Reykjavikurborg
Borgarstjorinn i Reykjavik Reykjavik, 8. desember 2020
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Borgarrad

Jadariprottahus i Toppstodinni i Ellidaérdal

Lagt er til ad gerd verdi viljayfirlysing vid ahugasama fjarfesta sem hyggjast endurnyja,
byggja upp og meta porfum fjdlbreyttra jadariprotta, asamt fleiru, med innréttingu og
andlitslyftingu & Toppstddinni i Ellidaardal.

Greinargerd

A fundi borgarrads 3. september 2020 var sampykkt ad forgangsrédun vardandi uppbyggingu
iprottamannvirkja, sem fram kemur i skilabréfi styrihops um stefnu i ipréttamalum, verdi
hofa til hlidsjonar vid undirbdning 10 ara fjarfestingaraaetlunar Reykjavikurborgar. Hus fyrir
jaroariprottir var eitt peirra verkefna sem radadist efst i forgangsrodinni.

Reykjavikurborg auglysti & dogunum eftir hugmyndum um nytingu og endurgerd
Toppstodvarinnar i Ellidaardal. | kjolfarid barst borginni erindi fjarfesta sem eru tilbdnir ad
leggja fram eiginfé og lansfé til ad umbreyta hasnadinu i fjolbreytta midstdd jadariprotta i
borginni, pmt adstédu fyrir klifur, hjolreidar, keilu, bretti ofl. Lagt er til ad gerd verdi
viljayfirlysing um verkefnid til ad vidokomandi adilar geti fullkannad fjarmdgnun og
leigusamninga vid adila og félog tengt jadariprottum. Einnig verdi gert rad fyrir ad IBR leidi
vinnu med jadaripréttafélégum og geri parfagreiningu og rekstrarasetlanir fyrir peirra parfir
pannig ad hagsmuna peirra sé geett i komandi vidredum.

Dagur B. Eggertsson

Hjalagt:
Viljayfirlysing um fyrirhugada leigu a Rafstddvarvegi 4 - drog, dsamt fylgiskjélum.



Viljayfirlysing
Reykjavikurborg, kt. 530269-7609, Tjarnargdétu 11, 101 Reykjavik vegna Reykjavikurborgar —
eignasjods. kt.570480-0149, Borgartini 12-14, 105 Reykjavik, og Undirblningsfélag um Uppbyggingu

Toppstédvarinnar ehf. (UUT) - Sjon-auki ehf., kt. 630102-2780, Svoludsi 2, 221 Hafnarfirdi, gera med
sér svofellda

viljayfirlysingu um fyrirhugada leigu a Rafst6dvarvegi 4 i Reykjavik

{ april sl. auglysti Reykjavikurborg eftir samstarfsadila um préun og uppbyggingu Toppstodvarinnar vid
Rafstodvarveg 4 i Ellidadrdal, fskj. 1. Umsdknarfrestur var upphaflega til 29. mai sl. en fresturinn var
framlengdur til 5. juni sl. Samkvaeemt auglysingunni er stefnt ad pvi ad starfsemin skapi nyjan og
ahugaverdan afangastad med sérstaka aherslu & samfélagsleg verkefni sem eru opin almenningi. |
deemaskyni eru talin upp frumkvédlasetur, heilsueflandi starfsemi og syningar-, menningar- og
fraedslustarfsemi. ba gerir Reykjavikurborg rad fyrir ad setja 200 milljén krénur i vidhald og endurbaetur
a hidsnaedinu a naestu tveimur arum. Gert er rad fyrir ad vaentanlegur samstarfsadili komi til vidbotar
ad fjarmognun a8 endurbétum, umfram framkveemdir borgarinnar, sem eru naudsynlegar til pess ad
bua pad undir nyja starfsemi. Ekki er gert rad fyrir ad byggt verdi vid husid.

UUT skiladi inn hugmyndum og vann kynningu dsamt frumathugun & verkefninu, fskj. 2. pa skiladi
félagid greinargerd um mogulegar endurbaetur, uppbyggingu og nytingu 4 hdsnadi stodvarinnar sem
og um fjarmoégnun verkefnisins, fskj. 3. A grundvelli framangreindra gagna lysa adilar pvi hér med yfir
ad peir eru reidubunir til pess ad vinna ad frekari Gtfeerslu verkefnisins med pad ad markmidi ad gera
samning (i) um endurbaetur og uppbyggingu Toppstdédvarinnar, par sem skilgreindir verda peir
verkpeettir, sem félagid tekur ad sér, sem og (ii) um leigu mannvirkisins og rekstur pess til 25 dra med
forleigurétti ad fostum leigutima lidnum.

Med yfirlysingu pessari fylgja drog ad teikningum af husnaedi Toppstddvarinnar — Gtilifsmidstédvar,
Rafstodvarvegi, sem unnar eru af arkitektastofunni Arkping/Nordic, dags i névember 2020, par sem
settar eru fram hugmyndir um rymisnotkun, fskj. 4. Adilum er ljést ad endanlegri honnun er dlokid
begar yfirlysing pessi er undirritud og skulu fyrrgreindar teikningar skodadar sem vidmid vardandi
meginskipulag og framhald frekari drvinnslu. Adilar eru medvitadir um ad teikningarnar geta tekid
breytingum.

[ framhaldi af undirritun pessarar yfirlysingar skuldbindur UUT sig til pess ad vinna i samvinnu vid
Reykjavikurborg frekari Utfaerslur 8 honnun hussins, hdsaskipan og rymisnotkun og med hlidsjon af
borfum peirra ipréttafélaga og iprottahdpa, sem aformad er ad nytt geti adstodu i husnaedinu. | pvi
sambandi verdur tekid tillit pess studnings sem Reykjavikurborg veitir peim adilum nd pegar med
patttoku i kostnadi vié afnot af husnaedinu, enda er ekki gert rdd fyrir ad framlag Reykjavikurborgar
haekki. Jafnhlida peirri vinnu, sem ad framan greinir, mun UUT vinna ad frekara kostnadarmati 4
fyrirhugudum framkveemdum i samraemi vid nidurstddu um husaskipan og rymisnotkun samkvaemt
framansogdu. Pa eru adilar sammala um ad bjéda at allar verklegar framkvaemdir & hdsnadinu, |
samraemi vid [6g um opinber innkaup, i peim tilgangi ad leita hagsteedustu verda og tryggja jafnraedi
og gagnsai vid endurbaetur og vidhald & husnaedinu.

[ pvi skyni ad greida fyrir framvindu malsins sammaelast adilar um ad tilnefna einn mann hvor til ad
annast samskipti sin @ milli & undirbuningsstigi um breytingar og notkun husnadisins. Skulu peir taka
til skodunar dskir hvors adila og leysa ur alitamalum sem upp kunna ad koma um einstok atridi vardandi
utferslu peirra hugmynda, sem kynntar hafa verid, sbr. greinargerd um uppbyggingu



Toppstédvarinnar. Ahersla er 16gd & ad 6ll samskipti gangi fyrir sig med skjétum og edlilegum hrada,
bannig ad ekki leidi til tafa @ undirbuningi og fyrirhugudum framkveemdum. Adilar skulu funda
reglulega og halda skriflegar fundargerdir.

Reykjavikurborg lysir yfir vilja sinum til ad hefja vidraedur vid UUT sem vaentanlegan leigutaka ad
hidsnaedinu ad Rafstoédvarvegi 4 i Reykjavik med pad ad markmidi ad ganga fra endanlegum
leigusamningi milli adila um langtimaleigu a hisnaedinu.

Adilar eru sammala um ad hrada vinnu vid pda efnispeetti, sem viljayfirlysing pessi tekur til, svo fljott
sem verfa ma og skal ad pvi stefnt ad henni verdi lokid fyrir 1. april 2021. Verdi ekki komin &
leigusamningur milli adila fyrir pann tima fellur pessi viljayfirlysing ur gildi.

Kostnadur vegna undirbunings- og honnunarvinnu verdur greiddur ad UTT.

Reykjavik xx. desember 2020.

f.h. Reykjavikurborgar f.h. Undirbuningsfélags um uppbyggingu
samkvaemt sampykkt borgarrdds, Toppstodvarinnar ehf.
dags. xx. desember 2020

Fylgiskjal (1): Auglysing Reykjavikurborgar eftir samstarfsadila um préun og uppbyggingu
Toppstddvarinnar

Fylgiskjal (2): Hilmar Ingimundarson: Kynningarefni um Toppstddina - Gtivistarmidstod,
Rafstodvarvegi 4, Ellidaardal, dags. i oktdber 2020.

Fylgiskjal (3): Hilmar Ingimundarson: Toppst6din — Utivistarmidstod, préun og uppbygging
Toppstodvarinnar — Greinargerd, dags. 11.10.20..

Fylgiskjal (4): Arkping/Nordic: Toppstddin — Gtilifsmidstod, dags. i névember 2020.
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TOPPSTOBIN - UTIVISTARMIBSTOD

Toppstddin - Utivistarmidstod
Uninid fyrir: Oli Jon Hertarig, skrifstofustjon Eignashrifstofa Reyldavikurborgar
Unmid af: Hilmar ingmundarson

1140/2020

Prun og uppbygging ToppstdSvarinnar - Greinangend




TOFPSTOBIM - (TRISTARMIBETOS

1. SAMANTEKT

1.1. Markmid

Greinargerd pessi er samin [ psim tigangi ad lsgga grunn &5 samstarfi mili
Undirbdning:félage um uppbyagingu Toppetsdvarinmar (UUT) o Reyhgavikurnorgar um
préun o uppbyggingu 4 Rafettdvarsed 4 med pad &b markmidi b gera hlsnasded hesfit
Tyrir Utisigu. Hsnini er setiad (i) ad veita upplyeingar um fyriretanir fSagsins, ([ ad gera grein
fyrir vidskiptafsstun fBlagsins, par ssm kostnadaristun, reketrermddsl og makadsgreining
eru tiuncud, o] (i) ad fala um fjarmsakega peett verketnizing, nugrmynd um Seetiald
ksiguverd, hedcarfarfestingu og fiSmognun i skymi ad greina fyeilsika pess.

1.2. Hugmyndin

Hugrmyndin &b baki uppbyggingar & Toppetddinni gengur U & 28 reisa midetsd Otivistar i
hjaria Reykjiawlur =sm et gt svokslladar Jadargreinar protis og abma pa sterfesmi ssm
ptutt geeti wib sflingu (tivistar og tdmstunca | Eldadral. Hugrrynidin ksiknadi fyrir nosdaum
Srum pegar beit ncfzt ad nentugu nienssdi fr Kifuridlag Feykaviar 4 godum =tad i njars
borgarinmar. Fyrir 1& ad firma pyrit rdmgoit hlenssdi mad g lofinesd og bsindust béndin
it 28 nidei borgarinnar vid Rafstodvarssg. Undanfand & nafur mankvizet versd unnid i o
&3 mdta hugmynding, vinna parfagreiningy of Otfsera mueenir milad wh hienssbepor hinna
VIMSU greina innan vébanda lprittabandalags Reysjavieur.

1.3. Verkefnid

Pafd er mat peima, sam ab verkefni peesu hafa komid, ab hlen=did abd Rafettdvarvegi 4
henti sinkar vl til upbyggingar Tyrir folbreyita fprotta- og (tivietaretsrzemi og geti stwiad
&3 pwi &b shyida |ebarprottr, sem njcta sivexandi vinessdda, og muni eetja i sukdnnee
notkunsr 4 sinu dhugeverbazta (tivistarevssdi hafuboonganinnar. Med smekidagr og
miyndariesgr uppbyggingu plonestuekdama i rafeidduarhleinu | Elidasrdsl ekapast feskiiss til

pees ab stydla og hvetla folk til reyfingar og almennrer Otiviztar of giseda pennan falisgs dal
enn frekara Iifi.




TOPPSTOBIN - UTIVISTARMIBETOS

2. VIDSKIPTAALETLUN

2.1. Kostnadaras=tlun

Koetnabarastiun UUT samanstsndur annars vegar af rekstrarasstiun og hing vegar af
fjarfestingarastiun. Falaginu er sstlab ad hafa 4 hend ylirumsion med daglegum rekstri
hiensedis ToppetSdvarnnar, eam felet annare vegar [ pvi ad sja um vidhald og rekstur
gkigreindrar gamsignar og hine vegar &b framisigla meginhiuta hiensdizine tl annamra
rebztraradils. Ofrum reketraralium er sstiad hverjum wm sig a8 etands undir koetnadi vil
vidnaid 0g reketur eigin leigurymiz, an dfiomad er &8 UUT muni opcdi peim reketraradilem,
gam pad kunna ad Kosa, ad sinna skilgrsindurn reketrarpatbem sem psir bera abyrgd 4
pamivEMt Serettium samningi par ad Wtandi. Nanan grein e gend fyrir fjarfeetingardssmm i
kafia 3.3




TOFPSTOEIN - UTIISTARMIBETOS

2.2. Rekstrarmodel
Rekstrarmddel UUT byogir & pa. ab falsgid ged samming wid Reykjavisurborg (i wm
endurneetr of wppbyogingu ToppetSdvannnar, par zem ekigreindir verdia psir verkpasttir,
g fslagid tetur ab sbr, sam o (i} wm Bigu manmvikdzine og ekeiur pses til 26 Sra med
forsiguratti ad fEetum ksigutima Bnwm. Félaginu ar £tiad ad nafa yiirumsjin med dagsgum
ezt hilznssdisins, og mun in snnare vegar felast | pyvi a8 hafa & sigin endi reksiur
ekiigreindrar samsignar og hine vegar &5 framisigla meginhiuta hlznsdizine til annarra
resstraradia, sam fyret og fremat er =tiad ad taks 1l peirra markhdga, sem gend ar grein fyrir
i markadagrainingu sbr. kafli 2.3, Reketrarmadelid oyggir 4 e ad eigid & og Ensfiamsgrun
greifiet med manadaregum greidelum fra notendum hisnssdizine. Geart er rad fyrir pvi ad
koatmadur vid rekebur sameignar grsibist sambossemit samningi af rekstraradium | zamesemi
il dkevsedi [ sgusarnningum
peirra, &n vidhald o rekzter
gin=takra rsteirarsininga greadist
bainit af hwsrjum lsiglanda fyrir
zig.




TOFFSTOBIN - UTIVISTARMIBETOB

2.3. Markadsgreining

Hugrryndinmi um Otivistarmidetsd | BiSaardal er siiad sd upphila parfir Skkra hdpa, ssm
stundsa |sdariprotiic og 2|4 nd pegar og 4 neestu arum fram 4 &8 vanta hiensdi fyrr adzttdu
gina. Eftirfarandi er lizti yiir greinar, sem vitad ar ad snu i brynni porf fiyrir hosnssbi, auk psse
eam hugrmyndir eru settar fram um likiega afila sam ahugs kunna &8 hafa 4 &5 nyta abettdu
i hdenasdi, zam tangicst almenningsiprotium og Otivist.
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TOPPSTOBIN - UTPVISTARMIBETOS

2.4. Asztlun um samfélagslega dbyrgd

UUT mun leggia dherela 4 B notast vil vietferizgreiningu med dherslu 4 vstveens
umhverfizvottun [(BREEAM) vl fulnadarhtnrun Ssamt p a8 styjast vid sjfoeset skipulag
o slafoesran rekstur ToppetSdearinnar. Med sncwbdtum 4 RafetSdvarvegi 4 er stiunin &b
tryogla uppbyogingu 4 vistvesnu hilsi, par sem orkundotiun, Urgangur og soun venba
lagmaroed. Mikihvaegt er ad edisfreadilegt atferi og orublskapur bygoingar 58 kannadur ofg
praadur 4 frumetigum werkefniz og verbur notazt vid hermunarhugbdnadinn SIMIEN | p
ekyni ad tryogla hentugsr Utfersiur fyrir inmanhlsskofigeedi og ligmarka heidarorkunctkun
bygaingar. Pad =tti ab tryggla ad sndwnannad lagna- o loftreeikeri zamt Sdnam
t=tmikarfum uppfili peer geebakrtiur og etadla 2vwo sem bast verdur 4 kosib.

Aboengi aimennings vardur maginpema i aliri starfesmi hissine. Anersia verdur 1898 4 28
hireyfinamisdir nafi gott abgengi ad hilsinu evo alir gsti nytt =& nénasta umhywerdi pess =am
og pad ssm nilsid hafur wppéa ad ojoba. Med sherelu 4 iprottatengda etarfesmi, og tengingu
vid dalinn mun fdlk 4 Slum aldri geta Nyt 58r pa adettdu og pjonustu ssm par vardur | bodi.
Hjdirsidafos: mun geta gangid ad vibgerfarabztodu og nidlaskyium.

Fyrirmugal er 58 siga samstart vid hagemunsdia um umhindu, mytingu o varSeeisiu minjs

Tyrir moguiegt =afn um =tgu varasfizettdvarinnar og tengingu pees vib tekmi, hugvit of
rafveedingu fra upphafi byggdar | Reykjavik. -

Hugrmyndn sr ad fa wottun og wppfiiia
sipjodiega umhverfisstadainn 20 14001 |
rekztr hlesnssdisine, sam og &b styla vid
heimemarkmid Sameinuiu Pddanna wm (i)
heidzu of veliban, ) jafnnétt kynfanna, (i)
myekEpun og uppbyagingu. (i) aukinn
Jeinud, () byrga neyelu of framisidelu
egam og um vi} adrar aboserbir i
loflagemalum, m.a. med v ad fickka alk
2o sam fellur t nja falaginu fyrir ard __EINASTALGRINDARHUSS

276. & [SLAMDI SEM ENN STEMDUR
DG AR HNOBAR SAMAN"




Pad er stafma UUT &8 nafa aymikega forystw | urminverfismadlum med starka tengingu vid
(tiviet, wera i foryztu & i evidi il frammtifar og gera samiSlageiega abyrgd hiuta af =tefmu
Tétagysine.
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3. FJARMAL

3.1. Leiguverd

Reikniad ar mad i ad wiguverd takd mid af aimsnnu markadevendi 4 lsiguhlsnssdi og Dyggi
annare vegar a eigukrtfu Reykjavikuborgar, en hine vegar 4 vaxtakrdfu Enasioda og krdfu
urm arfeemi sigin fiar. Gera werbur rad fyrir pl. ab lsiguverd til sinztakra reketraraldia verdi
breytiliegt og taki m.a. mid af itida leiglra fermstra og stabestningu | hlenssdi.

Amtind hebguverd Stmrd m° Lalga Lsdgurtekjur
knmanm® ferimaiin
Lakquvard fyrir Resfstvarvngur 4 | a200 480 2 TH0LO00
__________________ ——— - —— — — - —— — — ]
Lolguverd tl\hninger fifostinger g W00y 2380 ) 4570000
|
Melidariesguvars {medattal) : 2 800 17.360.000

MiBal vid ofangreint er Sestind af leiguglsia verSi um 2.800 krimZ/mdn mifad s 6200 m2

Crieigt rymi. Téiur pessar kunna ad taks breytingum i samrasmi vid nytingsmoguilsika |
framhaldi af fullradarh&nnun hlenslisins.




3.2. Fjarfesting

Eftirfarandi fiarfestingarasstiun dregur =aman meginpsstt firimugadra framkveemda. HOn
bygair 4 frummati 4 kostnadi, en itareg kostnadargreining verdur gerd, pegar
TulinaSartdnirun liggur fyrir.

Lysing Kostnadur (mkr.)
Frumintninun & teikningar TG
retumfogogunetne 17 T
B N S B
Inrvidie (milikoft og -veggin) a0
Cviesbommedurizs® 1m0
Heildarkostnadur 1.875

Farfectingarasstiun midast vidd ad heildarkostnadur nemi 1.676 mir. ad vidoestam 26%
ofyriresdum kostnadi, og er heildarfiarfesting pannig Asstud um 1.975 mikr. Ctagbur
koetnadur vl kynningarafni, frumhSnnun og telkningar er matinn 4 76 miT. og er rad fyric pd
gert &b hann dzamt sigin fjarframiagi sigenda UUT nemi um &00 mir. Dvi tl vibodtar er gert
rad fyrir lnefiarmdgnun & sfiirsttdwem kostnadar fyrirhugadra ramioeemda ab fiansd
1.400 mikr_, sam afcemad er ad greida upp mad Bfnum drsgum afiborgunum & 20 ra
nstima.

Midad vid frumkcstnadardsetiun og dsetiadar miguiegar sigutekjur fyre 6.200 m2 rymi
reikmast okkur til ad um 28 ab reeda fysilegan fjarfestingarkost.

Amtind fidrmagmun Enciurgr. Fidrbinding jmkr.}
Slcfrfd I s ! ' 75 mir.
—————————————————— h———*———d——————-
Eﬂﬂﬁﬁl | 10 dér | | 535 mikr.
L T ' 1.400 rrikr.
__________________ R N R
I I I
Helldargrioating I I | 2oomir
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4. LOKAORD

4.1. Naoestu skref

Fyrir iggur &8 ganga parf fra seamningi UUT og Reykjavikurborgar um skiptingu veekpétta
milli &8ia a8ur en unnt er &5 gera endaniega kostnadardstun. A grundvelli slike samnings

parf ad (tfera frekar hugmiyndic um hlsaskipan og rymisnotkun, stilla upp itarsgu
wilekiptamddel og endurmeta fyzleka verkefnizing | pvi 16si. | framnaidi af pei g fyrir ad
vinna &5 og ganga fra lsigusamningum vid hina ymeu eigutaks.

Halztu werkeini 1l freland Urawsnar

Samningur mili UUT og vid Reykdavikurborgar um prown OF uppbyagingu
Toppsttdvarinnar

Arkping: Frekari tfssrsla 4 hugrmyndum um hi=saskipan og rymisnotkun
Endurmat 4 heildarkosnadi sndurbdta sam fiheyra framikveamadsadis
Endurmat 4 videkiptamadeli

Farmagnun framivaamda

Fragangur leigusamninga
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