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Mosfellsbae hafa borist athugasemdir fra Byggingafélaginu Bakka (,,Bakki“) vegna samnings, sem var
sampykktur i baejarstjorn 4. mai 2022, um uppbyggingu i Blikastadalandi. Athugasemdirnar lata ad pvi
ad jafnraedis hafi ekki verid gaett milli uppbyggingaradila i Mosfellsbae med gerd samningsins, einkum
vegna dkvaeda um greidslu gatnagerdargjalda. ba er visad til pess ad Bakki telji ad ymsar grundvallar
forsendur i samningnum hafi ekki verid Mosfellsba kunnar pegar samningurinn var gerdur.

Bakki hefur lagt fram gogn er varda aaetladan kostnad vid uppbyggingu innvida sem 16gd voru fram i
baejarradi a 1628. fundi pann 6. juni 2024 i tengslum vid akvordun um gerd ahaettugreiningar fyrir
Mosfellsbze.

Helgi J6hannesson logmadur hefur komid fram fyrir hond Bakka og hefur sent Mosfellsbeae erindi par
sem fram koma éskir um viébrogd vid framlogdum gdgnum auk pess ad upplysa ad umbjédendur hans
hafi falid honum ad senda kvortum til Umbodsmanns Alpingis vegna stjornsyslu Mosfellsbajar i malinu
berist ekki svor innan timamarka sem tilgreind voru i bréfinu. Mosfellsbaer dskadi eftir adstod Oskars
Sigurdssonar l6gmanns hja LEX sem hefur m.a. att samskipti vid |6gmann Bakka auk pess ad rita drog
ad svari i samrad vid boru M. Hjaltested, beaejarlogmann og Johénnu B. Hansen, svidsstjora
umbhverfissvids, sem hafa auk pess unnid ad gagnadflun og greiningu gagna malsins.

i tengslum vid athugasemdir Bakka dskadi Mosfellsbaer eftir mati radgjafa hja VSO & kostnad vid
uppbyggingu innvida a Blikastadalandi. pa liggur fyrir mat a fjarmoégnunarkostnadi vid framkvaemdir
vid uppbyggingu fra Arcur radgjof.

[ névember 2024 var KPMG falid, i kjdlfar verdkdénnunar, ad vinna ahaettugreiningu fyrir Mosfellsbae. |
bvi félst medal annars greining a fjarfestingum og rekstri Mosfellsbajar par sem m.a. er horft til
skuldbindinga um uppbyggingu og fjarfestingar til naestu 10 dara med tilliti til daetlads fjarstreymis og
dhattupatta.

Greinargerad:
.

Med samkomulagi Mosfellsbaejar og Blikastadalands ehf. dags. 5. mai 2022 var samid um fyrirhugada
uppbyggingu byggdar i Blikastadalandi.

Likt og fram kemur i samkomulaginu tekur ndverandi adalskipulag Mosfellsbajar til sveedisins sem
fellur undir svaedi 124-ib en samkvaemt pvi er gert rad fyrir blandadri byggd fjolbylis og sérbylis 4 81,7
hektara svaedi en allt svaedid er um 87,3 hektarar. Deiliskipulag liggur ekki fyrir & peim hluta landsins
sem samkomulagid tekur til. A peim tima sem samkomulagid var gert 1a fyrir forsogn ad
rammaskipulagi auk nidurstadna styri- og rynihdpa vegna verkefnisins.
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I samkomulaginu kemur fram ad til ad unnt sé ad hrinda verkefninu i framkvaemd sé naudsynlegt ad
gera breytingar & adalskipulagi og deiliskipuleggja einstaka hluta sveedisins. Jafnframt var samkomulag
um ad ljuka gerd rammaskipulags samhlida endurskodun a adalskipulagi.

Af framangreindu ma ljost vera ad umraett samkomulag er 6likt eldri samningum um uppbyggingu
hverfa par sem a.m.k. i hluta peirra hafa legid fyrir nokkud fullmétadar tillogur ad deiliskipulagi. Vid
gerd samkomulags um Blikastadi |4 fyrir fyrirhugadur fjoldi ibuda og gréfar forsendur uppbyggingar en
beaettir eins og gatnalengdir, huskroppar, fyrirkomulag opinna svaeda, skéla-og ipréttasvaeda og annad
sem skiptir mali vid Utreikning & kostnadi vid uppbyggingu innvida var ekki fyrirliggjandi. |
Blikastadalandi er verid ad brjota stért landsvaedi til uppbyggingar sem er i Utjadri ndverandi byggdar
sveitarfélagsins og mikil évissa um adstaedur og kostnad vid uppbyggingu innvida.

[ tengslum vid Blikastadasamninginn & eftir ad semja um ymis atridi tengd uppbyggingunni s.s. fjélda
afanga, fj6lda ibuda innan hvers afanga, uppbyggingarhrada og ymsa adra peaetti sem eru grundvollur
uppbyggingar svaedisins. Er gert rad fyrir ad um pa paetti verdi samid i vidaukum vid samkomulagid eftir
bvi sem verkefninu vindur fram.

Gatnagerd og byggingarréttargjold
{ samkomulaginu er samid um ad Blikastadaland greidi [dgbundin gatnagerdargjold med pvi ad annast
framkvaemdir vid gatnagerd og opin svaedi. | peirri skuldbindingu felst skv. 5. gr. ad Blikastadaland
annist a eigin abyrgd og kostnad eftirfarandi framkveaemdir vid uppbyggingu innvida utan byggingaldda:

a) Undirbyggingu gatna, gangstétta og gbngustiga.

b) Lagningu fraveitu, dreifikerfi vatnsveitu og hitaveitu.

c) Lagningu bundins slitlags a gétur og géngu- og hjélastiga.
d) Uppsetningu gotulysingar og lysingar gbngustiga.

e) Fragangileikvalla og opinna svaeda.

Framkvaemdir munu byggja a sérstakri skilalysingu sem Mosfellsbaer letur vinna par sem verdur ad
finna peer krofur sem gerdar eru til einstakra verkpatta. Eftir lokauttekt framkvaeemda verda
framangreindir innvidir framseldir til Mosfellsbajar. Framkveemdir vid Borgarlinu standa utan
samkomulagsins par sem peer falla undir Samgoéngusattmalann.

Blikastadalandi er heimilt ad falla fra skyldum til ad sja um framkveemdir vid gatnagerd og opin svaedi
i tengslum vid hvern og einn afanga komi tilkynning um slikt fram adur en tillaga ad deiliskipulagi hvers
afanga hefur verid 16gd fram til afgreidslu i skipulagsnefnd.

I samkomulaginu felst pannig ad Blikastadaland beri alla fjdrhagslega abyrgd & framkveemdum vid
gatnagerd, lagnir og opin svaedi skv. 5. gr. | fyrri uppbyggingarsamningum eru fordaemi fyrir
sambaerilegum akvaedum um ad landeigandi eignarlands sjai um gatnagerd o.fl. henni tengdri, t.d. i
samkomulagi um uppbyggingu Leirvogstungu, eldri samningum um uppbyggingu i Helgafellslandi og
samkomulagi um uppbyggingu ibudabyggdar i IV. 4fanga Helgafellslands. | peim samningum er med
sama haetti og i pessum fjarhagsleg aheetta af framkveemdum vid innvidi & hendi |68arhafa en verdi
kostnadur laegri en dlogd gjold kemur pad |68arhafa til tekna.

Pa er i samkomulaginu samid um framlag Blikastadalands til uppbyggingar, svokdllud
byggingarréttargjold. Skiptist pad i:

a) Byggingarréttargjald sem deilist hlutfallslega nidur a fjolda ibudareininga - 6 ma.kr. vid gerd
samnings sem er uppreiknad um 7.1 ma.kr.
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b) Framlag sem skuli nytt til uppbyggingar ipréttamannvirkja — 1 ma.kr. uppreiknad um 1.2 ma.kr.

c) Verdmaeti byggingarréttar 40 einbylishdsaléda ad fradregnu reiknudu gatnagerdargjaldi til
frjalsrar radstofunar.

d) Verdmaeti 80% byggingarréttar atvinnuhusnadis og 60% byggingarréttar ibuda fyrir 55 og
eldri.

.
Athugasemdir Bakka
Byggingarfélagid Bakki ehf. (,,Bakki“) hefur lagt fram frumkostnadaraaetlun sem verkfraedistofan VSB
vann fyrir félagid par sem lagt er mat d kostnadi uppbyggingu i samkomulag Mosfellsbaejar og
Blikastada ehf. um uppbyggingu a Blikast6dum.

e Frumkostnadaraaetlun VSB nemur 10,4 ma.kr. m.v. verdlag i april 2024. Byggt & gognum VSB
telur Bakki ad verdmaeeti gatnagerdar sem Blikastadaland ehf. hafi tekid ad sér ad vinna skv. 5.
gr. samningsins hafi verid um 9,2 ma.kr. midad vid verdlag i april 2022.

e b3 hefur Bakki lagt mat 4 ad heildarverdmaeti gatnagerdargjalda samkvaemt gjaldskra i april
2022 hafi verid um 18,5 ma.kr.

e  Mismunur a tekjum og gjoldum nemi pvi um 9,3 ma.kr. 3 verdlagi april 2022.

Byggt 4 framangreindum forsendum er pvi haldid fram af halfu Bakka ad Mosfellsbzer hafi gefid afslatt
af gatnagerdargjoldum, an pess ad sampykkt um slikt laegi fyrir, sem brjéti jafnframt gegn jafnraedi
begar horft sé til uppbyggingar annar stadar i sveitarfélaginu.

Iv.
Mat Mosfellsbzjar.
Likt og ad framan greinir var stadan vid samningsgerdina su ad fyrir 13 forségn ad rammaskipulagi en
lijést var ad gera purfi breytingu a adalskipulagi auk vinnslu deiliskipulags fyrir einstaka afanga. Vid slikar
adsteedur er erfitt ad leggja mat 4 heildarkostnad vid gatnagerd nema med mjog almennu mati og taka
parf tillit til pess ad dvissa er mikil. Er i sliku mati lagt til grundvallar almenn reynsla og pekking vid
gatnagerd og adrar framkveemdir henni tengdri. Er reynsla sveitarfélagsins raunar su ad i steerri
framkveemdum vid innvidi (gatnagerd, lagnir, stiga o.fl.) par sem verid er ad brjéta nytt land sé
kostnadur vid slikar framkvaemdir nokkud haerri en tekjur af gatnagerdargjoldum.

Mosfellsbeer fékk VSO verkfraedistofu til ad gera Utreikninga & innvidakostnadi & grunni
rammaskipulags. Nidurstada VSO er st ad kostnadur vid uppbyggingu peirra innvida sem tilheyra
framkveemdum vid gatnagerd, lagnir og opin svaedi samkveemt samkomulaginu nemi um 18,6 ma.kr.
Er pad mat umtalsvert haerra en pad mat sem Bakki hefur lagt fram.

[ pvi samhengi verdur ad minna 4 ad dvissa vid framkveemdina er téluverd par sem um nytt landsvaedi
er ad reefa og ad gert er rad fyrir ad uppbygging taki 20 til 30 ar. Helsti munurinn & setlunum VSB og
VSO er félginn i deetladri jardvegsdypt og fragangi opinna sveeda. Jardvegsdypt i Gtreikningum VSO
byggir a jardvegskonnun COWI en hja VSB eru gefnir fastir 3 metrar i jardvegsdypi a 6llu sveedinu. b3
er i mati VSO gert rad fyrir ad dvissupatturinn i kostnadi nemi 30% sem pykir edlilegt hlutfall & pessu
stigi uppbyggingar, en i mati VSB er hann metinn 20%.

Heildarsamantekt & Gtreikningum VSO er ad finna sem vidhengi vid petta skjal, en hér ad nedan er
samantekt 4 Utreiknudum innvidakostnadi :

Gatnagerd og lagnir 10.5 ma.kr
Gongustigar og lysing 2.6 ma.kr



Blagraenar ofanvatnslausnir 2.4 ma.kr

Opin green svaedi 2,0 ma.kr
Almenningssvaedi 1,1 ma.kr.
Samtals kostnadur 18.6 ma.kr.

Hvad vardar azetladar tekjur af gatnagerdargjoldum pa parf ad hafa i huga ad varasamt kann ad vera
ad mida vid dzetlad hdmarksbyggingarmagn, en fyrir liggur ad gatnagerdargjold a pessu sveedi verda
reiknud a grunni byggdra fermetra en ekki hamarksbyggingarmagns. ba eru i Utreikningum Bakka ekki
gert rad fyrir ad hluti byggingarmagns fjolbylishisa verda i formi bilakjallara en peir bera 25% af
gatnagerdargjaldi ibGdarhisnaedis. [ fjlbylishisum ma almennt dzetla ad 15% byggingarmagns tilheyri
bilakjallara. Med visan til pess eru nokkrar likur & pvi ad mat Bakka a tekjum af gatnagerdargjoldum sé
ofazetlad.

Til ad leggja mat a ahrifum fjarmagnskostnadar vegna innvidaframkveemda var leitad til Arcur
radgjafar. Samkveemt utreikningum Arcur eru heildartekjur af gatnagerdargjoldum 19,2 ma.kr.
Reiknad nidur a pr. ibud pa er d=xtlad ad kostnadur vid gatnagerd sé kr. 5.119.832 en ad dzetladar
tekjur af gatnagerdargjoldum séu kr. 5.274.982.

Gera ma rad fyrir ad ef framkvaemdir vié uppbyggingu innvida vaeru i hondum Mosfellsbeaejar pyrfti ad
taka lan fyrir meginhluta framkveemda vid gatnagerd, lagnir, stiga og opin sveedi par sem tekjur af
gatnagerdargjoldum falla ad jafnadi til eftir ad framkvaemdir eiga sér stad.

Leggur Arcur til grundvallar ad Mosfellsbaer myndi fjdrmagna sig med lanum sem bera somu vexti og
Lanasjodur sveitarfélaga bydur sveitarfélogum. Samkveemt vef sjodsins 31. mars 2025 er
avoxtunarkrafa 3,7% (vid sidustu lantoku Mosfellsbajar hja Lanasjédnum voru vextir 4,1%).

Ad teknu tilliti til peirra forsendna er pad mat Arcur ad nuvirdi framkvaemda verdi neikvaett sem nemi
um 540 m.kr. ef tvoé ar lida & milli framkveemda og innheimtu gatnagerdargjalda. bad pydir ad
gatnagerdargjoldin standa ekki undir framkvaemdakostnadi og fjarmagnskostnadi ad ébreyttu. Ef timi
fra pvi ad framkvaemdum lykur par til gjold eru greidd er styttur i eitt ar myndi vanta 83 m.kr. til ad
gatnagerdargjold standi undir kostnadi. Med haerri dvoxtunarkréfu eykst mismunurinn likt og sja ma i
toflu hér ad nedan:

Avéxtunarkrafa
-m.kr.- | 3,50%  3,70% 3,90%  4,10%
. 0 398 391 384 377
5 1 -60 -83 -106 -128
E 2 | so2 [ETH 577 612
= 3 955  -1.006 -1.054  -1.100

V.

Nidurstada

begar framangreindar upplysingar eru dregnar saman ma ljost vera ad veruleg dvissa er um kostnad af
uppbyggingu innvida og tekjur af gatnagerdargjoldum vegna uppbyggingar ibudarhluta Blikastadalands
sem felur i sér ad nytt land er brotié undir ibudabyggd. Liklegt er ad uppbygging svaedisins taki 20-30
ara auk pess sem adal- og deiliskipulag liggur ekki fyrir.
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Af halfu Mosfellsbaejar hefur verid leitad til utanadkomandi sérfraedinga til ad leitast vid ad leggja mat
a kostnadi vid uppbyggingu innvida og mat a ahrifum fjarmagnskostnadar pratt fyrir pa évissu sem rikir
i verkefninu.

AJ teknu tilliti til pess mats verdur ekki annad séd en ad uppbyggingarsamningur Mosfellsbajar og
Blikastadalands dags. 5. mai 2022 sé sambaerilegur 68rum samningum sem baejarfélagid hefur gert um
uppbyggingu innvida og innheimtu gatnagerdargjalda.

Virdingarfyllist,
Regina Asvaldsdottir, baejarstjdri



