Fannborg.

Kostnadarlidur Nullkostur Leigja i Kaupa i Byggja nyjar
Nordurturni | Nor8urturni | hofudstodvar
Hrakvirdi/lokavirdi husnaedis X X X
Hrakvirdi/lokavirdi byggingarréttar X
Séluverd Fannborgar X X X
Vaxtasparnadur vegna endurfjarmégnunar X X X
Kostnadur vegna fjarbindingar i 169 X X
Kaupverd/leiguverd/byggingarkostnadur X X X
Endurbeetur og endurnyjun X
Vidhald X X X X
Reestingarkostnadur X X X X
Timabundinn flutningur X
Flutningur ur Fannborg X X
Fasteignagjold af hisnaedi baejarskrifstofa X X X
Fasteignagjéld af husnaedi @ Fannborgarreit X X X
Fasteignagjéld af Nordurturni X X X
Fasteignagjéid af husneedi @ 168 | Képavogi X X X
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7.2 Vidauki B — Samgongugreining kort
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7.3 Vidauki C - SVOT greining
Fannborg

Styrkleikar: Samgongur
e Nalaegt samgbngumidstod*
e  bekkt stadsetning (sama stadsetning i 55 ar)
Svaedi skipulagt sem midstéd menningar og pjénustu
Stutt i stofnaed og pjonustu & hofudborgarsvaedinu
e Kopavogsber er eitt i husnaedi og ekki had 6drum adilum

Veikleikar: adkoma, asynd, adstadur

£rfitt ad bla til heildstaeda pjénustu, ekki négu mikil tengsl milli starfsmanna
deilda*

Asynd og astand bygginga dapurt, pérf & endurbétum* (évissa i kostnadi)
Oskilvirkt flaedi milli starfseininga, erfitt ad finna starfseiningar®

Erfitt adgengi, engin adgangsstyring ad mismunandi einingum*

Margar einingar

Ekki hannad sem skrifstofurymi

Adkoma og asynd mottéku ekki nogu géd

Ekki naegilegur fjoldi bilasteeda

Erfitt adgengi fyrir fatlada

Husid stydur ekki vid samgéngustefnu, hjdlageymsla, sturtuadstada ofl.
Adkeyrsla ad 6drum hdsum s.s. sjukrapjalfun, umferdaskipulag, bétt og prong
adkoma

Onnur starfsemi & svaedi truflar starfsemi (endurhaefingarst6d)

Ekki midsvaedis { baenum

Flutningur & endurbdtatima (rask vi6 endurbaetur)

Taekifeeri
e Mbgulegt ad staekka hisnadiskost 8 svaedi
e Sameina starfsemi i feerri byggingar
e  Endurskipulag reitsins*

Ognanir
Margar 6tengdar einingar sem stydja ekki vid samvinnu
Brunavarnir og flottaleidir ekki eins og best veeri a kosid
Missa starfsfolk vegna lélegrar adstédu
Asynd dregur ar trausti notenda
Vidhaldi og endurbétum er abotavant
Astand, adstoduieysi dregur Ur dnagju ibua
Rask og havadi & endurbdtatima fyrir pa starfsmenn sem ekki flytja
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Nordurturn Smaralindar

Styrkleikar: Adstadur, adkoma, dsynd

Haegt ad innrétta samkvaemt ndverandi dherslum*

Ein adkoma stjérnar/leidbeinir fleedi yfir i blandada pjénustu*
Allt & einum stad, betra flaedi milli svi6a og deilda*
Midsvaedis i Kopavogi

G6d adkoma

Naeg bilasteedi (4 pjonustutima)

bekkt kennileiti

Nalaegd vid versiun

Nutimavaeding, baett vinnuadstada

Betri asynd en vid nuverandi skilyrdi

Fjarhagsleg ahaetta litil

Stuttur verkefnistimi (framkvamdir og flutningur), minna rask en vid
endurbaetur 4 Fannaborg

Veikleikar

Taka parf tillit til annarskonar starfsemi { hisnaedi. Kdpavogur ekki med meirihluta
i husfélagi*

Nuverandi leidarkerfi straetd

Né&laegd vid verslun

Hraedsla vid jardskjalfta og lofthradsla

Teekifeeri

préoun Fannborgarsvaedis*

Endurskoda starfsemi, innra skipulag og fyrirteekjamenningu*
GOdir nagrannar

Endurbaett leifarkerfi straeto

Aukin samnyting adst6du og samvinna starfseininga

Taekifaeri til staekkunar, aukin umsvif i hisnadi

Minna rask en vid endurbatur

Geta bodid uppa betri starfsadst6du, maeta natimapdrfum
Baett imynd pjonustunnar

Styrkir uppbyggingu a svaedinu

Fleiri tengdar pjénustustofnanir @ sama stad

Breyta Fannborg i ibudarsvaedi og nyta vannyta innvidi i hverfi betur

Ognanir
Erfitt ad finna inngang*
{buar i nagreni Fannborgar 6séttir vid flutning og endurskipulag*
Ohentug og 6skyld starfsemi i sama hdsi
Staekkunarmoguleikar takmarkast af annarri starfsemi { hisinu
ibuar telji flutning dparfan og éparfa utgjéld
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Nybygging

Styrkleikar ” Veikleikar
e  Sérsnidin lausn sem haegt er ad innrétta samkvamt ndverandi e Langur bidtimi pangad til bygging verdur tilbdinn, erfitt niverandi astand*
aherslum, betra fleedi milli deilda* e Stofnkostnadur, dheettupaettir
o  Ein adkoma stjérnar/leidbeinir fledi yfir i blandada pjénustu* e  bung adkvardanataka
e Sérsnidin lausn fyrir adgengi og asynd
e Haegt ad gera rad fyrir staekkunarméguleikum
e  Bygging radhus sameiningartdkn Kopavogs
e Nutimavading, baett vinnuadstada
e Stuttur flutningstimi {minna rask en vid endurbaetur @ Fannaborg)
e  Betri asynd en vid ntverandi skilyrdi
Taekifaeri Ognanir
e Endurskodun & starfsemi, innra skipulagi og fyrirtekjamenningu* e Verdi haett vid, eda slegid & frest*
e brdun Fannborgarsvaedis* e  Osattir starfsmenn sem halda ekki dt bidtima
e Gera rad fyrir fleiri tengdum stofnunum a svaedinu e Umframkostnadur, erfitt ad halda aftur ad kréfum starfsféiks
e Heilstzed pjénustubygging, samnyting e  Bygging radhus umdeild
e Styrkja ny svaedi e Nuverandi leidarkerfi streetd henti ekki stadsetningu
e  Beett adgengi fatladra o [buar telji flutning dparfan og dparfa ttgjéld
e  Aukin samnyting adstodu og samvinna starfseininga
e  Batt imynd pjénustunnar
e Breyta Fannborg i ibudarsvaedi og nyta vannyta innvidi i hverfi betur.
e  Einir i husnadi og ekki had 60rum adilum
e Nytt hisnadi verdi kennileiti i baenum
e  Minna rask en vid endurbaetur

Geta bodid uppé betri starfsadst6du, maeta ndtimapdrfum
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