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Utdrattur

Pessi ritgerd fjallar um greiningu a fjarhagslegri og umhverfislegri hagkveemni
adferdafreedi sem snyr ad endurnytingu & htsnedi og byggingarefnum.
Honnunar- og framkveemdafraedin & bak vid adferdafredina er kynnt og
ardsemislikan er notad til ad meta fjarhagslega hagkveemni. Ardsemi fjarfestingar
verdur samt ad skoda ut fra vidtekari pattum eins og umhverfissjonarmidum og
pvi eru kynnt jdkveed umhverfisdhrif pess ad endurnyta hiasnedi og
byggingarefni. Kynnt eru verkefni sem unnin hafa verid 4 Asbrd med pessari
adferdafreedi og litid til sambeerilegra verkefna erlendis. Standsetning Keilis a
htsnaedinu Graenasbraut 910 4 Asbra er notud sem rannséknardeemi til ad syna
hvernig heegt sé ad meta hagkvaemni adferdafreedinnar. Nidurstada verkefnisins er
st a0 fjarhagslegur dvinningur Keilis af pvi ad endurnyta fyrirliggjandi byggingu
og byggingarefni, med peirri adferdafraedi sem kynnt er i pessari ritgerd, var
umtalsverdur a4 moti samanburdarkostum. Ennfremur kemur fram ad
framkveemdatimi er umtalsvert styttri og ad endurnyta hiisneedi og byggingarefni
er beedi umhverfislega og pjoohagslega hagkveemt.

Lykilord: Ardsemi, nuallpunktsgreining, endurnyting, byggingarefni, skipulag,
umhverfisahrif.
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Abstract

This thesis analyzes the financial and environmental benefits of a specific process
for reusing buildings and building materials. A design and construction process
for reusing materials and buildings is presented and a discounted cash flow model
is used to assess the financial benefits of the process. The return on investment
must consider wider factors, such as environmental, therefore the positive
environmental effects of the process are introduced. Projects at Asbrt which have
used this process are introduced and similar projects in other countries are
reviewed. The renovation of Keilir’s school building at Greenasbraut 910 in Asbra
is used as a case study to show how the financial benefits of the process can be
evaluated. The thesis conclusion is that the financial benefits of Keilir from re-
using a building and material, through the process explained in this thesis, was
considerable compared to alternative options. Furthermore it is concluded that the
construction time is significantly shorter and that the re-use of buildings and
materials is environmentally beneficial and decreases total societal cost of the
project.

Keywords: ROI, break-even analysis, re-use, construction material, planning,
environmental effects.
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1 Inngangur

I september 2006 st6du Islendingar allt 1 einu uppi med mannlaust byggdarlag a
Vallarheidi fyrir ofan Reykjanesbee. Pessi byggd hysti adur bandariska hermenn og
fjolskyldur peirra og ibtarnir voru 6000 pegar mest 1ét. Pegar Bandarikjamenn
yfirgafu herst6dina misstu um 1000 Islendingar atvinnu sina, pa eru taldir peir
sem storfudu a vallarsveedinu, en ad auki voru peir sem storfudu 6beint vid ad
pjonusta sveedid. Langsteersti hlutinn af folki og fyrirteekjum, sem storfudu a
sveedinu, hafdi adsetur & Sudurnesjum. [ kjolfarid var Préunarfélag
Keflavikurflugvallar ehf. (KADECO) stofnad & haustmanudum 2006. Félagid, sem
er i eigu islenska rikisins, hefur pad ad markmidi ad halda utan um
framtidarpréun sveedisins, sem heitir i dag Asbra. Asbra hefur fra upphafi verid
préud til ad skapa nyjan grundvoll fyrir starfsemi sem styrkja myndi pad
neersamfélag sem hafdi ordid fyrir skakkafollum vid brotthvarf varnarlidsins. Petta
atti a0 gera med nyjum storfum sem yrou til med frumkvoolastarfsemi og stofnun
sprotafyrirteekja. En ekki atti hvao sist a0 gera pad med pvi ad byggja upp sterkt
skolasamfélag sem atlad er ad vera hryggjarstykkio i pessari endurskdpun og
endurskilgreiningu a sveedinu. [ dag er 4 Asbra einn stersti haskélagardur
Islands, vaxandi og metnadarfullt ndm er hja Keili sem er eitt stersta
frumkvodlasetur landsins, auk fjolda annarra spennandi fyrirteekja og verkefna
sem eru komin med adsetur 4 svaedinu eda eru ad koma sér fyrir par.

Endurnytingin 4 svaedinu hefur pé ekki einskordast vid endurskilgreiningu og
préun & sjalfu sveedinu, heldur var endurnytingunni pokad lengra med pvi ad
préa adferdafreedi sem teeki mid af endurvinnslusjéonarmidoum vid ad standsetja
pad htisnadi sem fjallad er um i pessari ritgerd. I peirri adferdafreedi, sem préud
var i samstarfi vid OMR verkfraedistofu (OPM), er pad haft ad leidarljosi ad gera
honnun og framkveemd sem hagkveemasta fyrir eiganda sinn m.t.t. kostnadar og
fara eftir umhverfissjonarmidum sem felast i endurnytingu a byggingarefnum
pegar pvi verdur komid vid. Aldrei skal slakad 4 i ad uppfylla baedi krofur
leigutaka og reglugerda. Pessi nalgun a verklegar framkveemdir hefur gefid
félogum eins og KADECO og sidar Keili (sem vidhafdi somu adferdafreedi {
standsetningu a skolabyggingu sinni) kost &4 ad fara i framkveemdir sem ekki
hefdu farid af stad, ef hefdbundnum adferdum hefdi verid beitt. Pannig er heegt ad
setja meira fjsrmagn og metnad { innra starf, fremur en ad binda fjarmagn i dyrum
framkveemdum pegar litid fé er til.

Markmid ritgerdarinnar er ad kynna adferdafreedina og syna fram 4 hagkveemni
hennar i samanburdi vid hefdbundna framkveemdakosti og rokstydja kosti pess ad
tileinka sér pennan hugsunarhatt vio verkframkveemdir par sem pvi verdur komio
vio.



Til ad meta hagkveemni adferdafreedinnar parf ad beita ardsemisgreiningu og bera
sidan saman vi0 samanburdarkosti med somu forsendum. Ardsemisgreining er
vidurkennt teeki sem notad er til a0 meta fjarhagslega hagkveemni fjarfestinga.
Greiningin hefur ad geyma mat a fjarhagslegu astandi og veentanlegum rekstri
verkefnisins. [ ritgerdinni verdur par af leidandi skodud fjarhagsleg
ardsemisgreining og nidurstodur Ur peirri greiningu.

Ardsemi fjarfestingar verdur samt ad skoda Gt frd& mismunandi forsendum til ad
akveda hvort fjarfestingin sé ardobeer eda ekki. Medvitund um skadleg
umhverfisdhrif aukinnar losunar 4 skadlegum lofttegundum i andrtamsloftid hefur
eflst. Liklegt er ad auknar krofur verdi gerdar i framtidinni hvad vardar frekari
endurnytingu 4 byggingarefnum og endurskilgreiningu & mannvirkjum sem til
stadar eru { skipulagi. Endurvinnsla eda endurnyting er hér notad sem almennt
hugtak fyrir endurnotkun og endurvinnslu a fyrirliggjandi hudsnaedi og
byggingarefnum. I ritgerdinni verda pvi einnig greind jakveed ahrif pess ad
endurvinna hasneedi og byggingarefni, jafnframt pvi ad skoda arangurinn at fra
fleiri sjonarhornum svo sem efnahagslegum &hrifum.

[ ritgerdinni er fengist vid ad greina eftirfarandi spurningar og svara peim:

1. Hver er fjarhagslegur avinningur af pvi ad endurnyta fyrirliggjandi
hisnedi og byggingarefni, 1 samanburdi vid adra hefdbundna
framkveemdakosti?

2. Thvada verklidum skilar pessi kostnadarhagraeding sér?

Hver er umhverfislegur avinningur af endurnytingu fyrirliggjandi
hisnedis og byggingarefnis, i samanburdi vid adra hefdbundna
framkveemdakosti?

4. Geetu verid frekari kostir vid a0 tileinka sér pennan hugsunarhatt vid
framkveemdir?

Auk pess ad svara ofangreindum spurningum verda helstu verkefni, sem hafa
verid unnin med bessari adferdafreedi 4 Asbri, kynnt og skodad hvort fordeemi
séu fyrir pvi erlendis ad beitt hafi verid svipadri adferdafreedi i verklegum
framkveemdum og endurskilgreiningu 4 byggingum og svedum eins og verid er
ad gera 4 Asbru.

I ritgerdinni verdur tekid til nanari greiningar syniverkefni, sem er standsetning
Keilis 4 hisnaedinu Greenasbraut 910 4 Asbra. Asteeda pess ad petta verkefni var
valid er st ad heegt er ad gera mjog raunheefan samanburd med ardsemislikani &
milli adferdafreedinnar sem Keilir valdi og annarra kosta sem voru skodadir hja
Keili 40ur en farid var i pessar framkveemdir.

Ritgerdin skiptist 1 eftirfarandi kafla:



N

Umfjollun um pa adferdafraedi ad endurnyta hiisneedi og byggingarefni og
bakgrunn hennar. Ennfremur umfjollun um verkstyringu og hvernig
fjarhagsleg ardsemi var metin og meeld 1 ritgerdinni.

Almennur avinningur af adferdafreedinni og umfjollun um frekari ardsemi
hennar. Ennfremur er greint frd sambeerilegum verkefnum sem unnin hafa
verio erlendis.

Verkefni 4 Asbrti sem hafa verid framkveemd med pessari adferdafreedi og
bakgrunnur peirra verkefna.

Syniverkefnid og hvernig utreiknadar nidurstodur um ardsemi
verkefnisins eru settar fram og greindar. Nidurstodur eru kynntar, bornar

saman og settar i samhengi vid ttkomuna.

[ hverju hagraeding felst vid pessa framkveemdir og i hvada verklidum
kostnadarhagraedingin skilar sér.

Jakveed umbhverfisahrif synidemisins kynnt og nidurstodur ardsemi
verkefnisins eru settar fram og greindar.

Fjallar um gildi peirrar hugmyndafraedi sem ritgerdin stydst vio og gerd
grein fyrir nidurstodum og peer greindar midad vid fyrirgreindar
spurningar sem ritgerdinni er aetlad ad svara.






2 Bakgrunnur og greining
2.1 Aoferdafraedin

2.1.1 Almennt

Fram til pessa hefur tidkast ad reistar séu nyjar byggingar fyrir starfsemi sem
parfnast htisneedis. Idulega hefur verid byrjad a honnun og framkveemdum an
pess ad parfir og greidslugeta veeru kannadar til hlitar. Honnun og framkveemd
byrjar med hreinu bordi, heegt ad skilgreina parfir og 6skir um adstodu an
nokkurra takmarkana og honnunin getur farid fram ad verulegu leyti an sérstakra
skorda, annarra en skipulagsakveaeda og krafna i reglugerdum. Petta hefur mjog oft
leitt til pess ad opinberir adilar, svo ad deemi sé tekid, byggja an pess ad meta
heildarkostnad fyrirfram. I kjolfar sidustu byggingarbélu, sem lauk med hruninu
2008, eru a0 koma fram mjog sarir vaxtarverkir, beedi hja almenningi og
sveitarfélogum, vegna nyrra hverfa sem voru skipulogd og fasteigna i peim
hverfum. Pad kom 1 ljos ad oft var ekki raunmarkadur fyrir hverfin, fasteignirnar
og peer dyru fjarfestingar { veitum og adgengismannvirkjum sem peim fylgja.

Eins og fram kom i inngangi er eetlunin med ritgerdinni ad skoda og syna fram a
moguleikana 4 ad endurnyta og endurskilgreina hisnaedi eins og var gert &4 gamla
varnarsveedinu i Reykjanesbae, sem i dag heitir Asbra. Mikid er til af haseignum i
landinu og augljéslega parf ad nyta peer sem best. Pad er pvi dhugaverdur
valkostur ad skoda hvad purfi ad uppfylla hvad vardar endurbeetur a pvi htisneedi
svo ad slikt sé vidrddanlegt i framkveaemd og dhugaverdur valkostur fyrir beedi
haseigendur og pa sem purfa hysingu fyrir starfsemi sina.

Meginmarkmid adferdafreedinnar er ad endurnyta beedi fyrirliggjandi hiisneedi og
byggingarefni og ad vera baedi umhverfisveenni og fjarhagslega hagstedari en
hefdbundnari leidir. P6 er aldrei slakad & krofum rekstraradila og reglugerdir
skulu avallt uppfylltar. Hér 4 eftir verdur adeins farid i grunnhugsunina & bak vid
pessa adferd en hana ma sja i verki beedi i umfjollun um verkefnin & Asbra og i
synideeminu sem er standsetning 4 skoéla fyrir Keili.



2.1.2 Adferdafraedin i framkvaemd

Mynd 1 - Notad byggingarefni sem haldid er til haga i geymslu hja KADECO.

Endurvinnsla 4 fyrirliggjandi htisneedi og byggingarefnum gengur ad mestu leyti
at 4 endurnytingu og oft endurskilgreiningu & ollu byggingarefni sem til stadar er
i htisneedinu. Petta leidir af sér ad peir sem sja um honnun og/eda verkumsjon
(verkumsjén er kynnt nanar i kafla 2.2.9) purfa ad hugsa vel tt fyrir , kassann”. A
Ollum stigum parf ad vinna ad pvi ad finna og proa 6dyrar lausnir vid ad
endurnyta og lagfeera pad byggingarefni og pau teki sem um er ad reda. Auk
pess a0 reyna ad nota fyrirliggjandi byggingarefni er neesta skref vid efnisoflun ad
nota efni tr 6drum verkefnum sem ekki 4 ad nota eda er jafnvel aetlad til féorgunar.
Lykilatridi, til ad na arangri i framkveemdinni med pessa adferdafraedi ad
leidarljosi, er ad virkja alla patttakendur 1 verkefninu, virkja pa vitund ad sparnadi
og endurnytingu hafi verid komid til leidar og ad allir hafi att hlutdeild 1 pvi. Af
pvi leidir ad 6llum tillogum og hugmyndum um endurskilgreiningu & hénnun og
skipulagi, sem geetu leitt til sparnadar og endurnytingar, t.d. frd verktokum og
hagsmunaadilum, skal tekid med opnum huga.

Verkumsjon hefur t.d. fengid radgjafa, sem bundinn er hjélastol, pegar leysa parf
adgengi fyrir alla 1 verkefnunum, matreidslumenn sem radgjafa vid ad hanna
eldhts og svo framvegis.

Almennt ma segja ad fyrsta greining adferdafredinnar hafi eftirfarandi 7
lykilahersluatrioi ad leidarljosi:

1. Hentar hisneaedio og skipulagid undir eetlada starfsemi?
2. Hverjir eru notendur m.t.t. parfa og fjarleegdar?

3. Hvernig er tenging vid hisnaedid; gongu- og hjolastigar, gotur og
bilastaedi?



4. Hentar aeetlud starfsemi 1 htisnaedinu med tilliti til skipulags a sveedinu eda
Klasa?

5. Er heegt ad hanna nytt fyrirkomulag m.t.t. a0 nota ntverandi skipulag sem
mest til ad endurnyta lagnir, lagnaleidir og annad byggingarefni med
adlogun og lagferingum?

6. Hvad af ntverandi byggingarefnum i hisnaedinu, eda sem er til 4 lager, er
heegt ad endurnyta 1 verkefninu med lagfeeringum?

7. Eru moguleikar & ad nota med lagfeeringum byggingarefni, sem gengur af
og nytist ekki vio framkveemdina, i naesta verkefni?

Ef jakveed eda vidunandi nidurstada kemur ut dr ofangreindri greiningu er
verkefnid grunnhannad og kostnadargreint sem tekur mid af pvi skipulagi sem
hagsmunaadili er sattur vid. Pegar verkumsjén hefur parfagreint og grunnhannad
verkefnid med ofantsldum upplysingum eru neestu skref ad ttbtia Gtbods- eda
verdkonnunargodgn, bjoda Gt og ganga fra samningum i samradi vid verkkaupa.
Vid rekstur og eftirlit med verkframkveemd parf honnun ad vera mjog opin og
avallt parf ad vera med hugann opinn fyrir pvi ad hvada leyti sé heegt ad
endurnyta og endurhugsa verkefnid. Petta er gert til ad baedi kostnadar- og
umhverfismarkmidum framkveemdarinnar verdi ndd. Med ofangreind markmid
ad leidarljosi parf framkveemdin samt ad uppfylla veentingar og krofur
hagsmunaadila verkefnisins. Einkunnarordin i adferdafreedinni eru samuvinna,
sparnadur og endurnijting.

2.2 Utbodsleidir og samningsform
2.2.1 Almennt

Hér a eftir verda skodud mismunandi ttbodsleidir og samningsform vid
uppbyggingu mannvirkja og mismun a atfeerslu og hentugleika. Leitast er vid ad
fjalla hnitmidad um helstu ttbodsleidir og um leid reynt ad varpa ljosi & kosti og
galla sérhverrar leidar. Fleedirit fylgja hverri framkvemdaleid sem kynnt er hér &
eftir, sem synir samskiptalinur og samningslinur i verkefninu (punktalinur) dsamt
stodu adila 1 verkefninu, bein lina (fra vinstri til haegri). Auk pess ad kynna helstu
samnings- og Utbodsleidir, sem notadar eru vid verkframkveemdir 4 markadnum 1
dag, verour kynnt st leid (verkumsjon) sem notud var vid endurskilgreiningu og
endurnytingu a htsnaedinu 4 Asbru og fjallad er um i pessari ritgerd. Pad er syn
hofundar (OPM) ad til framtidar litid muni petta fyrirkomulag vid rekstur &
verkefni og/eda framkveemd(,frd hugmynd til verkloka”), & milli adila aukast par
sem stjornendarddgjafar eru i auknum meeli komnir med margvislega
sérfreedipekkingu inn 1 fyrirtaeki sin. Petta & sérstaklega vid sérheefd verkefni eins
og fjallad er um {1 pessari ritgero.



Samningsformid getur verid mismunandi en almennt ferli verkefna er ad
eigandinn/verkkaupinn (sa sem leetur framkveema verk) hefur ekki sérpekkingu
og/eda tima til pess ad fylgja verki sinu eftir. Hann feer pess i stad 6hadan fagadila
(oftast verkfredistofu eda stjornunarradgjafa) til pess ad velja heefan
framkveemdaadila og reka verksamninginn og e.t.v. adur en ad pvi kemur ad vera
radgefandi vegna verksamningsforms sem pjoénar hagsmunum hans best. P6 eru
undantekningar 4 pessu, t.d. pegar byggingarfyrirteeki i eigin verki vinnur
verkefni frd hugmynd til framkveemdaloka, sem eigandi/verkkaupi og sem
verktaki/ framkveemdaadili. T morgum tilfellum getur verid naudsynlegt ad
adskilja honnun fra verkframkveemdinni sjélfri til ad tryggja a0 hagsmunum
verkkaupa sé best pjonad og ad fram ndist pad sem til er etlast af mannvirkinu
sem byggja a. Pa eru parfir verkkaupans greindar af sérfrédum
adilum/hénnudum. Ennfremur er pa lagdur tima- og kostnadarrammi fyrir
framkveemdina. Stundum koma einnig félagslegir peettir, heilbrigdispeettir o.fl. inn
i parfagreininguna. Med pessu méti er lokid vio ad dkveda/skilgreina skipulag,
innra og ytra, og efnistok mjog itarlega adur en hin eiginlega verkframkveemd
hefst. Samningsform med svipudu vinnusambandi getur einnig ordid til ad
undangengnu altatbodi, almennu eda lokudu, eda par sem adalverktakinn , kemur
ad bordinu” fyrr i ferlinu. Pa er oftar en ekki um ad raeda fastverds- eda
einhverskonar marksamninga. P6 er i slikum tilfellum oftast baid ad gera
nékveema parfagreiningu.

Erfitt er ad alheefa hvada fyrirkomulag hentar betur umfram annad, par sem heaegt
er a0 horfa a verkefni ut frd mismunandi sjonarhornum. Oftar en ekki eru a
ferdinni 6likir hagsmunir samningsadila sem taka parf mid af. Einnig geta verio
peettir 1 umhverfi okkar sem hafa ahrif fra einum tima til annars, s.s. astand
hagkerfisins og hvernig astatt er & byggingarmarkadi. Eins geta peettir eins og
traust milli adila haft mikid ad segja. Umfram allt meetti segja ad til pess ad na
fram &seettanlegri nidurstodu fyrir bada adila verksamnings purfi eftirfarandi
atridi ad vera i lagi, eda pvi sem neest, medan & rekstri hans stendur:

e Réttur skilatimi.

e Kostnadarrammi standi.

e Honnun ilagi (veentingar hagsmunaadila nést).
e Verkgeedi uppfyllt.

e GoOdur andi milli adila og engin eftirmal.



2.2.2 Hefdbundin

Hefdbundin ttbodsleid er a pa leid ad verkkaupi reedur til sin honnudi, arkitekt og
verkfreedinga, sem fullhanna mannvirki i samreemi vid 6skir hans. A vegum
verkkaupans starfar verkefnisstjori sem fer med samskipti milli verkkaupa,
honnuda og verktaka. Eftir ad verkid hefur verid fullhannad eru framkveemdir
bodnar Gt, annadhvort i einu heildartatbodi eda i nokkrum hlutattbodum. Utbodid
getur verid almennt eda lokad. I almennu ttbodi gefst dllum kostur a ad gera
tilbod en 1 lokudu ttbodi gefst einungis ttvoldum adilum kostur 4 ad gera tilbod.
Verkkaupi getur 6skad eftir fostu verdi i verkid en pad er yfirleitt heerra heldur en
i tilbodsskra vegna pess ad verktaki tekur 4 sig magnbreytingar og pess hattar. Ut
fra tilboOum sem berast reedur verkkaupi til sin adalverktaka til pess ad
framkveema verkid og skrifa peir undir verksamning. I tilbodi tilgreinir
adalverktaki nofn undirverktaka ef hann hyggst nota einhverja til verksins.
Verktaki semur sjalfur vid undirverktakana og greidir peim fyrir vinnu peirra.
Adur en framkveemdin hefst redur verkkaupi eftirlitsadila fyrir verkid.
Eftirlitsadilinn fylgist med pvi ad verktaki vinni eftir atgefnum teikningum og ad
faglega sé ad verki stadid. Verkkaupi ber allan kostnad fra upphafi honnunar.
Pegar framkveemdinni er lokid er mannvirkio 1 eigu verkkaupa sem sidan sér um
rekstur pess og viohald. Verkkaupi ber dheettu af honnun og framkveemd sé
mannvirkid illa hannad en ef verkid er illa unnio ber verktaki dbyrgdina. Verktaki
ber ad steerstum hluta aheettu vardandi tilbodsgerd. Faglegrar abyrgoar er krafist
af honnudum.

Helstu kostir vid pessa samningsleid eru:
e Hentar vel fyrir baedi einfalt og flokid mannvirki.
e Hentar fyrir mismunandi geedi sem 4 ad né fram i verkefninu (lagmarks-,
midlungs-, g60 og mjog mikil geedi) og pegar timi er ekki mjog mikilveegur
péattur.

e Leidin hentar fyrir alla bjodendur, lika pa sem eru reynslulitlir.

e Samningsleidin er dheettulitil fyrir verktaka sem vilja lagmarka dheettu &
umframeydslu, seinkun og honnunargollum. Aheetta getur ordid ef
hénnunarhradi er mikill, ef sett eru 6raunheef timamork og ef tilbodsskra er

ekki fullklarud vid ttbod.
e Leidin hentar pvi einnig vel ef verkkaupi vill skipta dheettu.
Helstu 6kostir hefObundinnar tatbodsleidar eru:

o Abyrgd skiptist 4 milli framkveemdar og honnunar sem getur oft leitt af sér
deilur um hvort gallar séu i raun honnunargallar, efnisgallar eda
handvémm vid framkveemdir.



e Annar 6kostur vid pessa leid er ad honnun er oft ekki fullklarud adur en
framkveemdir hefjast og getur pad skapad vandamdl og aukid 6vissu i
kostnadi.

e Dessi samningsleid hentar ekki vel ef verk & ad vinnast hratt og hefur reynst
6fullneegjandi fyrir sum stor og flokin verk sem krefjast hapréads
stjornkerfis, skipulags og kunnattu.

Mynd 2 synir fleedirit hefdbundinnar atbodsleidar.

Samningslinur
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Mynd 2 - Fledirit hefdbundinnar atbodsleidar.

2.2.3 Hrodud

Hrodud ttbodsleid er afbrigdi af hefdbundinni dtbodsleid. I henni er verktaki
fenginn fyrr inn 1 verkid, pad er 4dur en verkid er fullhannad. Hann er fenginn til
ad framkveema verkid eftir ad fram hefur farid Gtbod eda samningavidreedur. Fyrir
mannvirki eru fyrst bodin tt jardvegsvinna og sokklar og pegar verkkaupi hefur
samid vid verktakann getur hann hafid framkveemdir. A medan fyrsta Gtbodid for
fram unnu honnudir ad neesta ttbodshluta og pegar hann hefur verio fullklaradur
fer fram annad utbod eda samningavidreedur. Verktakinn, sem radinn var vio
jarovegsvinnu og sokkla, getur einnig bodid i adra verkhluta. Byrjad er &
framkveemdum vid neesta verkhluta eins fljott og unnt er. Ef um fleiri verkhluta er
ad reda endurtekur ofangreint ferli sig. Eftirlitsmadur, sem radinn er af
verkkaupa, fylgist med fra byrjun framkveemda a fyrsta verkhluta par til verkinu
er lokid. Med pessari adferd er pvi verid ad vinna ad honnun og framkvemd
samtimis. Annad en ofantalin atridi er eins og i hefobundinni Gtbodsleid. Flaedirit
fyrir hradada ttbodsleid er pad sama og fyrir hefdbundna ttbodsleid.
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Helstu kostir vid pessa samningsleid eru:

e Hentar, likt og fyrir hefdbundnu leidina, vel fyrir beedi einfalt og fl6kid
mannvirki.

e Hentar fyrir mismunandi geedi sem & ad fa fram i verkefninu (lagmarks-,
miodlungs-, g60 og mjog mikil geedi) og pegar timi er ekki mjog mikilveegur
pattur.

e DPessi adferd hentar vel ef verkid 4 ad vinnast hratt.

e Einnig hentar pessi leid ef einhver aukaverk kunna ad vera naudsynleg og
ef verkkaupi vill skipta dheettunni.

Helstu 6kostir hradadrar ttbodsleidar eru:

e Likt og fyrir hefdbundna leid skiptist dbyrgd & milli framkveemdar og
honnunar sem getur oft leitt af sér deilur.

o Okostur fyrir verkkaupa er ad verktakar bjéda heerra verd med pessari
adferd heldur en med hefobundnu leidinni.

2.2.4 Stjornunarsamningur

Stjéornunarsamningur er samningur sem gerdur er & milli verkkaupa og
adalverktaka/stjornunarverktaka. Petta er samstarfssamningur sem felur i sér
verk og/eda rekstur sem er ekki endilega skilgreindur fyrirfram og hefur ekki
veri0 skipt nidur i verkpeetti. Pad er hlutverk verkefnisstjéra ad skilgreina verkio i
verkpeetti og bera abyrgd & ad peir séu unnir. Pegar t.d. & ad byggja mannvirki
reedur verkkaupi til sin verkefnisstjéra, honnudi, fyrrnefndan stjérnunarverktaka
og jafnvel undirverktaka. I upphafi parf ad halda utan um alla hénnun, &Il
samskipti vid honnudi og upplysa verkkaupa um stodu mala og er pad i hondum
verkefnisstjora. Stjornunarverktaki fer med byggingarstjorn og sér um ad reka
vinnubtdir og byggingarsveedid i heild sinni. Par med er si verktaki ordinn
abyrgur fyrir pvi ad fylgja 1ogum og reglum og honum ber tryggja ad reglur um
oryggi og heilbrigdi séu uppfylltar. Verkkaupi og verkefnisstjori greina verkefniod i
verkpeetti. Peir leita hagstedustu verda i pessa verkpeetti, t.d. med ttbodi eda i
beinum samningum. Verkpeettina mé& ymist bjoda Gt saman eda hvern i sinu lagi,
allt eftir edli eda stodu verksins. Einnig er moguleiki ad verkkaupi hafi verid bainn
ad semja um efniskaup ad hluta eda i heild 4dur en stjornunarverktaki er radinn.
Stjérnunarverktakinn tekur vid samningum um efniskaup svo og samningum vid
undirverktaka, ef gerdir hafa verid, og fylgir peim eftir. Petta form bydur upp 4 ad
heegt er ad hefjast handa vid verk poé fullkomin honnun liggi ekki fyrir. P.e.
verkkaupi hefur upprodun verkpatta og rddningu allra verktaka & sinum sneerum.
Pa er pad hlutverk verkefnisstjora ad lata honnun og framkveemdir a
byggingarstad haldast i hendur og halda byggingaryfirvoldum upplystum. Einnig
parf ad sja til pess ad teikningar séu uppfeerdar og unnid sé eftir gildum tutgefnum
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teikningum. Med pessu moti er heegt ad stytta framkveemdatima til muna. p.e.
framkveemdir eru hafnar pegar frumhonnun er lokio og halda afram eftir pvi sem
honnun lidur. Mikilveegt er ad verkefnisstjori og verkkaupi hafi goéda yfirsyn yfir
verkid og viti ndkvaemlega 4 hvada stigi honnun er midad vid framkveemdir. Petta
tyrirkomulag hentar ageetlega pegar um fremur fl6kin og fyrirfram illa skilgreind
verkefni er ad reeda og einnig par sem krafist er mikilla geeda. Fjarhagsleg aheetta
verktaka dreifist milli allra verktaka. Aheetta honnuda minnkar hins vegar.

Kostir stjornunarsamnings:

e Mogulegt er ad stytta framkveemdatima verulega og taka pvi vidkomandi
mannvirki i gagnid fyrr en ella.

e Einnig er haegt ad hafa ahrif 4 honnun a framkveemdatima.
Okostir stjornunarsamnings:

e Oft kemur ekki 1 ljos fyrr en i lok verksins hver heildarkostnadur er pvi ad
ekki er um heildaratbod ad raeda.

e Heetta er 4 misreemi pegar honnun er samhlida framkvemdum.

e Ef dkvelnir verkpeettir dragast a4 langinn hefur pad ahrif 4 adra verktaka
sem vinna samhlida eda koma & eftir. Med pessu moéti parf verkkaupi ad
hafa g6da yfirsyn og pekkingu.

Mynd 3 synir fleedirit stjornunarsamnings.

Samningslinur

Samskiptalinur :,,I,:::_ H&NNUdIr
b |
| | |
______ | | |
Verkkaupi Verkefnisstjori U |
I |
|
e j__JI____ Stjornunar-
o verktaki
|
|
| |
|-—_] Verktaki1
|
|
L__-|  Verktaki2

Mynd 3 - Flaedirit stjornunarsamnings.
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2.2.5 Framkvaemdastjornun

Verkkaupi gerir samning vid adalverktaka sem jafnframt er stjornunarverktaki.
Peir semja um poéknun sem adalverktaki piggur fyrir ad greina nidur og
framkveema verkpeetti verksins. Verkkaupi reedur sér honnudi til ad hanna
mannvirkid. A hans vegum starfar verkefnisstjori sem fer med samremingu og
samskipti milli verktaka, honnuda og verkkaupa. Einnig kemur til greina ad bein
samskipti séu & milli verktaka og honnuda. Adalverktakinn fer med
byggingarstiorn og ber par af leidandi 4&byrgd a framkveemdum og
byggingarsveedinu. Hann semur vid og reedur undirverktaka. Til ad petta geti
gengio parf honnun ao liggja ad mestu fyrir og skilgreining 4 verkinu ad vera skyr
pvi ad samid er vid adalverktaka um eina fasta fjarheed og pad er ekki unnt nema
svo sé. Med pessu méti er btiid ad varpa megninu af 4byrgoinni 4 verktakann hvao
framgongu framkveemda vardar en hénnun er oftast 4 hendi verkkaupa. Pad er
pvi hlutverk verkefnisstjora ad halda samreemingu a milli honnuda og
adalverktaka og sja til pess ad verktaki vinni eftir peim teikningum sem 1 gildi eru.
Verkefnisstjori skal leysa ar peim méalum sem koma upp hja verktaka sem snyr ad
teikningum ef svo ber undir.

Kostir framkveemdastjéornunnar:
e Dessi adferd hentar par sem parf ad vinna hratt og 1 floknum verkum.

e Kostur fyrir verkkaupa er ad samid er um d&kvedna uppheed vid
adalverktaka og er pvi aheetta vegna kostnadardvissu hja verktakanum.

e Litil heetta er 4 aukaverkum par sem verkefnid a ad vera vel skilgreint.

Abyrgd 4 gangi verksins og timasetningum er 4 hendi verktaka.
Okostir eru:

e Ef1lj6s kemur ad verkefnid er ekki neegjanlega vel skilgreint og breytinga
er porf 4 verktima er samningur vid stjornunarverktaka brostinn og
samningsupphed gagnvert honum i uppnami.
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Sja mé fleedirit framkveemdastjérnunar 4 mynd 4.

Samningslinur

Samskiptalinur :__IZZ_:, HENNUAIr
b |
| | |
______ o | | |
Verkkaupi Verkefnisstjori A |
I |
|
e J__il____ Stjérnunar-
] verktaki
| |
|
-———|  Verktaki 1
|
|
L__-| Verktaki 2

Mynd 4 - Flaedirit framkvemdastjérnunarsamnings.

2.2.6 Alutbod

Almennt sé0 er alttbod (e. design and build) ttbodsleid par sem hénnun og
framkveemd eru bodin at i einu Gtbodi fyrir verkkaupa. Verktaki er pa beedi
abyrgur fyrir honnun mannvirkisins og framkveemdum vid uppbyggingu pess.
Honnudir og verktaki starfa pvi saman ad pvi ad na markmidinu og kemur pad i
veg fyrir hugsanlega arekstra peirra 4 milli. Toluverdur breytileiki er i ttfeerslum a
alitbodum, en hér verdur farid i tveer utfeerslur, annars vegar altitbod par sem
samkeppni er notud til pess ad velja bestu lausn, en hins vegar alatbod par sem
samio er beint vido akvedinn verktaka. Vid framkvaemd alatbods er mikilveegt ad
aodili sjai um hagsmunageeslu fyrir verkkaupa. Algengast er ad verkfraedistofur sjai
um petta en einnig getur pad verid einhver annar fulltrai verkkaupa.

Samningslinur Pmm———m——————————
| r————————
o ! ! — Hénnudir
Samskiptalinur | |
| |
| I
L
Verkkaupi | — — Verkefnisstjori Adalverktaki Eftirlit
et I B S
- - __ - _-.r_a_____ o
T
P L1 Verktaki
| (R —
|
|

Mynd 5 - Fledirit fyrir alatbod.
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Aliitbod, samkeppni — Til pess ad velja verktaka i alttbod med samkeppni parf ad
skipta pvi upp 1 tvo til prja skref eftir umfangi verks. Hér verour midad vio ad val
& verktaka sé gert { tveimur skrefum, en pad er algengasta leidin 4 Islandi. Gera
parf itarlega lysingu 4 mannvirkinu sem tekur til allra peirra krafna sem gera 4 til
pess. Krofulysingin parf sem sé ad vera pannig gerd ad hun taki & 6llum peim
krofum sem gerdar eru til mannvirkisins. Vid vinnslu hennar er best ad sem flestir,
sem eiga ad sjd um og reka mannvirkid, komi par ad. Pad eykur likurnar & pvi ad
mannvirkid uppfylli allar kréfur og ad ekki komi til breytinga eftir ad byggingu
pess er lokid. Krofulysingin parf p6 pannig ad vera ar gardi gerd ad hin bjodi upp
a sveigjanleika sem eykur likur & hagsteedu tilbodi verktaka. Krofulysingin er
grundvollur alls verkefnisins og pvi parf ad vanda mjog til gerdar hennar.

Sidan parf ad akveda hvada krofur verktakar purfa ad standast til pess ad vera
heefir til verksins. Par skal tekid tillit til fjarhagslegs heefis, reynslu af
sambeerilegum verkum og utkomu dr peim. Pad hefur synt sig ad pvi meiri
reynslu sem verktakar hafa 1 ad vinna i pvi umhverfi sem alatbod er, pvi liklegri
eru peir til ad standa sig og skila af sér godu verki. Pegar krofur til verktaka dsamt
lysingu 4 mannvirki liggja fyrir er auglyst eftir verktokum. A pvi stigi skila peir
einungis inn upplysingum um fjarhagsstoou, reynslu, teeknilega pekkingu og
annad sem bedid er um. Einungis er um val 4 verktaka ad reeda og pvi er tilbodid
sjalft, b.e. lausnin og verdtilbodid, ekki sett fram i pessu skrefi. Ur hépi verktaka,
sem skila sér 1 fyrsta skrefi, er valinn litill hoépur, yfirleitt 4 bilinu 3-5 verktakar
sem f& ad bj6da 1 verkid. Tilbod peirra innihalda tilbodsuppheed fyrir mannvirkid
asamt peirra eigin tilldgum um hvernig peir eetla ad hafa mannvirkid.

Hver verktaki hannar mannvirki med sinum honnudum sem uppfyllir allar krofur
krofulysingarinnar. Ut fra lausn sinni gerir verktakinn tilbod. Tilbod verktaka er
tilbodsupphaed asamt uppdrattum ad peirri tillogu sem hann leggur fram dsamt
honnudum sinum. Verkkaupi parf ad meta hverja tillogu. Pad mat byggir a
tilbodsuppheedinni en einnig pvi ad taka tillit til lausnarinnar, en geedi hennar og
virkni parf ad meta. Leegsta tilbodid er ekki endilega pad besta. Margar leidir eru
til ad meta lausnir. Algengast er ad setja &4 fét nefnd sem gefur hverri lausn
einkunn. Nefndin hefur pa ekki i hondum nein goégn um tilbodsuppheedir,
einungis um lausnirnar sjalfar.

Helstu kostir vid ad fara pessa leid eru:
e Kostnadur pekktur fyrirfram, engin aukaverk ef rétt er ad stadio.
e Verktaki ber dbyrg0 a allri framkvaemd, beedi vegna tima og fjarhagslega.
e Honnudir og verktakar vinna betur saman en i hefdbundnu ttbodi.
e Verktimi getur verid styttri og dheetta liggur ad mestu leyti hja verktaka.

Helstu 6kostir vid ad fara leidina eru:
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o Litil ahrif er heegt ad hafa 4 honnun.
e Geedi lausnar geta verid minni en 1 hefdbundnu ttbodi.

e Toluverd heetta er 4 ad einhverjar krofur vanti 1 Gtbodid og kostnadur vid
breytingar er mjog har ef 4 ad koma peim inn, sem sagt: Breytingar eru
mjog erfidar ef samid er um verkefnid.

Aliitbod i beinum samningum er dpekkt alatbodi i samkeppni sem reett er um hér
ad framan. Helsti munurinn 4 samkeppni og beinum samningum er ad
verkkaupinn velur sér verktaka sem hann vill vinna med. Verktakinn er pa
einhver med sérheefda pekkingu, mikla reynslu af sambeerilegum verkum eda
hefur eitthvad til ad bera sem gerir pad ad verkum ad verkkaupinn hefur traust a
honum og vill vinna med honum. Ef adilar hafa starfad saman 4dur og gengio vel
eykur pad mjog likurnar 4 ad samstarf peirra verdi farseelt. A semja beint vid
verktaka getur verid go6d leid sé traust gott 4 milli adila. A0 6dru leyti er alatbod
med beinum samningum unnid & sama hatt og alttbod med samkeppni. Gera parf
somu krofulysingu, og parf hin i megindrattum ad vera jafn ndkveem og i
samkeppni.

2.2.7 Einkaframkvamd

Einkaframkveemd (e. Private Finance Initiative) er almennt félgin i pvi ad
einkaadilum er falid, samkvaemt samningi, allt 1 senn; fjarmognun, framkvaemd og
rekstur tiltekinna verkefna sem venja er ad opinberir adilar sinni i pagu
almennings. Algengur samningstimi er um 20-30 ar og greidslur fyrir
stofnkostnad og rekstur eiga ad jafnast yfir samningstimann. Opinber adili
skilgreinir pa pjénustu sem hann vill kaupa og bydur hana at. Einkaadilinn hefur
nokkud frjalsar hendur vardandi honnun, byggingu, fjarmognun,
rekstrarfyrirkomulag og annad sem tengist pvi ad veita pjéonustuna medan hann
uppfyllir peer krofur sem samningurinn kvedur & um. Hann hefur losad opinbera
adilann vid pa aheettu og breytingar sem kunna ad verda & samningstimanum.
Notast ma vid einkaframkvaemd 4 nanast hvada svidi sem er pegar saman fer
rekstur og fjarfesting. Grundvallaratridi er ad peir peettir fari saman. Samningar,
sem eingdngu fela 1 sér fjarmognun einkaadila , geta ekki talist einkaframkveemd.

Einkaframkveemd getur verid hagkvemur kostur fyrir opinberan adila vid
akvednar adstedur eins og;:

e Framkvemd er hdd verulegri dheettu sem einkaadili er frekar tilbtinn ad
taka a sig.

o Aheettustigid kemur pa 4 méti inn 1 verd einkaadilans vegna pjonustunnar
sem 6skad er eftir.
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Einkaadili er ef til vill feerari til ad préa nyjar og hagkveemari lausnir en
opinberir adilar auk pess sem peetti eins og framkvemdatimi, yfirbygging
og kostnadur eru frekar lagmarkadir.

Einkaadili getur ef til vill n4d meiri hagkvemni vid framkveemdina med
samrekstri vi0 adra starfsemi sina. Petta pyOdir ad einkaadili getur séd sér
hag 1 ad vinna verk fyrir leegra verd par sem hann getur nytt htsneedi,
mannafla og teki betur en ef opinber adili annadist verkid og
samlegdarahrifa nyti ekki vid.

Sveigjanleiki og vidbragOsflytir vid ad leysa tiltekin verkefni eru oft meiri
hja einkaadilum en opinberum adilum.

Einkaframkveemd getur hins vegar verid 6hagsteedari kostur fyrir hid opinbera:

Fjarmagnskostnadur einkaadila er ad jafnadi heerri en rikisins. Kostnadur
rikisins vid lantdku er minni vegna minni dheettu lanveitenda

Opinberir adilar gera oft leegri dvoxtunarkrofu til eigin fjar enda ad jafnadi
ekki tilgangur opinbers rekstrar a0 skila hagnaoi.

Fjarhagslegt bolmagn einkaadila er oft minna en rikisins, sem getur leitt til
6hagstedari samninga vid verktaka, par sem einkaadilinn getur ekki bodid
fram jafngddar verktryggingar.

Fleedirit fyrir einkaframkveemd ma4 sja & mynd 6.

Samningslinur
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. . o o Honnudir
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»
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| L !
Verkkaupi Verkefnisstjori Adalverktaki Eftirlit
it L 1
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| |
) L Framkvaemd
| |
R
|

Mynd 6 - Fledirit vegna einkaframkveaemdar.

2.2.8 Bandalag

Bandalag (e. partnering) er samvinnuverkefni sem byggist 4 samstarfi allra sem
koma ad tiltekinni framkveaemd p.e. verkkaupa, radgjafa, honnuda, verktaka og
jafnvel efnissala og notenda. Bandalag byggist & trausti par sem adilar vinna &
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jafnraedisgrundvelli med pad ad markmidi ad nd dkveonu vidskiptalegu markmidi.
Bandalagssamningar eiga ad fela i sér betri samvinnu milli samningsadila. Allir
adilar vinna 4 nettékostnaodi og hafa sameiginlegra hagsmuna ad geeta. Haldnir eru
verkfundir par sem stefnumétun og markmid eru skilgreind og par skiptir
lidsheild miklu mali. Hver adili setur fram sinar hugmyndir og krofur og i
sameiningu er reynt ad nd settum markmidum med sem hagkveemustum heetti
hvad vardar verklag, timadeetlanir, kostnad og aheettu. Fyrir verkkaupa skiptir
miklu mali ad velja rétta samstarfsadila pvi ad bandalag byggir 4 samstarfi sem
grundvallast 4 trausti. Med pvi ad f4 verktaka inn a frumstigi honnunar nytist
einnig pekking peirra og reynsla fyrr i ferlinu sem einnig hvetur til nyjunga og
hagraedingar 1 verki og leidir til leegri byggingarkostnadar. Fleedirit fyrir bandalag
ma sja a mynd 7.

Helstu kostir pessarar samningsleidar eru:

e Opnari samskipti og betri midlun pekkingar milli samningsadila sem geta
leitt til réttari akvardanatoku, minni &heettu, aukinnar framleioni og
nyjunga.

e [ bandalagi hafa allir samningsadilar hagsmuna ad gaeta par sem beir eiga
fjarhagslega hlutdeild 1 verkinu ef pad er innan ramma.

e Kostnadartolur og verkaeetlanir eru préadar af peim sem etla ad vinna
verkid 40ur en lokadkvordun um verkefnid liggur fyrir.

Okostirnir eru:

e Hversu adferdafredin er vidkveem fyrir dgreiningi samningsadila par sem
verkid getur tafist og kostnadur stéraukist ef samningsslit verda eda vegna
malaferla og krafna.

e Ein algengasta orsok samningsslita er 6jafnreedi milli verktaka og
verkkaupa.

Fleedirit fyrir bandalag ma sja 4 mynd 7.
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Fjarmoégnun Honnudir

Verkkaupi Framkvaemd Adalverktaki

Notandi Efnissalar

Mynd 7 - Bandalag.

2.2.9 Verkumsjon

Verkumsjoénarsamningur er sd styring a framkveaemdaleid sem kynnt er i pessari
ritgerd. Verkumsjon (sem geeti verid verkfreedistofa, arkitektastofa eda sjalfsteett
starfandi sérfreedingur) hentar vel i sérheef verkefni eins og ad endurskilgreina og
endurbeeta mannvirki og/eda sveedi eins og fjallad er um 1 pessari ritgero.
Verksvid verkumsjonar 1 pessum samstarfssamningi vio verkkaupa getur falio i
sér allt 1 eftirtdldum atridum eda hluta af peim:

e Undirbtningsvinnu, préunarvinnu og parfagreiningu 4 hisnaedi sem geeti
hentad akvedinni starfsemi eda rekstri sem hagsmunaadilar vilja setja a fot.

e Grunnhdnnun og umsjon med honnun a verktima (er oft leyst &4 stadnum)
og sidan verkumsjon med lokahonnun.

e AQ utbda tutbods- eda verdkonnunargogn, bjéda ut og ganga fra
samningum i samradi vid verkkaupa.

e Rekstur og/eda eftirlit med verkframkveemd (sem er ekki endilega
skilgreint fyrirfram og hefur ekki verid skipt nidur 1 verkpeetti).

o Uttektir, uppgjor og eftirfylgni.

Verksvid verkumsjoénar spannar sem sagt frda hugmynd til afhendingar a
htsnaedinu. Verksvidid ner medal annars til pess ad halda utan um alla parfa- og
kostnadargreiningu med hagsmunaadilum, grunnhénnun, ad upplysa verkkaupa
um stodu mala og halda utan um o6ll énnur samskipti vid t.d. adra honnudi,
byggingaryfirvold o.fl. Pad er m.a. hlutverk verkumsjonar i samradi viod
verkkaupa ad skilgreina verkid i verkpeetti og bera sidan abyrgd 4 ad peir séu
unnir. Verkumsjon leitar sidan hagsteedustu verda i pessa verkpeetti, t.d. med
utbodi, verokonnunum eda beinum samningum. Verkpeettirnir eru oftast bodnir
at hver 1 sinu lagi, oftast 1 formi verdkonnunar, eda eftir edli eda stodu verksins.
Verkumsjonin hefur med hondum allt almennt verkeftirlit 1 heild sinni fyrir hond
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verkkaupa og leetur honnun og framkveemdir 4 byggingarstad haldast i hendur
enda er hénnun mjog straumlinulogud eda opin & verktima. I lok framkveemdar
parf ad sja til pess ad teikningar séu uppfeeroar.

Verkumsjon ber einnig 4byrgd & pvi ad i framkveemdinni sé fylgt eftir logum og
reglum og ad krofur um o6ryggi og heilbrigdi sé uppfylltar skv. Io6gum og reglum
sem 1 gildi eru. Par sem petta form bydur upp a4 ad haegt sé ad hefjast handa vid
framkveemdir po6tt adeins grunnhonnun liggi fyrir er heegt ad stytta
framkveemdatima til muna.

Petta fyrirkomulag virdist henta mjog vel i verkefnum vid ad endurnyta
mannvirki og byggingarefni eins og pau verkefni sem kynnt er i ritgerdinni a
Asbra (verkumsjon OPM). Verkefnin hafa oft verid illa skilgreind fyrirfram vegna
pess stutta verktima sem krafist hefur verid og pess takmarkada fjarmagns sem
unnid hefur verid med i verkefnunum. Par sem verkefnin hefjast oftast med
lagmarksgrunnhénnun ~ og  samsvarandi  lagmarksverdkonnunar-  eda
utbodsgognum  krefst adferdafredin pess ad unnid sé med goédum
idnadarmonnum, enda eru peir oft patttakendur i honnun eda ttfeerslum sem parf
a0 leysa 1 svona sérteekum endurbétaverkefnum. Par sem verkumsjon er starfandi
stjornunarverktaki er leitad tilboda 1 hvern verklid beint til viokomandi fyrirteekja
sem hafa vidkomandi idnadarmenn eda fagmenn innan sinna banda eins og t.d.
smidi, rafvirkja, malara, lagnamenn og blikksmidi.

Petta fyrirkomulag i verkefnunum (verkumsjén) sameinar pvi kostnad vid
undirbtining,  verkefnisstjorn, honnun og  utbodsgogn,  eftirlit og
stjornunarverktaka/byggingarstjérn i einn kostnadarlid. Ekki er tekin afstada til
pess hvort petta form henti 1 6drum verkefnum, fyrir utan pessi sértaeku verkefni.

Reynslan 4 Asbrd af ad nota petta fyrirkomulag til ad halda utan um pau
skilgreindu verkefni sem fjallad er um i pessari ritgerd er mjog g6d ad sogn
verkkaupa og ljost ad adferdafraedin skilar umtalsverdum sparnadi i honnunar- og
umsjonarkostnadi dsamt peim sparnadi sem feest { framkveemdinni sjalfri.
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Mynd 8 - Flaedirit verkumsjonarsamnings.

2.3 Ardsemisgreining

2.3.1 Tilgangur ardsemisgreiningar

Ardsemisgreining er teki sem notad er til ad meta fjarhagslega hagkveemni
fjarfestinga. Han hefur ad geyma mat a fjarhagslegu astandi og veentanlegu
heilbrigdi vid rekstur verkefnisins. Almennt er akvordoun um hvort farid er {
fjarfestinguna svo tekin eftir tveim adalpattum, annars vegar mogulegu fjarmagni
sem feest til baka og hins vegar aheettu sem tekin vid fjarfestinguna.
Ardsemisgreining 4 ad vera taeki sem meelir pessa tvo ofangreindu peetti.
Ennfremur gefur greiningin:

Nyja syn & verkefnid og 6nnur sambeerileg verkefni.
Kost & mismunandi leidum med pvi ad nota rannsdéknaradferdir.

Ardsemisgreining synir hvort verkefni er ardbeert og hvad veldur ef svo er
ekki.

Betri likur & ad verkefnid verdi vel heppnad med pvi ad upplysa og gefa
moguleika ad draga ur pattum sem geta skadad verkefnid snemma i
ferlinu.

Goédar upplysingar 1 dkvordunarferlinu.
Godar upplysingar um aheettupeetti verkefnisins.

Fjarfestum hjalparteeki sem heegt er ad syna til ad finna (gott og cruggt)
fjarmagn fra lanastofnunum og 6drum stofnunum sem ldna peninga.

Til pess ad fjarfestar fari ad ithuga nytt fjarfestingarverkefni er aeskilegt ad
verkefnid sé fjarhagslega sem hagkvemast fyrir verkkaupa eda ad
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hagsmunaadilar atti sig a4 heildarfjarfestingunni (heildarkostnadi) & liftima
verkefnisins. Almennt eetti fjarmagn, sem lagt er i verkefni, ad hafa pann
moguleika ad bua til innkomu sem er ad minnsta kosti jofn pvi sem lagt var i
verkefnid, sérstaklega pegar um &heettusom verkefni er ad reeda. Pvi eetti
innkoman ad vera allavega jofn eda heerri og ad lokum gefi fjazrmagnid neega vexti
fyrir fjarfestinn. Aeetlanir um kostnad vid ad starfreekja mannvirkid og halda pvi
vid sem og aeetladri innkomu eru pess vegna mjog mikilveegir peettir i ad meta
arOsemi verkefnisins.

Ardsemisgreining er venjulega framkveemd i fyrsta sinn pegar verkefnid er &
frumstigi og nidurstoour hennar eiga ad syna fram & hvernig verkefnid muni
standa sig midad vid fyrirframgefnar forsendur. [ greiningunni atti ad koma fram
hvada forsendur eetti ad skoda betur til ad atta sig a hvort verkefnid sé ardbeert tt
fra fijarhag og adferdafreedi. Rannsoknir & ardsemi & ad gera adur en tekin er
akvordun um ad fara i ad préa og hanna bygginguna. Komi 1 1j6s snemma 1 ferlinu
a0 verkefnio sé ekki veenlegt fjarhagslega veenlegt getur pad komid i veg fyrir tap
a fé og einnig veromeetum tima, sem er mjog mikilveeg greining. Rannsoknin eetti
lika ad syna veikleika verkefnisins gagnvart breytingum &4 pessum
undirstoduatridum. Viti menn i hvada pattum verkefnid er veikt fyrir, getur pad
hjalpad fjarfesti/verkkaupa til ad dkveda hvada forsendur i greiningunni parf ad
skoda betur til pess ad fa4 sem best mat og yfirsyn & ardsemisgreiningunni. {
nidurstodum greiningarinnar eetti pvi ad vera heegt ad geta kortlagt afleidingar,
styrk og veikleika allra helstu patta i verkefninu.

2.3.2 Virkni greiningar

[ ardsemisgreiningunni er kostnadardeetlun verkefnisins notud til ad meta
hagkveemni. Pegar ardsemisgreining er framkveemd, verdur hagsmunaadilinn ad
byrja 4 pvi ad nota dkvednar forsendur i upphafi sem geetu t.d. verid byggoar a
reynslu Gr sambeerilegum verkefnum. Pegar verkefnid proéast eettu forsendurnar
ad verda areidanlegri og ndkveemari og par med talid greiningin sjalf. Ef
forsendurnar breytast ad einhverju marki getur pad haft 1 for med sér ad verkefnio
breytist ar godu verkefni i sleemt verkefni. Skilgreining a réttum upplysingum
getur pvi verid lykilhugtak i ferlinu. Stadreyndir verda pvi ad vera vel adgreindar
fra forsendum og heimildirnar fyrir stadreyndunum rokstuddar.

Grunnforsendur, sem eetti avallt ad skoda pegar framkveema 4 ardsemisgreiningu,
eru:
+ Liftima verkefnisins; framkveaemdatimi og rekstartimi.
« Aetlud heildarfjarporf; byrjunarfjsrmagn, fjsrmagn fyrir honnun og
framkveemd.
«  Awtlad eigid fé og lansporf; meta skilyrdi fjsarmognunar (vaxtakjor) og
finna hlutfall skulda og eigin fjar.
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+ Aetladur vidhalds- og endurnyjunarkostnadur; skilgreina parf hver
vioheldur byggingunni og hversu mikil porf er & viohaldi og endurnyjun &
liftima verkefnisins.

« Skilgreina parf &deetladan rekstarkostnad og tekjur; aeetla kostnad og
hagnad.

Til a0 meta ardsemi fjarfestingarverkefnis parf ad velja dkvednar meelieiningar eda
viomid. Til eru ymsar adferdir til ad meta ardsemi fjarfestinga. Pad er
grundvallaratridi ad peer adferdir sem notadar eru taki tillit til pess ad verdgildi
peninga er had tima. I pessari ritgerd verdur umfjsllunin adeins midud vid
navirdisadferdina (e. net present value, NPV), en pad er st adferd sem hefur nad
mestri Gtbreidslu og notadar verda { ritgerdinni. Ennfremur er kynnt hugtakid
innri vextir (e. internal rate of return, IRR), sem er meelikvardi sem verkefni eru oft
metin Gt fra.

2.3.3 Nuavirdisgreining

Nuvirdisgreining (e. NPV, net present value) synir ntavirt virdi alls fjarstreymis {
fjarfestingarverkefni, mismunur & 6llu innstreymi og utstreymi 4 fjarmagni i
verkefninu, hvort heldur pad er jakveett eda neikveett. Reiknijafnan til ad meta
navirdi er eftirfarandi:

NPV (i) = A°0+ A11+...+ ANN=O
(1+i)  (1+i) (1+1)

_y_A
B nz;‘ (1+i)"
par sem:

Ay = nettofjarstreymi vid lok timabils 7.

N = liftimi verkefnisins.

i = avoxtunarkrafa verkefnisins.
Skilgreining d dvoxtunarkrofu: Adferd sem melir dvoxtun sem prosentuhaekkun

fiarfestingar d arsgrunni yfir liftima verkefnisins.

Ef navirdisgreiningin er jakveed er verkefnid med heerra innfledi en utfledi
fjarmagns og synir par af leidandi hagnad. Pegar bornir eru saman fleiri kostir
samhlida eins og gert er i pessari ritgerd & ad velja pann kost sem er heesta
navirdid. En segja ma ad almenna regla fyrir ntvirdisgreiningu sé eftirfarandi:

NPV (i) > 0, sampykkja fjarfestinguna.
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NPV (i) =0, rannsaka betur.
NPV (i) <0, hafna verkefninu.

2.3.4 Innri vextir - IRR (Internal Rate Of Return)

Innri  vextir eru hugtak sem byggir a4 ardsemi fjarmagnsins i
fjarfestingarverkefninu. Adferdin er leid til ad sja hverju fjarfestingin skilar til baka
i prosentum. Innri vextir (IRR) eru jafnir avoxtun sem eftir adgerd gefur ntavirdid
jafnt nall:

NPV(i*):i(lA_”*)n:O ; i =IRR
n=0 (141

Fjérfestar vilja venjulega gera betur i fjarfestingum sinum. I fjarfestingunni er pa
venjulega skilgreind avoxtunarkrafa. Samanburd milli dvoxtunarkréfu og innri
vaxta verkefnisins ma pvi nota til ad dkveda hvort verkefnid sé ahugavert.

Almenn regla byggir & sambandi innri vaxta og avoxtunarkrofu:

IRR > avoxtunarkrafa, sampykkja fjarfestinguna.
IRR = avoxtunarkrafa, rannsaka betur.

IRR > avoxtunarkrafa, hafna verkefninu.

2.4 Fjarmognun verkefna og avoxtunarkrafa

Fjarmognun er, eins og gefur ad skilja, einn af mikilveegustu pattunum i 6llum
fjarfestingarverkefnum. Fjarmognun getur verio mismunandi 4 milli verkefna og
fer pad eftir tegund fjarfestingar, aheettustigi fjarfestingarinnar og peim sem sér
um eda a verkefnid. Eitt hid fyrsta sem hagsmunaadilar purfa ad gera pegar peir
koma ad framkveaemdaverkefni er ad gera sér grein fyrir hvernig eigi ad fjarmagna
fjarfestinguna. Hvad 4 lansfé ad vera hatt hlutfall og hve miklu af eigin fé 4 ad
radstafa i fjarfestinguna? Pad er vel pekkt og misskilid sjonarmid, t.d. hja
opinberum adilum, ad eigid fé kosti ekki neitt og pess vegna megi gera litla sem
enga avoxtunarkrofu & pad. Petta sjonarmid er heettulegt. Fjarfestirinn eda
hagsmunaadilinn verdur ad hafa i huga ad hann 4 ymsa adra kosti til ad dvaxta fé
sitt. Um leid og hann bindur eigid fé i fjarfestingunni férnar hann moguleikanum a
ad 4vaxta sitt fé annars stadar, t.d. & almennum sparifjarmarkadi par sem dheettan
er litil. Pad er pvi ekki 6edlilegt ad fjarfestirinn geri heerri avoxtunarkrofu & pad fé
sem hann bindur 1 fjarfestingunni pegar aukin dheetta er h6fod 1 huga. Pad 4 pvi ad
vera vinnuregla, ad eftir pvi sem dheettan er meiri pvi heerri ardsemiskrofu 4 ad
gera til fjarfestingarinnar.

24



2.4.1 Arosemiskrafa

Ardsemiskrafa er verdgildi peninga had tima og fjarfestingarttreikningar sndast
um ao bera saman tekjur og gjold, sem falla til 1 framtidinni, vid fjarfestinguna i
dag. Greiosluradir eru feerdar til navirdis med vaxtareikningi. Vid ttreikningana
eru notadir reiknivextir, sem eru krofur sem fjarfestar gera um ard af pvi fjazrmagni
sem peir leggja 1 fjarfestinguna. En hver 4 ardsemiskrafan ad vera? Ekki er til ein
rétt avoxtunarkrafa sem gildir 1 6llum tilfellum heldur verdur ad meta adsteedur
hverju sinni. Pegar dvoxtunarkrafa er dkvedin parf a.m.k. ad skoda og taka tillit til
eftirfarandi:

e Vaxta 4 mogulegu lansfjarmagni.
e Annarra kosta fjarfestanna.
e  Deirrar aheettu sem fylgir fjarfestingunni.

Fjarmognun verkefnis, eins og fjallad er um 1 pessari ritgerd, er oftast fjarhagslega
a goodum grunni. Verkefnid er yfirleitt med mikla fjarporf og fylgir pvi oft hatt
hlutfall skulda & verkefninu. I ritgerdinni ,Fjarfestingadkvardanir og
ardsemisutreikningar (Gunnar Ranar Kristjansson og Stefan Orn Valdimarsson,
1992) eru feerd fyrir pvi rok ad einfaldur rekstur og aheetta 1 lagmarki geri
eftirfarandi avoxtunarkrofu:

Skuldahlutfall * linsvextir + eiginfjarhlutfall * 0,1 = dvéxtunarkrafa
[ ofangreindri forsendu er krafist 10% avéxtunar & eigid fé.

[ tilfelli synideemisins { ritgerdinni er 4eetlad ad skuldahlutfall s¢ 100% og
samkveemt pvi eetti pvi ad krefjast pess ad fjarfestingin standi ad lagmarki undir
lansvoxtum, pvi ad allur stofnkostnadur fenginn ad lani. Hofundi (OPM) pykja
ageetis rok feerd fyrir pessu { ritgerd peirra Gunnar og Stefans og mun hann pvi
nota pessa nalgun vid a0 aeetla avoxtunarkrofu vid Gtreikninga i
ardsemisgreiningunni i pessari ritgero.

2.4.2 Fjarmognunar- og rekstrarleidir

Rekstraradili og/eda hagsmunaadili parf ad greina og finna bestu mogulegu
leidina vardandi rekstur og fjarmognun. Pessi greining geeti t.d. legid 1 ad spyrja
sig eftirfarandi spurninga:

« Hver ber 4byrgd 4 honnun og byggingu verkefnisins, tengist vidhaldsporf.
« Hver kemur me9 fjarmagn i verkefnid, tengist voxtum og skilméalum.

« A hvada nafni er eignin og hversu lengi, er verkefnid i sjalfsteedu félagi?

* Hver mun stjérna byggingunni/nota/reka og hversu lengi?

* Hver mun bera abyrgd 4 vidhaldi og endurnyjun a liftima ad innan og
utan?

* Hver mun bera abyrgd & hverri tekjulind fyrir sig i verkefninu?
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Til eru mismunandi tegundir fjgrmognunarleida sem venjulega eru notadar i
byggingarionadinum. Sumar peirra fela i sér samstarf opinberra samstarfsadila og
6opinberra samstarfsadila & medan adrar tegundir eru bara 6opinberar. Hér ad
nedan er listi (Anna Regina, 2010) sem synir pekktar leidir, hvernig heegt er ad
bera sig ad i fjarmognun sem notar adeins dopinbera adila til ad sja um fjarmagnio.

« BOO (e. build, own, and operate) byggja, eiga og starfreekja. Einkaadili sér
um fjarmal, byggir og sér um adstodu verkefnisins. Einnig feer hann
eignarhald & verkefninu.

« BOT (e. build, own, transfer) byggja, eiga, flytja. Adstada verkefnisins er
byggd, séd um fjarmognun, i eigu og starfreekt af einkafjarfestum. Pegar
sérleyfi fyrir verkefninu Ilykur er adstadan flutt aftur til
rikisstjérnarinnar/sveitarfélags.

« BOOT (e. build, own, operate and transfer) byggja, eiga, starfreekja og
flytja. Adstada verkefnis er byggd, fjarmognud, i eigu og starfreekt af
einkafjarfestum. Pegar sérleyfi fyrir verkefninu lykur er adstadan flutt aftur
til rikisstjornarinnar/sveitarfélags.

« BOOS (e. build, own, operate, sell) byggja, eiga, starfreekja, selja. Adstada
verkefnis er byggd, fjarmognud, i eign og starfreekt af einkafjarfestum.
bPegar sérleyfi fyrir verkefninu Iykur er adstadan flutt aftur til
rikisstjérnarinnar i stadinn fyrir greidslu.

Deemi um samstarf sveitarfélaga og einkaadila, sem hefur verid pé nokkud i
umreedu  undanfarid, er samstarf sveitarfélaganna vi0  fyrirtekio
Eignarhaldsfélagio Fasteign (EFF). Samkvemt upplysingum af heimasiou EFF
(http://www.eff.is, 2010) gerast sveitarfélogin adilar ad Fasteign, baedi leigutakar og
eigendur, vid a0 eiga samstarf vid félagid. Petta skyrist nanar pannig ad pegar nyir
adilar gerast félagar iFasteign, gerist pad pannig ad sveitarfélagid setur eldri
eignir sinar inn i félagid eda 6skar eftir pvi ad Fasteign reisi fyrir sveitarfélagid
nybyggingu og geri 30 dra leigusamning vid pad. Manadarleiguverd hefur verio
0,685% af heildarfjarfestingu vegna byggingarinnar, p.e. heildarbyggingar-
kostnadar og l6darkostnadar. Pegar um nybyggingu er ad reda setur sd sem um
reedir pa 160 sem atlud er undir byggingu inn i félagid og feer greitt fyrir 16dina 1
hlutafé i Fasteign. Algengt er ad verOmeeti 16dar sé um 15% af heildarfjarfestingu
peirrar byggingar sem reisa skal. Sveitarfélagio rekur fasteignina i pessi 30 &r, utan
pess ad EFF kostar vidhald utanhiss.

2.5 Likansmidi vegna ardsemisgreiningar
2.5.1 Almennt um smidi ardsemislikana

Gogn, sem parf ad setja inn til greiningar, geta verid mismunandi 4 milli
fjarfestinga og atvinnugreina. Pess vegna parf oft ad breyta ardsemislikaninu til ad
pad henti fyrir pa tegund fijdrfestingar sem er til athugunar. Arangursrikasta
leidin, til ad greina ard veentanlegs verkefnis, er ad nota sérhannad likan til ad
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meta fjarhagslega hagkveemni. Margar mismunandi adsteedur parf ad kanna i
ferlinu pegar greining a ardi verkefnis fer fram. Forsendur og adsteedur verkefnis
breytast oft 4 akvorOunarstigi verkefnisins og sé notad likan til ad reikna tt
ar0semi sparar pad beedi tima og peninga og dregur ur likum & villum i
atreikningi.

Likan til ad meta fjarhagslega hagkveemni er haegt ad hanna og byggja 4 marga
mismunandi vegu. Skyrasta og arangursrikasta leidin er ad nota einingahénnun,
par sem hver eining tdknar 4dkvedna tegund starfsemi og einingarnar hafa
samskipti hverjar vid adra, p.e. taka vi0 og bera gogn hver fr4 annarri. Einingarnar
gera viohald og préun likansins markvissari og gagnseerri og einnig er audveldara
fyrir notendur ad skilja virkni likansins og sja hana fyrir sér. Likanio, sem er kynnt
i pessari ritgerd, er hannad i Excel. Heegt er ad nota mismunandi sidur til ad
skipuleggja mismunandi einingar og mismunandi virkni likansins. Excel-forritid
er par ad auki almennt notad og med notendaveent viomét, pannig ad flestir aettu
ad geta leert hvernig 4 ad nota forritid an mikilla erfidleika. Likanid greinir
fjarhagslega hagkveemni verkefnis med pvi ad nota peningafleedisadferdir (e. cash
flow methods) og veitir betri innsyn 1 fjarfleedi verkefnisins. NPV og IRR eru notud
til a0 meela ardsemi. Pessar tveer adferdir eru mest notudu meelikvardarnir til ad
meela ardsemi og eru pess vegna hentugastar.

Hér a eftir verda kynntar reglur og adferdir til ad ttbta almenn likén og almennar
reglur og teekni fyrir byggingu a pessum likonum verda kynntar.

2.5.2 Honnun og smidi a likani

Fjarmalalikan synir hvernig sambandinu & milli breytanna er héttad. Likanid eetti
a0 fanga eins margar 6hadar breytur eins og heegt er og eetti ad vera byggt pannig
ad audvelt sé ad breyta gildum breytanna og sja hvernig breytingarnar hafa 4hrif a
gildin 1 adalatridunum. Vid honnun og smidi 4 likaninu er naudsynlegt ad hafa i
huga 5 lykilatrioi:

=

Skilja og skilgreina veentanleg not og nidurstodur sem likaninu er eetlad ad
skila.
2. Safna, flokka og skilgreina oll pau gogn sem hegt er ad fa fra
verkkaupa/rekstraradila og adrar breytur sem notast a vio.

3. Skilja 4eetlanir verkkaupa/rekstraradila og bua til alhlida mat a likaninu.
4. Byggja sidan upp likanid og villupréfa pad.
5. Uppfeera likanid eftir pvi hvernig nidurstodur og vidbrogd pad feer.

Eins og heegt er ad sja ut frd pessum skrefum er mikilveegt ad skilja krofur og
veentingar peirra sem nota likanid. Markmid med pvi ad bua til likan er ad
uppfylla pessar krofur og pess vegna verdur ad hafa pad 1 huga 1 gegnum alla
hénnunina og framkveemdina. Pad mjog mikilveegt ad sa sem byr til likanid noti
viobrogd notenda vid likaninu til ad uppfeera pad og beeta. Reyna ber ad gera
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likanid eins likt raunveruleikanum og heegt er. Vid smidi & likaninu er gott ad
tileinka sér eftirfarandi reglur i honnunar- og uppbyggingarferlinu a likaninu:

Reyna hafa likanid einfalt og notendaveent fyrir leikmenn almennt.

IS

Vera med g6da hugmynd um hverju likanid parf ad skila.

0o

Hafa alla atreikninga og nidurstodur sem synilegasta.

A

Reyna hafa samreemi i 6llu pvi sem gert er i likaninu.

e. Nota adeins einn innslatt fyrir hverja breytu.

lma

Reyna hafa leio til ad villupréfa nidurstoour.

Innsléttur, breytur, Gtreikningar og nidurstodur eiga ad vera adskildar.

7 @

Innslattur og nidurstodur eettu ad vera vel skilgreindar, med
skyringartexta ef purfa pykir.

i. Innsleetti og nidurstodum eetti ad skipta nidur med litum til ad koma 1
veg fyrir rugling.

j-  Likanio eetti einnig a0 vera varid med pvi ad nota lykilord a formulur og
sidur og ennfremur eetti ad skra vel allar breytingar sem gerdar eru
hverju sinni.

Pessi lykilatridi syna ad mjog mikilveegt er ad vita hver tilgangur og virkni
likansins skuli vera adur en farid er i ad byggja pad upp. Med pvi ad brjota
tilvonandi verkefni nidur 1 fleiri og smeerri einingar verdur audveldara ad breyta,
beeta og profa likanid vid smidi pess.

[ pessari ritgerd er likanid byggt upp 4 premur sidum sem haegt er ad prenta tt (sja
mynd 9):

1. Innslattur og nidurstada
2. Ardsemi og utreikningar
3. Linurit og grof

Inntakseiningin safnar saman 6llum naudsynlegum upplysingum og forsendum
vardandi verkefnid til ad meta fjarhagslega hagkveemni. Oll inntokin eru stadsett 1
pessari einingu og innsetningarholfin eru litud 1 blaum lit til ad leggja aherslu a
hvada holf notandinn parf ad fylla inn 1. Oll énnur holf eru leest til ad koma 1 veg
tyrir rugling 4 formalum og tengingum & milli holfa.
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Innslattur — Utprentun

forsendur
upphafskostnadur
fijarmoégnun
vidhaldskostnadur

Ardsemi og utreikningar

s sjoodstreymi
s nuvirdisreikningar
e innri vextir

Nidurstada - Utprentun

e samanburdur

Linurit - Utprentun

+ uppsafnad navirdi

Mynd 9 - Helstu fledilinur og einingar likansins.
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3 Avinningur af endurnytingu
3.1 Almennt

Vaxandi vitund um mikilveegi umhverfisverndar og ahrifa hennar hvad vardar
nybyggingarefni sem eru framleidd og notud i dag hefur aukid dhuga & préun
adferda til ad skilja betur mengunarahrif og draga tr peim. Ein af peim adferdum
sem hafa verid préadar 1 pessu skyni er vistferilsgreining (e. life cycle assessment).
Vistferilsgreining er teekni til a0 meta umhverfispeetti og ahrif i tengslum vid voru
eda pjonustu Gt frad sjénarhorni hringréasar lifsins. Med umhverfisdhrifum er att
vio:

e eftirspurn eftir nattaruaudlindum.
e atblastur 1 andramsloft.
e ahrif 4 vatn og jardveg.

e magn drgangs og forgun.

Vistferill (e. life cycle) samanstendur af préunarferlum og samgoéngum sem felast 1
vinnslu 4 hrédefninu, framleidslu vorunnar, notkunar & vorunni og meodferd
urgangs. Pegar talad er um umhverfisahrif i pessari ritgerd getur pad att vio t.d.
heettu & hlynun jardar, syrumyndun, ofaudgun vatna vegna offlaedis neeringarefna
i pau og ljésefnafreedilega 6sonmyndun.

Helstu kostir endurvinnslu eru sparnadur a nattarulegum hraefnum, sparnadur a
orku, leekkun & skadlegri losun og minnkun & rymi sem bparf til urdunar.
Steerdargrada dvinningsins er mismunandi vegna mismunandi efna og adferda vid
endurvinnsluna. Samkvemt nidurstboum ritgerdarinnar, sem syndar eru i
kostnadargreiningu, er adferdafreedin ad endurnyta byggingar og byggingarefni
mjog hagkveem fra a.m.k. ardsemissjonarmidi og framkveemdatimi toluvert styttri
eins og kemur fram 1 5. kafla. Fram kemur 1 7. kafla ad adferdafreedin skilar lika
~greenna verkefni”, p.e. verkefnin, ef pau eru rétt framkveemd, minnka losun a
6aeskilegum og mengandi drgangsefnum tt i andramsloftid. Pessi nidurstada er
fengin med pvi ad skoda pann drangur sem endurnyting a byggingarefni og
mannvirki skilar yfirleitt, 4 moéti pvi ad byggja nytt htisnedi eda ef farnar eru
hefdbundnar leidir i vidhaldsbreytingum. Med pvi ad syna fram a minni notkun a
nyjum byggingarefnum i kg eetti pad ad leida af sér minni losun a 6aeskilegum og
mengandi drgangsefnum tut i andramsloftid. Par ad auki parf 1 flestum tilvikum ad
flytja nytt byggingarefni langar leidir, beedi til ad framleida pad og til ad koma pvi
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a byggingarstad. Med pessum forsendum mun adferdin, sem kynnt er i pessari
ritgerd, syna fram & umhverfisveenni framkveemd.

3.2 Annar avinningur

Ef skodadir eru fleiri fletir vid , ardsemi eda hagkvemni” vid adferdafreedina ad
endurnyta hisneedi og byggingarefni, ma nefna ad i framkveemdinni er mjog hatt
hlutfall vinnuhlutfalls & moéti efnishlutfalli 1 kostnadarsamsetningu. Ekki er
6algengt ad hlutfallid sé kringum 50-55% vinnulidur 4 moéti 50-45% efnislio 1
kostnadi i hefdbundinni framkvaemd, en i verkefnunum 4 Asbrd, sem kynnt eru 1
pessari ritgerd, var hlutfallid um 70%-80% vinnulidur a4 moéti 20%-30%
efniskostnadur. Petta pyodir ad verkefnid var mannaflsfrekt i hlutfalli vid
hefdbundnar leidir, sem sagt, fleiri fagmenn purfti til ad lagfeera og endurnyta
byggingarefnid sem tryggoi fleirum atvinnu a verktima.

A9J auki eetti framkveemdin ad hafa verid gjaldeyrissparandi pvi ad deetla ma ad
toluverdur hluti nyrra byggingarefna hefdi verid fluttur inn { stad pess sem
endurnytt var i verkefninu. Pvi ma ganga ut frd& pvi ad adferdafredin sé
pjoohagslega hagkveemari heldur en ef adrir valkostir hefdu verid valdir.

Ef velt er fyrir sér almennt dvinningi pess ad notast vi0 pessa adferdafreedi og
hugsunarhatt vid framkveemdir er nidurstadan eftirfarandi:

e Umbhverfisveent, minni mengandi atlosun a grédurhtsalofttegundum.
e Minna rusl og minni forgun og leegri kostnadur vid eydingu.
e Minni innflutningur 4 voru, gjaldeyrissparnadur.

e Verkefnin eru odyrari og pess vegna laegri fjarmagnskostnadur og
framkveemdakostnadur.

e Raunverulegur sparnadur sem dregur ekki tr framkveemdum eda vinnu.
Framkveemdir o6dyrari og kalla & heerra hlutfall vinnuafls, sem getur
fyrirbyggt eftirfarandi lidi:

o Atvinnuleysi og/eda ad missa starfsfolk eda starfsgreinar ar landi en
af pvi leidir leegri skatttekjur og félagsleg vandamal.

o Eignir liggja undir skemmdum vegna framkveemdaleysis pvi ad
vidhald er deetlad of kostnadarsamt med hefobundnum leidum.

e Fagmennska verdur meiri hja fyrirteekjum pvi pad atheimtir géda fagmenn
ad endurnyta byggingarefni og pessi fyrirteeki verda eftirsott til starfa.
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e Einstaklingar og fyrirteeki, sem tileinka sér pennan hugsunarhatt, eettu ad
vera 4byrgari, medvitadri um endurnytingu og hafa heilbrigdari
hugsunarhatt fyrir pjoofélagid

3.3 Verkefni erlendis

Mynd 10 -Station Square i Pittsburgh i Pennsylvaniu.

Eftir ad uppbygging hofst 4 Asbra med peirri adferdafreedi sem kynnt er i pessari
ritgerd var leitad eftir sambeerilegum deemum erlendis par sem unnid hefur verio
eftir svipadri adferdafraedi, vardandi endurnytingu/endurskilgreiningu &
svedum, byggingum og byggingarefnum likt og verid er ad gera 4 Asbra.
Nidurstada ar peirri athugun er ad p6 nokkud er um ad svaedi séu endurskilgreind
(e. urban renewal) og byggingar endurnyttar (e. adaptive reuse) og er pad
algengara en margan grunar. Petta & sérstaklega vio um Bandarikin og Kanada,
par hefur verid farid einna lengst i ad atfeera ymis tilbrigdi vid endurskilgreiningu
og endurnytingu 4 sveedum, hisnedi og byggingarefnum. Yfirvold 4 ymsum
stodum 1 pessum londum hafa lika verid dugleg vid ad hvetja hagsmunaadila til ad
beita pessari adferdafreedi. Pa eru starfreekt landssamtok um endurnytingu a
byggingarefnum 1 Bandarikjunum, Building Materials Reuse Association
(bmra.org), sem standa medal annars fyrir rddstefnum og upplysingum fyrir
télagsmenn og almenning.

3.3.1 Endurnot a svaedum

Endurnotkun 4 sveedum (e. urban renewal), verdur kallad UR 1 ritgerdinni, visar til
pess pegar sveedum, sem eru ur sér gengin eda lata litid fyrir sér fara, er breytt 1
péttbylissveedi. Pessi adferdafreedi kom upphaflega fram seint & 19. 61d 1 préudu
londunum og fékk mikinn byr seint & 5. dratug sidustu aldar. UR hefur oft verid
mjog umdeilt og pegar illa hefur tekist til hefur pad orsakad eydileggingu
O6metanlegra sogulegra bygginga og oheppilega endurstadsetningu a folki. bvi
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verdur ao segja a0 adferdafraedin hefur verid mjog mikid alitamal. Peir sem eru
fylgjandi pessum kosti vilja meina ad hann geti gefi mikinn pjédhagslegan og
fjarhagslegan gréda og studli ad enduruppbyggingu en peir sem eru andvigir
honum telja ad hann hjalpi adeins peim riku ad verda rikari a kostnad peirra sem
borga skatta og peirra sem eru fateekari. Mikill kostnadur getur fylgt pessu fyrir
samfélog sem fyrir eru og getur endad med eydingu liflegra samfélaga ef ekki er
vandad til verksins. Sidari ar hefur p6 adferdafraedin proast og breyst yfir i
enduruppbyggingu a pvi sem fyrir er, frekar en ad rifa allt sem fyrir er og byggja
upp a nytt.

3.3.2 Byggingar endurnyttar

Ad endurnyta byggingar (e. adaptive reuse), verdur kallad AR 1 ritgerdinni, gengur Gt
a ad endurnyta eda endurskilgreina gamlar byggingar og finna peim annad hlutverk
en peim var etlad i fyrstu. Petta a vid pegar upprunalegra not fyrir byggingu er ekki
lengur til stadar, er henni breytt til ad hun geti fengid nytt hlutverk, en samt er haldio
i atridi sem tengjast upprunalegri honnun og gera bygginguna einstaka, t.d. gomlum
skolum, lestarstodum eda posthisum breytt { verslanir eda skrifstofubyggingar.
Erlendis er na talid mun hagstedara ad endurbyggja gamlar byggingar sem eru
naleegt midsvaedi péttbylis en ad nota 6notad byggingarland til ad byggja upp ny
svee0i med tilheyrandi umferdar- og pjonustumannvirkjum. Sveedi, sem byggingar eru
endurnyttar a og gerdir bygginga sem eru endurnyttar, eru af mjog fjolbreyttum toga.
Oftast eru petta samt gomul sveedi og byggingar sem adur voru notadar til
idnadarframleidslu eda flutninga. Ekki eru p¢ allar byggingar og hverfi, sem hafa farid
i gegnum pennan feril, med jakvaedan stimpill & sér og redst pad af samsetningu
starfseminnar og pverskurdi ibtia. Sleem deemi erlendis hafa ordid pegar yfirvold hafa
breytt heilum blokkum eda blokkahverfum { skjél fyrir heimilislausa. Stundum hefur
pad gerst ad hustokufélk og annad utangardsfolk hefur lagt undir sig gamlar
byggingar dn pess ad eigendur eda yfirvold hafi skipt sér af pvi, med slemum
félagslegum ahrifum 4 allt sveedio og nagrenni pess. Slik deemi syna ad vel parf ad
vanda til pess pegar akvedid er hvada hlutverki byggingarnar og sveedin eiga ad skila
inn 1 samfélagiod pegar farid er { gegnum UR og AR.

Reynsla erlendis synir ad p6 ad farid sé i falleg og dyr AR-verkefni, fra sjonarholi
arkitektars eda fjarhagslegs ardsemistilgangs, skilar pad ekki endilega peim avinningi
inn 1 samfélagid sem nytist 6llum. Oft fer svo ad pessar breytingar pjona bara
akvednum pjodfélagshopi. Best heppnudu AR-verkefnin erlendis tengjast
uppbyggingu eins og skolastarfi, listalifi, fyrirteekjarekstri eda sprota- og
frumkvodlastarfi dsamt stodpjonustufyrirteekjum. Deemi um petta er The Tate Modern
i London par sem gomlu orkuveri & bokkum Thames-arinnar var breytt i safn fyrir
natimalist, sem er reyndar lika deemi um UR. Annad deemi er Station Square sem er {
Pittsburgh 1 Pennsylvaniu og var upphaflega einnar milu long (1,6 km)
jarnbrautarstod sem na hefur verid breytt i verslanir, skrifstofur og hotel. AR-
adferdafreedin hefur verid notud mikid i Kanada, sérstaklega i Toronto og Montreal,
en par hefur pessi adferdafraedi verid helsta einkenni margra hverfa. I Yaletown i
Vancouver hefur sprottid upp hastéttarhverfi par sem 4dur voru einungis gamlar
verksmidjur (ma segja ad pad sé blanda af AR og UR).
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3.3.3 Aker Brygge

Mynd 11 - Aker Brygge i Noregi.

Ef skodad er lauslega vel heppnad VR og AR deemi & Nordurlondum ma nefna
Aker Brygge sem er afpreyingar- og fyrirteekjasveedi i Oslo. Svaedio er stadsett
vestan Pipervika, sem er hluti af Oslofjord og er fyrrum skipasmidastod (Akers
Mekaniske Verksted) sem var 16gd nidur 1982. Adur en skipasmidast6d var sett 4
fot & sveedinu (1852), var sveedid pekkt sem Holmen, sem var gamalt idnadarsveedi
og ibadaruthverfi fra byrjun 19. aldar.

Aker Brygge var endurnytt i fjorum afongum og er sveedio sem pessi endurnyting
nadi til um 260.000m2. T framkveemdinni voru nokkur af gémlu idnadarhtsunum
rifin, en nokkrir af helstu verkstedissolum skipasmidastodvarinnar voru
endurnyttir og endurnyjadir sem  verslunarmidstod. Fyrsta afanga
endurbyggingar/endurnytingar & sveedinu var lokid 1986 og fjérda og sidasta
afanga var lokid 1998. Sveedid samanstendur i dag af verslunarmidstod sem hefur
ad geyma beadi verslanir og veitingahtis. A sveedinu eru lika kvikmyndahds,
skrifstofuhtisneedi og ibtidir. Vid svaedid er einnig smabatahofn og bryggja sem
tekur 4 moti ferjum. Aker Brygge er einn helsti aningarstadurinn 1 Osl6, baedi fyrir
heimamenn og ferdamenn, med um 12 milljén gesta & ari.

3.3.4 McClellan Park

(7 3 &

- -

|l

Mynd 12 - Fyrirteekjagardurinn McClellan Park.
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Ef skodad er demi um vel heppnada umbreytingu a herflugvelli ma nefna
McClellan-herflugvollinn sem heitir i dag McCellen Business Park. Sagan og
adferdafreedin vid préun & sveedinu virdist vera sldandi lik pvi sem er ad byggjast
upp a Asbri 1 dag.

A 6. aratugnum, pegar Kennedy forseti var vid vold i Bandarikjunum, péttu
herstodvar, sem byggdar voru i seinni heimsstyrjoldinni og Koéreustridinu, vera
ordnar of margar. Lokun 4 herstodvum (e. the base realignment and closure) var
sett af stad sem midadi ad pvi ad loka stodvum sem heettar voru ad pjona tilgangi
sinum ad mati yfirvalda. Petta voru orlog McClellan-herflugvallarins sem var
lokad pann 1. jali 2001. Flugvollurinn var upphaflega byggdur arid 1935 og
pjonadi sem vidgerdar- og skodunarflugvollur fyrir flugvélar 1 seinni
heimsstyrjoldinni en vard svo sidar einn af steerstu herflugvollum pessar tegundar
i Bandarikjunum. Pegar herflugvollum er lokad pakka menn saman og fara, en
eftir situr nokkurs konar draugabeer og samfélagid i sarum. Sacramento-sysla
purfti 1 kjolfarid ad glima vid pann vanda ad yfir 11.500 ptisund manns, sem hofdu
beina atvinnu af ad pjénusta vollinn, misstu vinnuna vegna lokunarinnar. Gripio
var til motveegisadgerda og kringum sveedid var stofnad fyrirteki eda
préunarfélag sem heitir McClellan Business Park og hefur skapad nytt lif i
kringum sveedid. Stadsetning sveedisins er lykill pess, pvi ad pad liggur 1 midju
Kaliforniuriki, vid adalpj6dveginn og med pennan drvalsflugvoll. Pegar svona stor
herflugvollur lokar eru til stadar margar byggingar, voruhas, flugskyli og
skrifstofur. Svaedid, sem flugvollurinn var &, var 3000 hektarar og par voru 1000
byggingar og tveggja milu (3,2 km) Iong flugbraut. Pad sem McClellan Business
Park hefur upp a ad bj6da 1 dag er:

e Flugvollur sem er med 3,2 km langa flugbraut. Par eru vidgerdardeildir
tyrir flugvélar og 611 flugumsjon.

o Morg flugskyli, skemmur og geymslur sem nytast fyrir medal annars fyrir
flugpjonustu, rannséknarstofur, gagnaver og skrifstofur.

e Hotel sem bydur upp 4 veitingastadi og radstefnu- og fundarsali.
e Husnaedi sem hysir skdla, ndmskeid og fyrirlestra.
e Nokkrir ttivistargardar og iprottavellir.

o Likamsreekt, ipréttahts, skvassvellir, tennisvellir o.f1.
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3.3.5 Endurunna husid, Svipj6d

Mynd 13 - Endurunna husid sem vakti mikla athygli i Svipj6d.

Umhverfisgreining a4 htisi med endurnytt byggingarefni (Thormark, C., 1999)
heitir ranns6kn og ritgerd sem unnin var um f{jdlskylduhds sem var endurbyggt
fyrir ,Seensku byggingarsyninguna” ario 1997. Notad var stért hlutfall af
endurnyttu/endurunnu byggingarefni. Pad ad byggingarefni veeri endurunnio
eda endurnytt var 6venjulegt midad vid hefobundnar adferdir. Hisio var kallad
,Endurunna hasid” og vakti mikla athygli i Svipj6d a peim tima. Verkefnid var
styrkt af ,Swedish National Board of Housing, Building and Planning
(BOVERKET)”, sem vildi studla ad vexti a seenskum markadi i ad endurnyta
byggingarefni. Meginmarkmid rannséknarinnar var ad bera saman umhverfisahrif
af byggingu med hau hlutfalli af endurnyttu efni, sem var eins og fyrr segir
6venjulegt & peim tima, og sidan metid hver umhverfisahrifin hefdu getad ordid ef
valid hefdi verid allt nytt byggingarefni 1 hasio. Hugtakid nytt efni i ranns6kninni
var byggingarefni framleitt frd grunni. Nyju efnin gatu samt innihaldid
endurunnid efni i mismunandi hlutféllum. Petta var t.d. raunin med stdl,
gifsplotur og steinull. Rannsékninni svipar mjog til peirrar adferdafreedi sem
kynnt er i pessari ritgerd, en greiningin er med adrar aherslur.
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4 Endurnyting i stad nybyggingar

4.1 Asbra - almennt

Eins og kom fram i inngangi st6du Islendingar allt i einu uppi med mannlaust
sveeOi a Vallarheidi fyrir ofan Reykjanesbee &4 haustmanudum 2006. Prounarfélag
Keflavikurflugvallar ehf. (KADECO) var stofnad i kjolfarid og hafdi pad ad
markmidi ad halda utan um framtidarpréun sveedisins, sem var sidar gefid heitid
Asbrt. Strax 1 byrjun ars 2008 var KADECO pad ljést ad lanamarkadir voru ad
lokast og fasteignir félagsins heettar ad seljast. Félagio tok 1 kjolfario pa dkvoroun
ad halda afram ad koma husneedinu sem er 1 eigu félagsins i notkun med pad ad
leidarljosi ad préun stodvadist ekki & sveedinu. Félagid hefur sidan farid i
framkveemdir og endurbeetur a htisnaedi sem leigutakar/fyrirteeki hafa synt dhuga
a ad nyta og gerdir eru leigu- eda kaupleigusamninga vid leigutaka. Pessi
starfsemi 1 hdsneedinu verdur samt ad falla inn i préunarhugsun KADECO a
svaedinu.

Fjarmagn, sem KADECO hefur til ad setja i slikar framkveemdir, er frekar
takmarkad og félagid purfti ad hugsa upp nyjar leidir til ad koma pessu htisneeoi 1
notkun. I april 2008 fékk félagid OMR verkfraedistofu (OPM) i 1id med sér i pad
verkefni ad hugsa og proa adferdafredi sem myndi ganga Gt 4 ad koma pessum
eignum 1 notkun & sem jakveedastan og ardbeerastan hatt fyrir samfélagio og
eigendur sina, ad baedi honnun og framkvemd hefdi pad ad leidarljosi ad gera
verkefnid sem 6dyrast og hagkveemast m.t.t. kostnadar og endurnytingar, en aetid
parf framkveemdin ad uppfylla beedi krofur leigutaka og tuttektaryfirvalda.
Nidurstadan ar pessari vinnu var adferdafraedi sem krefst hamarks endurnytingar
og endurnota eins og kostur er og tekur medal annars 4 pvi ad nota efni tr 5drum
verkefnum sem ekki var haegt ad nyta i vidkomandi verkefni. Pessi adferdafraedi
hefur gefid félogum eins og KADECO og Keili, sem vidhafdi somu adferdafraedi i
framkveemd & byggingu sinni, kost & ad setja meiri fjsrmagn og metnad i innra
starf, fremur en ad binda fjarmagn 1 dyrum framkvemdum.

[ pessum kafla verdur fjallad um nokkur verkefni sem hafa verid framkveemd med
pessari adferdafreedi ad einhverju eda 6llu leyti. Verkefnin eru eins og fyrr segir oll
stadsett 4 Asbra og er greint fra hvada starfsemi var i hdsneedinu &4dur en
framkveemdir hoéfust og hvada starfsemi er rekin i hdsnedinu nd, eftir ad
htisnaedid hefur skipt um hlutverk. I upphafi voru eignirnar i mjog mismunandi
astandi og uppfylltu ekki islenskar reglugerdir og stadla eins og t.d. hvad vardadi
rafmagnsspennu og raflagnir. Skipulag bygginganna gat lika verid évenjulegt. Oft
gat verid um ad reeda morg og gluggalaus rymi og efnisval, sem var t.d. & gélfum,
var kannski ekki eins og Islendingar hefdu kosid sér. Kosturinn vid flestar pessar
byggingar var p6 sa ad oftast reyndist audvelt ad breyta fyrirliggjandi
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grunnskipulagi vegna pess ad flestir innveggir voru léttir og byggingarnar
einfaldar og med gédar grunnsteerdir.

Fyrsta verkefnid, sem unnid var eftir pessari forsendu, var grunnskélinn
Haaleitisskoli og Leikskolinn Haaleiti (bygging 624) sumarid 2008. I kjolfarid hefur
KADECO haft pad a stefnuskrd sinni ad allar framkveemdir hefou Dpessa
adferdafreedi ad leidarljosi pegar henni verdur komid vid. Hér a eftir verda
verkefnin kynnt og farid stuttlega yfir sogu peirra og adferdafredina vid
framkveemdir & breytingum. Sem gott deemi um hvernig verkefnin og
adferdafreedin er i framkveemd, er fjallad itarlega um verkefnid Bryn Ballet og
Alkemistinn, sem stadsett eru vid Flugvallarbraut 734, Asbra.

4.2 Bryn Ballet/Alkemistinn

Mynd 14 - Afgreidsla/verslun par sem adur var vopnageymsla.

4.2.1 Forsaga og bakgrunnur

Flugvallarbraut 734 var { upphafi tveir gamlir herbraggar med tengibyggingu og
var notad sem vopna- og skotfeerageymsla fyrir herinn. { lok jali 2009 kom 6sk fra
tveimur frumkvodlum (Bryndisi Einarsdoéttir ballettkennara og Daniel Coaten
nattaruleekni), um hvort heegt veeri ad starfreekja beedi ballettskola (Bryn-Ballett),
og adstodu fyrir lifreena framleidslu & nattaruvorum (Alkemistinn) 4 Asbrd. Pessir
frumkvodlar voru med dkvednar hugmyndir um innra atlit og skipulag sem pau
vildu ad htsneaedid uppfyllti, vildu vera i sama htsnedinu og hofdu uar
takmorkudu fjarmagni ad moda, sem sagt verkefnid vard ad vera Odyrt.
Starfsmenn KADECO og radgjafi verkefnisins (OPM), settust nidur og skodudu
mogulegt htisnaedi sem hentadi i starfsemina. Eins og kom fram i 2. kafla purfti
aeetluo starfsemi 1 htisneedinu ad:

1. Henta me0 tilliti til skipulags/klasa a sveedinu.
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2. Husneedid og skipulagio purfti ad henta undir eetlada starfsemi.

3. Notendur a0 starfseminni voru sidan greindir m.t.t. parfa og fjarleegdar, og
tenging htisneedis m.t.t. gongustiga, gatna og bilasteedi metin.

Vid ofangreinda greiningu kom rdmlega 800 m?2 husneedi ad Flugvallarbraut 734
sterklega til greina. Hasneedid var i frekar 1élegu astandi 4 pessum tima. Radgjafi
verkefnisins (verkumsjon) for i greiningu & htisneedinu, hvort heegt veeri ad hanna
skipulagid m.t.t. ad nota naverandi skipulag sem mest til ad endurnyta lagnir,
lagnaleidir og annad byggingarefni med adlogun og lagfeeringum. Vid pessa
greiningu sa radgjafinn moguleika a4 ad hdsnaedid geeti uppfyllt beedi krofur um
kostnad og umhverfissjonarmid, med pvi ad hamarka endurnytingu 4 ntverandi
byggingarefnum 1 hdsneedinu asamt byggingarefni sem var til 4 lager Gr 60rum
verkefnum. Ventanlegum leigjendum, Bryndisi og Daniel, var synt htsnaedid og
grunnhonnun sem radgjafi hafdi hannad samkvemt samtdlum og rynifundum.
Bryndis og Dan sampykktu ad fara pessa leid, ad endurnyta allt byggingarefni,
sem heegt veeri ad nota, til ad gera verkefnid beedi kostnadarlega hagkveemt og
umhverfisveent. Verkefnid vard samt ad uppfylla miklar veentingar rekstraradila.
Verkefnid métti ekki fara yfir dkvedinn heildarkostnad sem krafdist pess vid
hoénnun og verkumsjon ad hugsa vel at fyrir ,kassann”, finna og préa odyrari
lausnir og sidast en ekki sist ad endurnyta og lagfeera efni, teeki og hluti sem fyrir
voru. Hasneedinu vard ad skila ramum manudi eftir ad verkefnid héfst, en pa voru
lidnar tveer vikur fra pvi ad Bryndis og Daniel komu ad mali vid KADECO. Allur
addragandi og framkveemd t6k ekki nema um tvo manudi, par til pau byrjudu ad
nota hdsneedid

4.2.2 Framvinda, umfang og forsendur verksins

Eins og fyrr segir midadi verkefnio ad pvi ad starfreekja annars vegar ballettskola i
htisnaedinu og hins vegar framleidslu & nattaruvorum. Petta krefjandi verkefni, ad
breyta tveim broggum sem adur hystu skotfeeri fyrir herinn, vard ad framkvaemast
med pad ad sjonarmidi ad husnaedid myndi geta uppfyllt tvo adskilin starfsleyfi
uttektaradila. Par ad auki hafdi 4 Sudurnesjum aldrei adur verid gefid ut starfsleyfi
og vottun fyrir svona nattaruframleidslu. Framkveemdasveedid var um 800 m?2 og
hofst framkveemdin & rifi og uppbyggingu um midjan agust 2009. Verkkaupi
skiladi sidan rekstraradila/leigutaka htsnedinu ad fullu um ménadamétin
september/ oktéber 2009. Uttektir féru fram 1 byrjun oktéber sama ar og eru badir
leigutakar komnir med starfsleyfi og peer vottanir sem peir voru ad leita eftir.

Helstu verklidir 1 framkveemdinni samkveemt upphaflegri deetlun:

z

e  Fjarleegja létta milliveggi i lagerrymi og gera godan danssal med
dansgolfi sem uppfyllti reglugerdir.

e  Skipta um golfefni { htisneedinu llu.
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Rafmagnsbreytingar sem attu ad taka mid af ad uppfylla islenska stadla,
en 1 htisneedinu voru raflagnir og spenna ekki samkveemt reglugerdum.

e  Byggja upp hlj6d- og varmaeinangrandi vegg i enda adalsalar ad innan
og kleeda hledsluhurd og fjarleegja 1 sudurenda.

Utbta méttoku/afgreidslu i gomlu skotfeerageymslunni.

Utbta buningsklefa, skrifstofu og snyrtingu.

Utbta adstodu  fyrir tilraunastofu, méttoku/afgreidslu, lager og
snyrtingu fyrir adstodu nattarulaeknis.

Til ad na pessum markmidum og kostnadarramma, sem settur var sem markmio i
byrjun verkefnisins, vard framkveemdin ad hafa mjog opna hénnun og med
hamarksendurnytingu & 6llum stigum i verkefninu. Fyrsta athugun radgjafa i
verkefninu var eftirfarandi:

e  Athuga lager af hlutum ar 6drum verkefnum, sem heegt veeri ad nyta. t.d.
hurdir, glugga o.fl. Honnun vard ad taka tillit til peirra steerda sem til voru.

e  Utvega lista med pontunum sem hofou farid trskeidis hja framleidendum
og birgjum og nota vid endurskodun a honnun.

e  Finna 6dyrari lausnir og helst framleiddar & landinu (gengisvisitala var 1
sogulegu hamarki), t.d. golfefni o.fl. dyrar einingar.

e Endurnota og lagfeera byggingarefni sem fyrir var i byggingunni p6é ad
atlitio yroi kannski ekki alveg ,,svona 2007 en purfti ad vera vel heppnad
og ao rekstraradili yroi sattur vio pad.

Mynd 15 - Ymsar tilraunir med atfaerslur badi 4 lit og samsetningu a golfefnum.

Sem deemi um 6dyrar lausnir ma nefna atfeerslu a golfefnum i framkveemdinni.
Bryndis og Dan hofou dkvednar hugmyndir um hvernig golfefnio pyrfti ad lita at,
en radgjafi hafoi ekki tr miklu ad moda vardandi golfefni svo ad verkefnid geeti
skilast & kostnadarmarkmidi. R4dgjafi pr6adi pa 1 samradi vid verktaka o6dyra
atfeersla & epoxy-goélfefni sem notadi fyrirliggjandi goélfefni ad hluta par sem pvi
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vard vid komid. Adrir helstu verklidir i framkvemdinni, sem skiludu hagreedingu

beedi

m.t.t. kostnadar og lagmorkudu notkun & nyju byggingarefni {

framkveemdinni, voru eftirfarandi:
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Skipulag & 16gnum og snyrtingum midadist vid ad raska sem minnstu og
skilrim og innréttingar endurnytt.

Raflagnafeedingar og lampasteedi voru endurnotud par sem pvi var vid
komid og loftreestikerfi var endurhannad og endurnytt.

Kerfisloft voru endurnotud og endurnytt baedi tr htsnedinu og
kerfisloftaplotur, sem komu tr 60rum verkefnum, sem hafdi verid haldio
til haga en ekki urdadar.

Hurdir 1 hasneedinu voru allar nyttar par sem pvi var vio komid, engin
hurd urdud. Hurdir voru lagfeerdar og maladar. Af lager fra eldri
verkefnum komu prjar hurdir sem nyttar voru i verkefnio.

Rennihurd, innrétting og hisgogn voru endurnytt ar eldra verkefni.

Timburgrindur ar léttum innveggjum, sem rifnir voru i htisnaedinu, voru
notadir til ad byggja upp golf vid afgreidslu.

Uti- og innigluggar, gler og ttihurdir voru notadir af lager, baedi fra
verktaka og soluadilum, sem voru rangar pantanir og fengust pannig
6dyrt. Pessu byggingarefni hefdi mjog liklega verid fargad annars.

Eins og fyrr sagdi var pr6ad odyrari ttfeersla a epoxy-golfi.

Gamla skotfeerageymslan var endurnytt sem afgreidsla og
ballett/heilsuvorubtid og lagergeymslan var endurnytt sem gleesilegur
danssalur.
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Mynd 16 - Daniel Coaten kynnir dhugasémum gestum starfsemi sina.

4.2.3 Nidurstada

Pad er mat alla hagsmunaadila ad verkefnid hafi tekist i flesta stadi prydilega vel.
[ framkvemdinni var mjog g6d samvinna & milli KADECO, leigutaka,
verkumsjénar/honnudar og allra verktaka, enda var honnun verksins mjog
fliotandi og krafdist pess ad vel veeri hugsad tut fyrir kassann. Undirbtningur og
verktimi var skammur og midadist allt verkefnid vid ad ldgmarka sem mest
kostnad, ad endurnytingarstudull veeri har og uppfyllti miklar veentingar og
krofur rekstraradila. Heildarkostnadur vid framkvaemdina, ef midad er vid ad
framkveemdasveaedi hafi verid um 800m? ad steerd, var um 34.000 kr/m?2 m.vsk.
sem verdur a0 teljast mjog gott midad vid svona rétteekar breytingar a htsneedinu
og ad framkveemdin purfti ad uppfylla tvo adskilin og 6skyld starfsleyfi
uttektaryfirvalda.

Petta verkefni er ageett demi um jakveeda og skemmtilega endurnytingu &
htsnaedinu 4 Asbra. Hisnaedid er eins og fyrr segir, fyrrverandi skotfeerageymsla
varnarlidins og pad er étralegt ad nt skuli dansarar 4 6llum aldri, fra priggja ara
og upp i fimmtugt, hlta ad list sinni 1 ballettsklanum Bryn Ballett. I htisnaedinu
blomstrar lika ungt og gleesilegt sprotafyrirteeki, Alkemistinn, sem hagnytir
vottud lifreen hréefni til fjolbreyttrar framleidslu & ymsum snyrti- og
heilsuvorum. Alkemistinn er fyrsta fyrirteekid sem hlytur vottun til lifreennar
framleidslu i sveitarfélaginu Reykjanesbee. Fyrirtaekin tvo eru gott deemi um pé
endurmyndun og nyskopun sem ordid hefur 4 Asbrd, gamla varnarsveedinu &
Sudurnesjum.
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4.3 Haaleitisskoli og leikskolinn Haaleiti

Mynd 17 - Nyi nemendainngangurinn i Haaleitisskola.

Haaleitisskoli var fyrsta verkefnid 4 Asbra par sem adferdafraedinni ad endurnyta
byggingarefni var beitt medvitad af hagsmunaadilum. Husneedid er vio
Lindarbraut 624. Pad hysti 40ur grunnskéla fyrir bérn varnarlidsmanna og beinast
la vid ad athuga hvort pessi fyrrum skoli geeti ekki pjonad bornum ndmsmanna
sem stunda ndm vid Keili eda eru ibtar 4 Haskolagordum & Asbra. Vid
standsetningu & htsneedinu var peim hluta pess, sem var tekinn i notkun, skipt 1
tvennt. Annar hysir 1.—6. bekk i grunnskélandami en i hinum starfar
heilsuleikskoli. Framkveemdir héfust 1 jani 2008 og peim lauk i agust 2008, pegar
htisneedid var tekid 1 notkun.

Grunnskolinn Haaleiti hefur eftir breytingu yfir ad rada 8 kennslustofum og
ipréttasal til hreyfikennslu auk stjornunarrymis og adstoou fyrir sérfreedinga,
freedsluskrifstofu og skolahjukrunarfreeding. Sumarid 2009 beettust vid tveer
sérgreinastofur, motuneyti, fjolnota salur og adstada fyrir forskdla
tonlistarskolans. Héaleitisskoli, sem er & einni heaed, er 2638 m? ad grunnsteerd.

Heilsuleikskélinn Haaleiti er sjélfsteett starfandi leikskoli, rekinn af Skélum ehf.
samkveemt pjénustusamningi vid Reykjanesbee. Leikskolinn er priggja deilda
aldursskiptur leikskoli. Leikskolinn hefur yfir ad rada 1057 m? Par er m.a.
sameiginlegur fataklefi fyrir yngri bornin og annar fataklefi fyrir pau eldri.
midrymi hassins er stér og langur gangur sem er m.a. nyttur til hreyfingar og
malorvunar. Odrum megin vid ganginn eru tveer deildir og fataklefar, hinum
megin vid ganginn er ein deild, listasmidja og hreyfisalur. Vid htsnaedid er stort
vagnaskyli og gott afgirt leiksvaedi.
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[ framkveemdinni var gengid mjog langt i allri endurnytingu & fyrirliggjandi
byggingarefnum. Helstu atridi framkveemdarinnar eru eftirfarandi:

Grunnskolinn

Adgengi 1 skolann var hagreett pannig ad heegt var ad taka hluta af
htisnaedinu i notkun. Sem stendur eru 6notadir um 1735 m?2.

[ skipulagi var midad vid ad raska sem minnstu og innréttingar og hisgogn
voru endurnytt eftir pvi sem kostur var.

Rymi voru endurskilgreind og adlogud ad p6 nokkru leyti. Par m4 helst
nefna eftirfarandi:

o Utbtin heimilisfraedistofa og méttokueldhds.

o Utbtnar verkmenntastofa, textilstofa og tonlistarstofa.

o Utbtin starfsmannaadstada, snyrtingar og méttokueldhus.

o Utbtin brunasamsteeduskil til ad adgreina leikskélann fra skélanum.
Raflagnafedingar og lampastedi voru endurnotud par sem pvi vard vid
komid og pad uppfyllti reglugerdir.

Skipulag & 16gnum og ofnar var endurnytt eins og kostur var.

Kerfisloft voru lagfeerd og endurnytt i htisneedinu dsamt flestum goélfefnum.

Hurdir og innréttingar i almennum herbergjum voru notud afram,
lagfeerdar og yfirfarnar par sem vid atti.

Farid var markvisst 1 a0 lagfeera og tryggja gott adgengi allra.

P6 nokkud af byggingarefni og tekjum var tekio til hlidar (geymt & lager)
og ekki notad i verkefninu en hefur na verid notad i énnur verkefni eda
verdur notad seinna.

Leikskolinn

Rymi voru endurskilgreind og adlogud ad p6é nokkru leyti og voru breytingar
helstar:
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Beett vid hvildarrymi & heimasveedi, fataklefar og vagnageymsla i
leikskélanum.

Utbtin starfsmannaadstada, snyrtingar og méttokueldhus.

Utbtin brunasamsteeduskil til ad adgreina leikskélann fra skélanum.



e Raflagnafedingar og lampastedi voru endurnotud par sem pvi vard vid
komid og pad uppfyllti reglugerdir.

o Kerfisloft voru endurnotud og endurnytt i hisnaedinu asamt hurdum,
innréttingum og golfefni.

o Utisvaedi var girt af og leikteeki yfirfarin og lagfeerd midad vid islenska
stadla.

e Farid var markvisst i ad lagfeera og tryggja gott adgengi allra.

4.4 Virkjun - Hugmyndahus

Mynd 18 - Hugmyndahsid Virkjun.

Hugmyndahtsid Virkjun ad Flugvallarbraut 740 & Asbra er grasrétarverkefni
sem midar ad pvi ad virkja hugmyndir til framkveemda. Huasid er opid ollum
peim sem vilja vinna ad hugmyndum sinum i umhverfi annarra eldhuga, jafnt
ibaum Asbrtar sem annarra Reyknesinga og 1 raun 6llum landsménnum. Petta
er gert med pvi ad bjéda upp & namskeid og fyrirlestra sem mida ad pvi ad
kortleggja verkefnin og stydja folk 4 leid frda hugmynd ad atvinnuteekifeeri.
Ahugasdmum frumkvoodlum, sem vilja vinna ndnar ad verkefnum sinum, byOst
adstada i hugmyndahtsinu. Til studnings eru sérfreedingar Gr samfélaginu sem
veita radgjof vardandi undirbtining, stofnun og rekstur fyrirteekja.

Husneedid er um 1600 m? og standsetning a pvi hofst i lok névember 2008.
Verklok voru 1 lok desember 2008. Lagt var upp med ad breytingarnar yrou mjog
einfaldar, hagkveemar og snyrtilegar. Ennfremur purfti framkveemdin ad
uppfylla allar krofur med tilliti til adbtnadar, stadla og oryggis. I pessu verkefni
hefur verid komist einna lengst 1 ad endurnota eda nyta afram byggingarefni sem
var fyrir 1 htsnedinu. Hefdi eftir flestum hefobundnum framkveemdaleidum

47



sjdlfsagt verio rifid og fargad a.m.k. ollu golfefni og skipulagi breytt i hasinu.
Helstu atridi framkveemdarinnar voru eftirfarandi:

e Skipulag var midad vid ad raska sem minnstu og innréttingar og htisgogn
endurnytt sem kostur var.

e  Rymi voru endurskilgreind og adlogud ad p6é nokkru leyti en breytingar
voru helstar sem hér segir:
o Utbtin méttaka og kaffisalur.

o Utbunir nokkrir fyrirlestra- og kennslusalir, fra 200 m? nidur 1 47 m?,
alls 5 rymi.

o Utbtin starfsmannaadstada, snyrtingar og moéttokueldhus/ kaffi-
stofa.

o Utbtnar tengingar i gegnum hisnzdid sem var lokad af i premur
hlutum en gott adgengi er 4 milli svaeda.

e Raflagnafedingar og lampastedi voru endurnotud par sem pvi vard vid
komid og pad uppfyllti reglugerdir.

e Skipulag 4 16gnum og ofnar var nytt afram.

o Kerfisloft voru lagfeerd og endurnytt i htsnedinu dsamt 100% endur-
nytingu 4 goélfefnum, med vidgerdum.

e Hurdir og innréttingar i almennum herbergjum voru notadar afram,
lagfeerdar og yfirfarnar par sem vid atti.

e Fario var markvisst 1 ad lagfeera og tryggja gott adgengi allra sem var mjog
abotavant fyrir breytingu.
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4.5 Heilsuhoétel Islands

Mynd 19 - Heilsuhétel Islands.

Pann 23. mai 2009 opnadi nytt og gleesilegt Heilsuhétel & Lindarbraut 634 4 Asbra.
Htsnaedid er teplega 2290 m? ad steerd a tveimur haedum og var 4dur notad sem
einstaklingsibadir fyrir hermenn sem dvoldust hér um skamman tima, um 1—6
manudi { senn. Hisnadid var i gédu astandi vid upphaf framkveemda, sé tekid
mid af pvi sem gengur og gerist um astand bygginga a4 Asbrd. Framkvemdin
hofst med breytingu a4 rafmagni, rifi og sidan uppbyggingu i byrjun mars 2009.
Verkkaupi skiladi sidan rekstraradila/leigutaka htsnedinu i mai 2009.
Undirbtningur og verktimi var mjog skammur og midadist allt verkefnid vid ad
lagmarka kostnad sem mest, ad endurnytingarstudull veeri har en uppfyllti samt
miklar veentingar rekstraradila. Lagt var upp med ad lagfeera og endurnota sem
mest { htisneedinu.

Huisnzedid hysir i dag Heilsuhétel Islands. Husnaedid er allt hid glesilegasta og
stendur vel undir nafni sem 1. flokks heilsuhétel, eins og leigu- og rekstraradili
auglysir pad & heimasiou sinni. [ hasneedinu eru 45 herbergi, matsalur, setustofa,
leikfimisalur, gufubad, infra-raudur klefi og heitur atipottur. Stér sélbadspallur er
i gardinum. OIl herbergi eru med parketi 4 golfum og er badherbergin baedi med
badkari og sturtu.
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Mynd 20 - Anddyri 4 Heilsuhételi Islands eftir breytingar.

Helstu atridi, par sem annaohvort endurnyting eda sérstok hagreeding néadist i
pessu verkefni, voru sem hér segir:

e Skipulag & lognum og snyrtingum var midad vid ad raska sem minnstu og
skilram og innréttingar voru endurnytt.
e  Rymi voru endurskilgreind og adlogud ad pé nokkru leyti, par 4 medal:
o Pvottahtsi 4 nedri haed breytt 1 afgreidslu.
o bPvottahtsi 4 efri heed breytt i upppvotta- og lagerrymi fyrir eldhds.

o DPvottahts utbuid { ttbyggingu sem stendur vid huasid, sem notud
var af reykingamonnum.

o Utbtin heilsulind og ristilskolunarrymi 4 nedri haed.

e Raflagnafedingar og lampasteedi voru endurnotud eftir pvi sem vid vard
komid og pad uppfyllti reglugeroir.

o Kerfisloft voru endurnotud og endurnytt og lampastedi endurnotud a
gongum.

e Hurdir, innréttingar, gélfefni & gongum og herbergjum var notad 4fram og
lagfeert og yfirfarid par sem vid atti enda voru pessi efni yfirleitt 1 dgeetis
astandi.

e D6 nokkud af efni og tekjum, sem var ekki notad i verkefninu, var lagt til
hlidar og sett 4 lager og hefur verid notad i énnur verkefni eda verdur notad
sidar.
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4.6 Eldvorp - Fyrirtaekjahotel
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Mynd 21 - Fyrirteekjahotelid Eldvorp.

Flugvallarvegur 752 hysti 4dur hofudstodvar varnarlidsins. I dag heitir hisid
Eldvorp og er fyrirteekjahotel sem opnad var i byrjun mai 2009. Eldvorp eru
gleesilegt skrifstofuhtsnaedi 4 Asbrt par sem frumkvodlar og fyrirteki hafa
adstodu. Hugmyndin & bak vid Eldvorp er ad 4 Asbra sé avallt til reidu husneedi
fyrir frumkvodla og fyrirteeki sem stunda nysképun og vilja starfa ad
uppbyggingunni 4 Asbrd. Hugmyndafraedi Eldvarpa kemur fra visindagordum a
Nordurlondum par sem frumkvoodlafyrirteeki hafa adstodu med stodfyrirteekjum a
bord vid verkfreedifyrirteeki og auglysingastofur. Samvera pessa adila skapar
umhverfi par sem frjdar hugmyndir verda til og finna sér farveg og tengslanet
eykst og styrkist. Hisneedid telur um 1.800 m2 Skrifstofueiningar eru a bilinu
15—60 m2. Haegt er ad skipta rymum nidur eda sameina eftir porfum leigjenda.
htisneedinu hefur verid atbaid 40 m? fullbaid fundaherbergi auk tveggja smeerri
fundaherbergja. Ennfremur er 100m? fyrirlestrasalur i hdsinu og sameiginleg
eldhasadstada, kaffistofa og snyrtingar.

Framkvaemdin héfst med breytingum a rafmagni i desember 2007 og henni lauk i
lok april 2008. Htsneedid var i frekar sleemu astandi og var mikid volundarhds,
med morgum gluggalausum rymum og & flestum goélfum var gélfefni sem hafdi ad
geyma asbest og purfti ad fjarleegja alveg tr htsinu. Akvedid var ad nota 6dyrt
islenskt golfefni (alls um 1600 m?) sem var pa ad rydja sér til rams. Efnid heitir
steinteppi og eru steinvolurnar i goélfefninu ar fjoru & Sudausturlandi. Petta
golfefni hefur gefid gbéda raun pannig ad pad hefur verid notad i a.m.k. fjorum
60rum verkefnum & sveedinu. Allt skipulag var einfaldad og opnad sem tryggir
ollum rymum néttarulega loftraesingu og birtu inn { rymin.
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Mynd 22 - Anddyri Eldvarpa hefur allt verid opnad og lagt islensku golfefni.

Helstu atridi, par sem annadhvort endurnyting eda sérstok hagreeding nadist i
pessu verkefni, voru sem hér segir:
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Skipulag & 1ognum og snyrtingum var midad vid ad raska sem minnstu og
oll skilram og innréttingar voru endurnytt.

Rymi voru endurskilgreind ad mestu leyti og tryggt ad oll rymi hefou
adgang ad nattarulegri loftreesingu og dagsbirtu.

Raflagnafedingar og lampasteedi voru endurnotud eftir pvi sem vid vard
komid og pad uppfyllti reglugeroir.

Kerfisloft voru endurnotud og endurnytt i hdsnedinu vegna pess ad

lampasteedi voru endurnotud i flestum rymum en gera purfti vid loft & um
250 m? i anddyri.

Loftreestikerfi var lagfeert og endurnytt.

Hurdir i htsneedinu voru allar notadar afram, lagfeerdar og yfirfarnar eftir
pvi sem vid atti.

P6 nokkud af hurdum var tekid til hlidar (verdur geymt a lager) sem ekki
var notad i verkefninu en hefur verid notad i 6nnur verkefni eda verdur
notad sidar.

Skipta purfti at ollum gélfefnum vegna pess ad goélfflisar undir teppum i
htisneedinu reyndust hafa ad geyma asbest. Sett var islenskt steinteppi a
golf 1 6llu hasinu.

Allir veggir og kleedingar var endurnytt, lagfeert og malad.



Breytingin a hisneedinu pykir hafa tekist mjog vel og pad er mikid notad fyrir
namskeio, fyrirlestra og kynningar, auk pess ad hysa 12 fyrirteeki i dag en getur
hyst upp undir 20 fyrirteeki pegar fullnytt er.

4.7 Andrews - Fjolnotahis

Mynd 23 - Adalsalur Andrews eftir lagferingu.

Fj6lnotahusid Andrews, sem stendur vid Greenasbraut 700, var byggt 1959 og var
kvikmyndahtis hersins. Verkefnid ad breyta pessu gamla kvikmyndahusi i
fjolnotahts hofst ad fullu i byrjun ars 2010 og lauk um midjan mars sama Aar.
Endurnytingarstudullinn i verkefninu var, eins og i 5drum verkefnum sem hér eru
kynnt, gridarlega har. [ framkveemdinni purfti medal annars ad staeekka anddyri og
svi til ad hisid geeti pjénad pvi nyja hlutverki sem pvi var eetlad.

Helstu atridi, par sem annadhvort endurnyting eda sérstok hagreeding ndadist 1
pessu verkefni, voru sem hér segir:

e Skipulag var almennt endurnytt og ef pvi var breytt féru flestir hlutir 1
endurnot 1 6drum verkefnum.

e Svidid var steekkad upp 1 99 m? og heegt er ad tvi-, ef ekki priskipta pvi, en
steekkun tok samt mid af pvi ad endurnyta allt svidid sem var fyrir i hisinu.

e Stekkun 4 anddyri um 70 m? sem notadi fyrirliggjandi atisveedi sem var
undir paki 4dur og aukasnyrtingar sem geetu tekid vid peim fjolda sem
htisid ramar.

e Seti hreinsud upp og lagfeerd og golfefni i adalsal dsamt ad sprauta sal
svartan og mala svid svart.
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e Raflagnafedingar og lampastedi voru endurnotud par sem pvi vard vid
komid og pad uppfyllti reglugerdir.

o Kerfisloft voru endurnotud og endurnytt i husnedinu vegna pess ad
lampastaedi voru endurnotuo.

e Gert var vi0 hita- og loftreestikerfi og pau einféldud.

e D6 nokkud af efni og teekjum var tekid til hlidar (geymt & lager) sem ekki
var notad i verkefninu og hefur verid notad i 6nnur verkefni eda verdur
notad sidar.

Husneedid er i dag allt hid gleesilegasta. Eftir breytingarnar er htisneedid 950m?
netto (par af efri haeed um 60 m?). Hasio ramar 484 manns i seeti og svidid er um 99
m? sem heegt veeri ad priskipta. Vegna fjolbreyttra notkunarmoguleika eftir
breytingu getur hasid nyst undir fyrirlestra, radstefnur, syningar og adra atburdi.
Peir sem notad hafa huasid bera pvi mjog géda sogu fyrir afbragdshljomburd og
telja pad almennt gott fjslnotahs.

Deemi um vidburdi sem hafa farid fram i htsinu fra opnun pess:
e Steerri og smeerri fyrirlestrar og ttskriftir.

e Tonleikar, leiksyningar, uppistand, songleikir, ballettsyningar, danssyning
og adrar uppdkomur.

e R&dstefnur, par 4 medal alpjodleg gosradstefna og heilsuradstefna.

4.8 Kvikmyndaver

Mynd 24 - Adalsalur kvikmyndaversins a4 Asbri.
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Hisnaedid Greenasbraut 501 4 Asbra var upphaflega fyrsta stéra flugskyli hersins,
skommu eftir ad flugvollurinn & Vallarheidinni var byggdur um og eftir 1950.
Husneedid hysti sidar vidhaldspjonustu fyrir bila og teki hersins. Pad er nt um
5000m? og skiptist i kvikmyndastidié sem er 2200m?, en hinir 2800m? skiptast i
skrifstofurymi & tveimur heedum, hreinleetisadstodu, lager og geymslur (eftir er ad
fullklara skrifstofudlmuna). Utan vid bygginguna er 7000m? steypt afgirt plan sem
rekstraradilar &eetla til notkunar fyrir uppbyggingu a kvikmyndasvidoum
utandyra.

Af helstu endurbétum 1 htisneedinu ma nefna ad hita- og hlj6deinangrun hefur
veri0 beett og rafmagnsmal hafa verid endurnyjud til ad standast krofur
kvikmyndaframleidanda i heiminum i dag. Einnig m4a geta pess ad atsogskerfi 1
hisinu var endurnytt og lagfert, pannig ad haegt er ad reykreesta hasio & stuttum
tima. Verkefnid hofst seinni hluta september 2009 og radgjafi skiladi af sér pvi
sveedinu sem framkveemdin nadi til, um midjan névember 2009.
Endurnytingarstudullinn i verkefninu er og var hér, hvort sem sneri ad verkefninu
beint eda sem skiladi sér i nnur verkefni 4 sveedinu.

Helstu atridi, par sem annaohvort endurnyting eda sérstok hagreeding néadist i
pessu verkefni, voru helst hér segir:

e Skipulag var almennt endurnytt og ef pvi var breytt féru flestir hlutir til
endurnota 1 6drum verkefnum.

e Fjarleegd voru oll teki og vinnulyftur i adalsal og hlidarsélum og adalsalur
gerour ad einum stérum geimi. Flestdll teekin voru endurnytt i onnur
verkefni.

e Almennar rafmagnsbreytingar sem téku mid af pvi ad sett veeri upp ny
adaltafla og prjar rafmagnstoflur 1 salinn (ein 1 hvert kvikmyndaplass sem
heegt er ad skipta salnum i).

o Utbdin var méttaka/afgreidsla i htisinu og &kvedinn hluti af hisnaedinu
maladur/sprautadur asamt fleiri smaverkum.

e Raflagnafedingar og lampastedi voru endurnotud par sem pvi vard vid
komid og pad uppfyllti reglugerdir.

o Kerfisloft voru endurnotud og endurnytt i htsnedinu vegna pess ad
lampasteedi voru endurnotud.

e Gert var vi0 hita- og loftraesikerfi og pau einfoldud.

e Hurdir, innréttingar, gélfefni & gongum og a almennum herbergjum var
notad afram og lagfeert og yfirfario eftir pvi sem vid atti.
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e Byggdur var upp hljoo- og varmaeinangrandi veggur i bdda enda 4 adalsal
ad innanverdu, hannadur og smidadur & stadnum.

e Salur sprautadur svartur, , black box”.

e Sudurgafl var kleeddur ad utan par sem kledning var farin ad halda illa
beedi vedri og vindi.

4.9 Eldey - frumkvoolasetur

Mynd 25 - Frumkvo6olasetrid Eldey er eitt stersta frumkvodlasetur landsins.

Greaenasbraut 506 hysti adur verkfredistofur varnarlidsins og almenna
vidhaldspjonustu hersins. I dag heitir hasid Eldey og er eitt steersta og gleesilegasta
frumkvoodlasetur landsins. Tilgangurinn med pvi er ad veita peim frumkvodlum
og sprotafyrirteekjum adstodu sem vilja efla sig med nyskopun og vorupréun.
Husneedid er i heild 3.300m? & tveim haedum og skiptist pad i kennslu- og
fyrirlestrarymi,  fundaradstoou,  skrifstofu- og  smidjuadstoou  fyrir
frumkvoolafyrirteeki. Miklar endurbeetur hafa stadid yfir 4 htisneedi Eldeyjar til ad
tryggja ad frumkvoolasetrid geti bodid upp & bestu mogulegu adstodu fyrir
frumkvoola til ad stiga sin fyrstu skref, proéa vidskiptahugmyndir sinar og koma
sprotafyrirteekjum 4 legg.

Umbreytingin, sem fjallad er um hér, er endurbeetur 4 2. haed htssins og verkefnid
naodi yfir ramlega 600m?2. Verkefnid héfst 1 jali 2010 og pvi lauk i september 2010.
Efri hedin var i frekar sleemu astandi og mikid volundarhiis, med morgum
gluggalausum rymum. Ennfremur var mikid um draugalagnir sem purfti ad
fjarleegja.

Helstu atridi, par sem annadhvort endurnyting eda sérstok hagreeding nadist i
pessu verkefni, voru sem hér segir:
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Oll efri haedin var opnud en skipulag 4 lgnum og snyrtingum midadi vid
a0 raska sem minnstu og 6ll skilram og innréttingar voru endurnytt.

Rymin voru endurskilgreind ad mestu leyti og tryggt ad allt rymi hefdi
adgang ad nattarulegri loftreesingu og dagbirtu.
Raflagnafeedingar og lampastedi voru endurnotud par sem pvi vard vid
komid og pad uppfyllti reglugerdir.

Kerfisloft voru endurnotud og endurbeett i hisnaedinu vegna pess ad
lampasteedi voru endurnotuo i 6llum rymum.

Loftreestikerfi var einfaldad og lagfeert par sem pad var til stadar.

Tveir gamlir simaklefar, sem voru til stadar 1 60ru htisneedi og atti ad farga,
voru endurnyttir sem litlir gsm-simaklefar i pessu opna rymi og setja
skemmtilegan svip 4 heedina.

P6 nokkud af hurdum var tekid til hlidar (verdur geymt 4 lager) sem ekki
var notad var i verkefninu og verdur notad i 6nnur verkefni.

Skipta purfti at 6llum goélfefnum vegna pess ad styrkja purfti undirstodur i
golfinu og sett var 6dyrt, snyrtilegt plastparket 4 alla heedina.

Allt adgengi upp 4 hedina var opnad og hannad og smidad 4 stadnum
6dyrt og fallegt handrio.

Allir veggir og kleedingar voru endurnyttir og lagfeerdir med vidgerdum og
maladir.
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5 Synidaemi - Keilir, skolabygging

Mynd 26 - Keilir eins og hann litur nt at.

5.1 Keilir - Midsto6d visinda, fraeda og atvinnulifs

Keilir, midst6d visinda, freeda og atvinnulifs, var stofnadur vorid 2007. Skolinn
hefur adsetur 4 Asbrt og er sem stendur med fjérar deildir. Hver deild hefur sinar
aherslur 1 samreemi vid markmid Keilis, ad byggja a mikilveegi alpjodaflugvallar
og umhverfisveenum audlindum, en jafnframt ad nyta pa pekkingu sem er til
stadar i neerumhverfinu, eins og segir & heimasidu Keilis. Medal eigenda Keilis
eru  Haskoli Islands, Prounarfélag Keflavikurflugvallar  (KADECO),
rannsoknarstofnanir, orku- og fjarméalafyrirteki, sveitarfélog, almenningssamtok,
flugtélag og verkalydsfélog. Markmid Keilis, eins og pau eru sett fram a
heimasidu skodlans, eru:

e AQd styrkja menntun & Sudurnesjum og skapa eldri nemendum teekifeeri til
haskoélanams med stofnum frumgreinadeildar.

e A0 byggja upp skdla og menntasamfélag & Keflavikurflugvelli.
e AQ efla islenskt atvinnulif med stofnun fagskoéla.

e AOQ byggja upp alpjodlegt haskolanam i samstarfi vid innlenda og erlenda
haskéla.

e Ad byggja upp alpjédlegar rannsOknir og nyskopunarstarf i samstarfi
innlendra og erlendra rannséknarstofnana, haskoéla og fyrirtekja
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Framkveemdastjori Keilis er Hjalmar Arnason. Nemendur vid skélann eru um 660
og kennarar/starfsmenn um 100, i mismunandi stérum stodugildum. Keilir
starfreekir baedi namsbrautir 4 haskoélastigi og framhaldsskdlastigi. Skélanum er
eetlad ad fylla 1 eydur i skélakerfinu og vera i ndnum tengslum vid atvinnulifid -
ekki sist pau fyrirteeki sem hasla sér voll 4 Asbra. Allt ndm Keilis 4 haskolastigi
skal vottad af Haskola Islands, steersta hluthafanum i Keili. Keilir byggist sem
stendur upp a fjorum mismunandi skélum eda deildum:

1. Haskolabrd, en par fer fram undirbtningsndm fyrir haskélandm.

2. Heilsu- og uppeldisskoli Keilis sem leggur dherslu & ad préa og bjéda upp
a nam a svioi heilsu, heilbrigdis, iprétta- og uppeldisfraeda.

3. Orku- og tekniskoli Keilis byour upp a pverfaglegt nam i orku- og
umhverfisteeknifreedi og mekatréonik teeknifreedi 1 samstarfi vio
verkfraedideild Haskola Islands.

4. Flugakademia Keilis med flugtengt ndm undir einum hatti. Ntina er 1 bodi
einka- og atvinnuflugndm, flugrekstrarnam, flugpjonustundm og nam 1
flugumferdarstjérn.

5.2 Almennar forsendur i greiningu

Mynd 27 - Byggingin adur en framkvamdir hofust.

z

Stadsetning Keilis 4 sveedi Asbriar bygegdi a4 pvi ad hegt yrdi ad dtvega
starfseminni htsakost vid heefi. | upphafi var skodad ad reisa nyja byggingu, en
fljotlega var fallid fra peirri hugmynd vegna kostnadar og akvedid ad reyna pess i
stad endurbyggingu/endurnytingu byggingar sem fyrir er & sveedinu. Par sem
Keilir skodadi mismunandi valkostir vid ad koma starfsemi sina undir einn hatt er
skolabygging Keilis er kjorin til greiningar milli valkosta. Nybyggingaraform og
sidan aeetlun um mjog umfangsmiklar breytingar eldri byggingar, 40ur en
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endanlega var valid ad fara i verkid med verulega skertan kostnadarramma og
endurnyting pa eina raunheefa leidin.

Tilgangur greiningar er annars vegar ad syna fram & fjarhagslegan og hins vegar
umhverfislegan hagnad af pvi ad velja leid endurnytingar. Greint verdur med
ardsemislikonum hvada tekjur purfa ad bera eftirfarandi samanburdarkosti sem
Keilir hefdi getad valio vid ad byggja upp skéla sinn:

o Leid A - Endurbygging og endurnijting. Raunframkveemd, framkvemda-
sveedid Greenasbraut 910, 5550 m? brattd ad steerd. Leid A er adferdafreedi st
sem kynnt er i pessari ritgerd og gengur Gt 4 endurnytingu 4 fyrirliggjandi
hisnaedi og byggingarefnum.

o Leid B - Venjubundin endurbygging. Ad lata innrétta htisnedio Greends-
braut 910, 5550 m?2 brattd ad steerd, eftir hefobundnum leidum sem Keilir
hafdi 1atid vinna 4eetlun um, ad endurnyja allt innra skipulag og mestallt
byggingarefni ad innan.

e Leid C - Nyr skéli. A byggja nyjan sambeerilegan skodla & einni haed, 5550
m?2 bruattd ad steerd.

Likanio, sem er notad fyrir pessa ranns6kn, var hannad og préad sérstaklega til ad
greina heildarkostnad vid byggingu og rekstur skélans a liftima verkefnisins. Med
pvi er heegt ad skoda fjarhagslega hagkveemni peirra ofangreindu leida sem Keilir
hefdi getad valid sér og bera paer saman. Vid skodun a liftima skélans og rekstri
hans er i ritgerdinni notast vid deemigert rekstrarumhverfi fyrir mannvirki af
pessum toga sem er 30 ar i rekstri en midad er vid ad framkveemdatiminn sé um 1
ar 1 ollum leidum, pé ad aeetladur verktimi sé mismunandi milli

framkveemdaleidanna, en pessi nalgun er gerd til ad einfalda greininguna.
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Forsaga og bakgrunnur

5.2.1Staerd og byggingarlysing skélans
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Mynd 28 - Nuverandi skipulag Keilis (grunnmynd).

Byggingin Greendsbraut 910 er steinsteypt, byggd samkveemt Fasteignaskra
Islands arid 1975. Byggingin stendur 4 stadsteyptum sokklum er hvila & frostfrium
grunni. Golfplata er jarnbent og steinsteypt, einangrad er undir plétu med 75 mm
einangrun. Byggingin er 4 einni heed, stadsteypt. Byggingin er ad mestu einangrud
ad innanverdu og kleedd gifsplotum. Ad hluta er byggingin einangrud ad utan,
kleedd murkerfi. A byggingunni er hefdbundid hallandi stalgrindarpak sem kleett
er maludu barujarni. Léttir innveggir eru byggdir upp med baedi blikkstodum og
trégrind, einangradir med steinull og kleeddir med gifsi 4 badum hlidum. I sllum
gluggum er tvofalt K-gler. Hitakerfi hiissins er varmaskiptakerfi med ofnum til
hitunar 1 rymum, vatnslagnir eru utanaliggjandi. T 6llum votrymum eru nidurfoll.
[ 6llum lokudum rymum er vélren loftreesing. I vidauka ma sja upprunalegar
grunnteikningar og niverandi byggingarnefndarteikningar.

5.2.2 Forsaga og bakgrunnur

Byggingin Keilir, Graenasbraut 910 4 Asbrd, hysti upphaflega framhaldsskéla &
vegum bandariska hersins. Keilir keypti bygginguna i frekar lélegu astandi 2007,
eftir brottfor varnarlidsins, en pa uppfyllti htisnaedid ekki islenskar reglugerdir
m.t.t. raflagna, oryggisatrida og almennra stadla. Sama ar byrjadi Keilir ad lata
endurhanna hutsnaedid og endurskilgreina med péaverandi parfir Keilis og
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aherslusvid. Var s honnun byggo a astandsskyrslum sem gerdar voru um hasio a
peim tima og parfagreiningu Keilis. Tillagan (leid B), sem tt ar pvi kom, gerdi rao
fyrir ad rifa allt innan Gr hasinu og farga pvi, nema skel hassins, endurnyja alla
innvidi og kleeda hisid med utanhtsskleedningu. I kjslfar hrunsins eda um vorid
2009 vard forsvarsmonnum skoélans, sem var 4 peim tima i leiguhtisneedi 4 2—3
stodum & Asbrd, ljost ad ekki yrdi hegt ad taka htsnaedid i notkun & peim
forsendum sem leid B gerdi rad fyrir. A peim tima fengu Keilismenn fréttir af
gooum arangri KADECO vid ad koma eignum sinum i notkun med adferdafreedi
sem gekk Ut 4 endurnytingu & byggingarefnum og var kostnadur vid peer
breytingar adeins litill hluti af pvi sem venjubundnar leidir kostudu. Eftir
greiningu og forhonnun med OMR verkfraedistofu (OPM) akvadu stjornendur
Keilis ad taka bygginguna 1 notkun 1 tveim afongum med pessari adferdafraedi.

5.2.3 Endurskilgreining i framkvamd

Eins og fram kom i 2. kafla er fyrsta greining adferdafreedinnar ad spyrja
spurninga pegar farid er af stad me0 verkefni, hvort pad henti ad vinna samkvemt
markmidum um endurskilgreiningu og endurnytingu? Ef skodad er hvernig fyrsta
greining for fram a skolabyggingu Keilis, ma sja svor sem komu tut ar peirri
greiningu:

1. Hentar hasneedid og skipulag pess undir deetlada starfsemi?

Hiisnaedid ad Grendsbraut 910 wvar notad sem kennsluhtisnaedi fyrir  born
varnarliosmanna og grunnskipulag d skola var til stadar. Sterd 4 venjulegri
kennslustofu potti henta Keili dgeetlega vid ndnari skodun en eitthvad pyrfti ad breyta
skipulagi. Meginhluti af skipulagi geeti haldio sér.

2. Hverjir eru notendur ad starfseminni m.t.t. parfa og fjarleegdar?

Notendur hiisnaedisins ad Greendsbraut 910 eru nemendur sem oftast bua i gongufeeri
vid skolann d Asbri. Skdlinn er med gédar tengingar vid Reykjanesba og
hofudborgarsvaedio med gooum almenningssamgongum. Hdskdlagardarnir  hjd
Hiskolavéllum eru i gongufeeri vid hiisnaedio.

3. Tenging vid hdsnaedid, gongu- og hjélastigar, gotur og bilasteedi.

Huisnae0id Graendsbraut 910 er mjog vel stadsett 4 Asbrii og go0ar vegatengingar eru
a0 skolanum fra sveedinu, Sudurnesjum o9 hdfudborgarsvaedinu. Pad ld fyrir
samkveemt skipulagi @ Asbrii ad gongustigatengingar eru daetladar 1 kringum skélann

0g standa framkveemdir vid pd yfir pegar ritgerdin er skrifud.

4. Hentar aeetlud starfsemi i husnedinu med tilliti til skipulags eda
klasauppbyggingar a sveedinu?

Hiisna0id ad Graendsbraut 910 er, eins og fyrr sagdi, mjog vel stadsett d Asbrii.
Huisnaedio er inni i skilgreindum Hdskola- og teeknigéroum sem KADECO er ad proa,
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nokkra metra frd ipréttahiisi sveedisins og fyrirlestrahiisnaedi Andrews er skdhallt d
moti skolanum.

5. Er heegt a0 hanna nytt fyrirkomulag m.t.t. ad nota ntiverandi skipulag sem
mest til ad endurnyta lagnir, lagnaleidir og annad byggingarefni med
adlogun og lagfeeringum?

Eins og kemur fram 1 ritgerdinni er lykilatridi til ad nd kostnadi nidur vid pessi verkefni
a0 heegt sé ad endurnyta sem mest skipulag, lagnaleidir og byggingarefnio sé
endurnytt. 1 tilfelli Keilis voru forsvarsmenn skdlans tilbiinir ad endurskoda
upphaflega honnun d skolanum sem peir létu vinna og hafa pessi sjonarmio verid hofo
til hlidsjonar dn pess ad skeroa samkeppnishaefni skolans. Hiisio a0 Greendsbraut 910
var notad sem kennsluhiisneedi eins og fyrr sag0i en sd hluti sem purfti sérstaklega ad
fa nytt hlutverk var dlman sem hysti dour iprottahis og buningsklefa. Orku- og
teekniskolann vantadi smidjur og verklega kennslu, pannig ad iprottasalurinn og gomlu
biiningsklefarnir fengu petta nyja hlutverk.

6. Hvad af ntverandi byggingarefnum i hiisnaedinu er hegt ad endurnyta
med lagfeeringum eda er heegt ad fa notad eda 6dyrt byggengingarefni i
verkefnid af lager eda tir 60rum verkefnum?

Keilir hefur, eins 0§ KADECO, haft pad d stefnuskrd sinni ad allar framkvemdir séu
sem hagkveemastar og greenar (sem fer saman i tilfelli adferdafreedinnar) og ad hid
dyrmeeta rekstrarfé skolans nytist sem best i ad efla innra starf pannig a0 Keilir vildi
ganga eins langt med endurnytingu og hagt veri. Nanar verdur fjallad um hvada
byggingarefni voru endurnytt sioar {1 ritgerdinni. KADECO, sem einn af
lykilhluthéfum Keilis, lét vita af pvi a0 til stedi ad fara 1 rif 4 premur byggingum d
Asbrii og baud Keili ad nyta byggingarefni tir pessum byggingum sem KADECO
atladi ekki ad nota. Eins og fyrr sagoi vildu forsvarsmenn Keilis ganga eins langt meo
endurnytingu og heegt veeri 0g dkvddu ad nyta sem mest vir pessum byggingum sem
peir madttu og hentadi peim.

7. Eru moguleikar 4 ad nota med lagfeeringum byggingarefni sem gengur af,
og nytist ekki vid framkveaemdina, 1 neesta verkefni?

Endurnytingarhlutfallio i pessu verkefni var pad hdtt ad liti0 af efni gekk af i
framkvemdinni.



5.2.4 Framvinda, umfang og forsendur

Mynd 29 - Adalsalur byggingarinnar eftir breytingar.

Framkvemdasveedid var, sem fyrr sagdi, um 5550 m? (5500 m? i byrjun
framkveemda). Framkveemdir vid 1. 4fanga, sem skyldi hysa Orku- og teekniskéla
Keilis, héfust i byrjun juni 2009 og var umfangid um pridjungur af
heildarframkvemdinni. Framkvemdum vid 1. afanga lauk um midjan agust 2009.
Framkveemdir hofust sidan vid 2. afanga um midjan april 2010. Verkumsjon skiladi
sidan Keili hdsnedinu ad fullu i lok 4agast 2010. Helstu breytingar i
framkveemdinni voru, i innra skipulagi, ad innrétta nyjar kennslustofur,
moéttokueldhas, nyja mottoku/anddyri, boékasafn, mat- og kaffisal,
starfsmannaadstodu, snyrtingar nemenda og starfsmanna. Einnig uppsetning og
lagfeering & hurdum, gluggum og nyjum bjorgunaropum. Skélanum var lika skipt
i fjorar brunasamstedur eftir breytingar. Beett hefur verid dr brunapoli veggja
milli skélastofa og bjorgunarop hafa verid sett a allar skélastofur sem ekki eru med
tveer utgonguleidir. I byggingunni er komid nytt sjalfvirkt brunavidvorunarkerfi
tengt vidurkenndri vaktstod, samkv. reglum Brunamaélastofnunar. Rafmagns-
breytingar/spennubreyting téku i framkveemdinni mid af ad uppfylla islenska
stadla, en i husnedinu voru raflagnir, lj6s og spenna ekki samkveemt
reglugeroum.

Til ad n4 pessum markmidum, sem sett voru m.t.t. kostnadar, vard verkumsjon ad
hanna verkefnid og framkveema med hamarksendurnytingu 4 6llum stigum 1
verkefninu. Fyrsta athugun radgjafa i verkefninu var eftirfarandi:

e  Endurnyta sem mest skipulag og lata nyja honnun a skélanum taka tillit
til pess en 1 satt vio skolann.

e  Veri0 var a0 rifa prjar byggingar, ad hluta til og/eda alfarid, og fékk
verkumsjon leyfi KADECO til ad nyta fyrirliggjandi byggingarefni. Pessi
byggingarefni voru medal annars; hurdir, loftaefni, einangrun, stokkar o.fl.
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Finna 6dyrari lausnir, og helst framleiddar innanlands, fyrir t.d. gélfefni
o.fl. dyrar einingar.

Endurnota og lagfeera byggingarefni sem fyrir voru i byggingunni po6tt
atlitio yroi kannski ekki alveg ,svona 2007“, en pykir mjog vel heppnad
eins og t.d. edlisfreedistofa, anddyri og samkomusalur bera vitni um.

Helstu verklidir 1 framkveemdinni sem skiludu mestri hagreedingu, beedi m.t.t.
kostnadar og lagmorkudu notkun & nyju byggingarefni i framkveemdinni, voru:

66

Vid honnun & skipulagi 4 veggjum og 1ognum nadist mikil endurnyting.
Raflagnafeedingar voru endurnotadar par sem pvi vard vid komio.

Kerfisloft voru endurnotud og endurnytt, bedi dr verkefninu og
kerfisloftaplotur komu einnig Gr 6drum verkefnum par sem plotunum
hafdi verid haldid til haga en ekki urdadar.

Husneedid var steekkad um 50 m? vid ad nyta fyrirliggjandi port og skyli
med pvi ad loka og bua til annars vegar forrymi 1 anddyri og hins vegar
geymslu fyrir skélann.

Hurdir i htsnedinu voru allar nyttar par sem pvi vard vid komid.
Hurdirnar voru lagfeerdar og maladar. Af lager fra eldri verkefnum komu
milli 15 og 20 hurdir sem nyttar voru i verkefnio.

Edlisfreedistofur voru med mikla endurnytingu i innréttingum, teekjum
og husgognum. Medal annars var endurnytt teeki tr Haskoéla Islands sem
heett var ad nota.

Gamli iproéttasalurinn og buningsklefar sem fylgdu honum voru
endurnyttir til verklegrar kennslu fyrir Orku- og teekniskélann.
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Mynd 30 - Grunnmynd sem synir starfsmannaadstédu fyrir og eftir breytingar.

Mynd 30 synir hvernig leitast var vid ad nyta fyrirliggjandi skipulag. Samkvaemt
parfagreiningu med Keili purfti ad ttbta nyja méttoku og anddyri med tengingu
vi0 starfsmenn, kennara, ndmsradgjof og nyjan dtivistargard. Pau rymi sem purfti
a0 utbua ur fyrirliggjandi skipulagi eru medal annars:

e  Starfsmanna- og kennaraadlmu sem er opinn vinnustadur og getur ramad
50 starfsmenn og kennara.

Fundasal, sima- og vidtalsrymi, gagnavorslu og prentararymi.
e  Snyrtingu fyrir starfsmenn og nemendur.

e  AOdstodu fyrir tvo ndmsradgjafa og bidstofu.

¢  Lesadstodu nemenda og bokasafn.

e  A0dstddu fyrir tolvustarfsmenn skélans og afgreidslu peirra.

e  Midleegt teeknirymi.
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5.3 Kostnadarforsendur i greiningu
5.3.1 Almennar forsendur um kostnadartolur

Kostnadargdgn og upplysingar hvad vardar raunframkveemdina, leid A, eru mjog
nakveem. Kostnadartolur og gogn, er snda ad samanburdarkosti, leid B, eru byggo
a kostnadarmati 1 dstandsskyrslu 4 hisnedinu og kostnadarmati & honnun sem
byrjad var ad vinna um verkefnid. Aetladur kostnadur vid leid C, nyjan skéla, er
byggour 4 reynslu- og viomidunartélum um nyjan skéla sem byggdur er upp &
svipadan hétt er og sama steerd ad flatarmali og pjonar svipudu hlutverki og Keilir
gerir.

5.3.2 Leido A

[ toflu 5.1 ma sja nakveema sundurgreiningu a leid A og allar helstu lykiltolur.
Med raunkostnadi er lidur sem heitir ,eign sett i verkefnid” sem er kostnadur
Keilis vid ad kaupa fasteignina 4 sinum tima.

Tafla 5.1 Leid A - raunkostnadur

Leid A - raunframkveemd

Raunkostnadar
Verklidur Samtals
ADSTADPA, RIF OG bRIF 1.250 kr/m? 6.938.000 kr.
BURDARVIRKI 0 kr.
LAGNIR 2.100 kr/me 11.655.000 kr.
LOFTRASTILAGNIR 1.300 kr/m? 7.215.000 kr.
FRAGANGUR INNANHUSS 11.500 kr/m? 63.825.000 kr.
RAFBUNAPUR 8.200 kr/m? 45.510.000 kr.
FRAGANGUR UTANHUSS 2.050 kr/me 11.378.000 kr.
LOPARFRAGANGUR, BILAST/ADI 500 kr/m? 4.000.000 kr.
VERKTAKAKOSTNABUR 150.521.000 kr.
Verkumsjon (Undirbuningur, verkefnisstjérn, Gtbodsgdgn, hénnun og eftirlit) 10,6% 15.900.000 kr.
Vidbétarhonnun og -radgjof 1,6% 2.400.000 kr.
Gatnagerdargjold
Byggingarleyfisgjold, tengigjold og Uttektir
Eign sett i verkefid og annar kostnadur 230.000.000 kr.

ALMENNUR KOSTNADBUR

HEILDARKOSTNABPUR

248.300.000 kr.

398.821.000 kr.

Lykiltélur

Steerd skola 5.550 m?

Steerd 160ar og bilasteda 8.000 m? Bunadur ekki innifalinn
Verktakakostnadur 27.130 kr/m? Oll verd eru med 25,5% vsk.

Heildarkostnadur & m?2 hiss 71.860 kr/m?

Byggingavisitala des. 2010

68



5.3.3 Leido B

[ toflu 5.2 m4 sjd sundurgreindan framkveemdakostnad vid ad fara leid B, midad
vid byggingarvisitolu i desember 2010 og allar helstu lykiltolur sem henni fylgja.
Med &deetluninni er lidur sem heitir ,eign sett 1 verkefnid” sem er kostnadur Keilis

vi0 ad kaupa fasteignina a4 sinum tima. I einingarveroum framkveemdar er
innifalinn 10 % 6vissukostnadur.

Tafla 5.2 Leid B - daetlun

Leid B - heildarendurnyjun, venjubundin

Kostnadaraatlun - 10 % Ovissa innfalin i einingarverdum

Verkliour Samtals
ADSTADPA RIF OG JARBVINNA 10.200 kr/me 56.610.000 kr.
BURBPARVIRKI 0 kr/me 0 kr.
LAGNIR 23.100 kr/me 128.205.000 kr.
LOFTRASTILAGNIR 21.600 kr/me 119.880.000 kr.
FRAGANGUR INNANHUSS 85.400 kr/m? 473.970.000 k.
RAFBUNADBUR 29.400 kr/me 163.170.000 kr.
FRAGANGUR UTANHUSS 12.600 kr/m? 69.930.000 kr.
LOPARFRAGANGUR, BILAST/ADI 500 kr/m? 4.000.000 kr.
VERKTAKAKOSTNABUR samtals m.vsk. 1.015.765.000 kr.
Undirbdningur, verkefnisstjorn, itbodsgdgn, hdnnun og eftirlit 12,5% 126.970.625 kr.
Gatnagerdargjold

Byggingarleyfisgjold, tengigjéld og Uttektir

Eign sett i verkefid og annar kostnadur 230.000.000 kr.
ALMENNUR KOSTNADUR samtals m.vsk. 356.970.625 kr.
HEILDARKOSTNADUR samtals m.vsk. 1.372.735.625 kr.
Lykiltdlur

Steerd skéla 5.550 m?

Steerd l60ar og bilasteda 8.000 m? BUnadur ekki innifalinn
Verktakakostnadur 183.030 kr/m? Oll verd eru med 25,5% vsk.
Heildarkostnadur & m? hiss 247.340 kr/m? Byggingavisitala des. 2010

5.3.4 Leio C

A toflu 5.3 ma sja sundurgreindan framkveemdakostnad vid ad fara leid C, midad
vid byggingarvisitolu i desember 2010 &dsamt deetludum kostnadi vid
gatnagerdargjold, 16darkaup og annan kostnad sem fylgja leid C (byggja nyjan
skéla). I einingarverdum framkveemdar er innifalinn 10 % 6évissukostnadur.
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Tafla 5.3 Leid C - deetlun

Leid C - nyr skéli a einni haed

Kostnadaréeetlun- 10 % 6vissa innfalin i einingarverdum

Verklidur Samtals

ADPSTADA OG JARBVINNA 20.300 kr/m? 112.665.000 kr.
BURDARVIRKI 71.400 kr/m? 396.270.000 kr.
LAGNIR 23.100 kr/me 128.205.000 kr.
LOFTRASTILAGNIR 15.400 kr/m? 85.470.000 kr.
FRAGANGUR INNANHUSS 85.400 kr/m? 473.970.000 kr.
RAFBUNADUR 29.400 kr/m? 163.170.000 kr.
FRAGANGUR UTANHUSS 63.000 kr/me? 349.650.000 kr.
LOPARFRAGANGUR, BILAST/ADI 11.500 kr/m? 92.000.000 kr.
VERKTAKAKOSTNADUR samtals m.vsk. 1.801.400.000 kr.
Undirbuningur, verkefnisstjorn, Gtbodsgdgn, hdnnun og eftirlit 14,0% 252.200.000 kr.
Gatnagerdargjéld 55.500.000 kr.
Byggingarleyfisgjold, tengigjold og Uttektir 1.000.000 kr.
L6dauppkaup og annar kostnadur 40.000.000 kr.
ALMENNUR KOSTNABUR samtals m.vsk. 348.700.000 kr.

HEILDARKOSTNADUR samtals m.vsk.

Lykiltdlur

Steerd skola

Steerd l60ar og bilasteda
Verktakakostnadur

Heildarkostnadur & m? hiiss med l6daruppkaupum og 68rum gjéldum

5.550 m?
8.000 m?
324.580 kr/m?
387.410 kr/m?

2.150.100.000 kr.

Banadur ekki innifalinn
Oll verd eru med 25,5% vsk
Byggingavisitala des. 2010
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Mynd 31 - Heildarstofnkostnadur i milljonum kréna fyrir leidir A, B, og C.

70



5.4 Arosemisgreiningin
5.4.1 Kostir greindir — forsendur

Eins og fram kom i forsendum fyrir verkefninu er adalforsendan i ritgerdinni ad
Keilir hafi purft ad koma starfsemi sinni 1 sitt eigid hdsneedi og skélanum hafi
stadid til boda ad velja 4 milli tveggja hefdbundinna leida, annadhvort ad byggja
nyjan skéla eda ad standsetja htisneedio eftir hefdbundnum leidum eins og tidkast
hefur, eda velja pridju leidina, par sem reynt var ad hamarka endurnytingu &
byggingarefninu. Hér ad nedan verda kynntar helstu breytur og forsendur sem
notadar voru i kostnadargreiningunni:

e Greining 1, synir med nadllpunktsgreiningu (e. break even) hvaoda tekjur
purfa ad koma a hvern fermetra midad vid pa raunheefu valkosti sem Keilir
hefdi getad vali til ad koma starfsemi sinni undir eitt pak.

e Greining 2, synir ardsemi & milli somu valkosta, p.e. skilgreindan kostnad 1
rekstri & htusnadi skdlans sem er dkvedid hlutfall af deetladri heildarveltu
Keilis 2010.

Ekki eru greindir i pessari ardsemisgreiningu hlutir eins og samfélagspeettir,
pjonusta vid ibta sveedisins, bygging umferdarmannvirkja 1 kringum skélann og
fleiri forsendur, heldur er um pad ad reda ad syna og meta beedi fjarhagslega
hagkveemni verkefnisins vid mannvirkid sjalft og fjarhagsskuldbindingu sem pvi
fylgir midad vid gefnar forsendur.

5.4.2 Almennar inntaksforsendur og stofnkostnadur

Eins og fram kom { 2. kafla er likanid, sem notad er fyrir pessa ritgerd, gert i
Microsoft Excel. Likanid meelir skilgreinda ardsemi og er lika samanburdarlikan
milli priggja samanburdarkosta. Almennur rekstrarkostnadur skélans verdur ekki
greindur { ritgerdinni, enda er pad ekki markmid hennar ad greina almennan
rekstarkostnad, heldur ad meta fjarhagslega hagkveemni verkefnisins. Par ad auki
yrdi almennur rekstrarkostnadur veentanlega mjog svipadur hja skélanum, sama
hvor leidanna hefdi verid valin. I likaninu er allur innslattur og attak gert til ad
gera likanid notendaveenna:

o Allir reitir til ad setja inn upplysingar eru litadir blair.
e Allir reitir, sem koma me9 ttreikninga, eru gralitadir.
e Reitir, par sem helstu lykiltolur verkefnisins koma fram, eru gulir.

Almennar forsendur vegna upphafskostnadar eru slegnar inn i likanid. Upp-
lysingarnar um heildarbyggingarkostnad fela 1 sér allar 4kvardanir sem teknar eru
og sntia ad byggingu mannvirkis. I pvi felst hvernig aeetladur er kostnadur
verkkaupa eda fjarfestis sem snyr ad honnun, verkefnisstjorn, eftirliti,
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byggingarkostnadi og 60rum kostnadi vid framkveemdina. Allar innslegnar tdlur
eru med virdisaukaskatti:

e Upphaf verkefnis - arid sem verkefnid mun byrja.
e Upphaf starfsemi - arid sem starfsemi mun byrja.

e Liftimi byggingar/verkefnis - &eetladur liftimi verkefnis, p.e. frd pvi
starfsemi hefst par til starfsemi er heett.

e  Grunnflotur htisnaedis i fermetrum.

e Eign eda 160 sem er til stadar i upphafi verkefnisins og reiknud sem hluti af
stofnkostnadi.

e Heildarframkveemdarkostnadur vid framkveemdina.
e Hlutfall kostnadar af heildarveltu & arsgrundvelli - adeins notad i greiningu 2.

e Heildarvelta skolans arlega - adeins notad i greiningu 2.

5.4.3 Vidhalds- og endurnyjunarkostnadur

Mynd 32 - Anddyri skélans eftir endurnytingu 4 hiisnaedinu.

z

Vidhaldskostnadur og rekstrarkostnadur i mannvirkjum eins og skélum er oft
hadur akvorounum snemma a undirbtningsskeidinu og reedst ad mestu leyti af
upphafsgeedum mannvirkisins. Vidhalds- og endurnyjunarkostnadur mannvirkja
a bord vid skola getur verid har ef ekki er vandad vel til verka i upphafi. Pvi er
lykilatridi ad almennt sé skodad vel samspil upphafskostnadar framkvemda og
vidhalds- og rekstrarkostnadar. Kostnadarlidir vegna fastra gjalda og rekstrar
koma inn nokkud jafnt, en vidhaldid er venjulega aldurshad. Pa vaknar sa
spurning hvernig 4eetla eigi vidhalds- og endurnyjunarkostnad a milli leida A, B
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og C. T hefdbundnum ardsemisgreiningum 4 nyjum mannvirkjum er oft notud su
forsenda ad vidhald innan- og utanhtss sé 2% af upphafsstofnkostnadi og er
midad vid pad hér vio leid C (nybygging).

Ekki verdur svarad { pessari ritgerd, hvada samspil upphafsgeeda/kostnadar og
sidar vidhaldskostnadar sé heppilegast. Pvi mun ritgerdin gefa sér peer forsendur
a0 leidir A og B hafi sama vidhaldskostnad og leid C, somu krénutslu. Asteda
pess ad leid B er gefin med somu forsendum er ad hisid er endurnyjad ad innan og
malad ad utan pannig ad viohald eetti ad vera svipad og viohald vid nyja
byggingu. Par sem ekki er komin neeg reynsla & kostnad vid viohald a
Keilisbyggingunni er erfitt a0 meta reynslu 4 adferdafraedi vio a0 fara leid A, m.t.t.
til vidhaldsparfar og kostnadar, en byggingar, sem komin er 1 - 2 dra reynsla & og
framkveemdir féru fram vid med somu forsendum, hafa ekki gefid til kynna neitt
6edlilegt aukavidhald.

Ardsemisgreiningin greinir eftirfarandi vidhaldskostnad 4 liftima:
e Viohaldskostnad innanhtss sem hlutfall af upphafskostnadi a ari.
e Viohaldskostnad utanhtss sem hlutfall af upphafskostnadi a ari.
5.4.4 Fjarmognun, lanagreidslur og ardsemi

Hlutfall fjarmagnskostnadar mannvirkja getur verid mjog hatt, lanahlutfallio er oft
upp undir 100% a svona mannvirki. Pess vegna er fjarmagnskostnadur stér hluti
af heildarrekstrarkostnadi & byggingum eins og skélum. Pad getur pvi verid
lykilatridi i ardsemisgreiningunni & hvada kjorum fé er fengid ad lani til ad
fjarmagna framkveemdina. Fjarhagsleg inntok vardandi fjarmal verkefnisins sem
likanid tekur & eru:

Lanahlutfall i stofnkostnadi - si hluti fjirmagnskostnadar sem verdur
greiddur med lansfé.

e Endurgreidslutimi ldna - sa timi sem lidur fra pvi ad endurgreidslur lans
byrja par til pad er ad fullu greitt.

e Lansvextir - mismunandi vextir eru i bodi fyrir mismunandi verkefni, eftir
pvi hver dheetta verkefnisins er, sem og adsteedur 4 fjarmalamorkudum.

o Avoxtunarkrafa fjarfestingarinnar.
5.4.5Tekjur — Nallpunktsgreining
Mjog mikilveegt er fyrir Keili, sem er ad byggja og reka mannvirki 4 bord vid skoéla,
ad gera sér goda hugmynd um hvernig fjarfestingin muni binda fjarhag skélans &
liftima verkefnisins, p.e. hvada tekjur verkefnid parf ad gefa eda koma med til

mo6ts vid rekstrarkostnad svo ad verkefnid geti borid sig. Likanid er hannad til pess
ad greina pessar tekjur a liftima med nuallpunktsgreiningu, p.e. peer tekjur sem
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purfa ad vera 4 manudi til ad inngefnar forsendur gangi saman.
Nullpunktsgreining gefur sem sagt fjarfesti/hagsmunaadila moguleika & ad sja
hvada tekjur parf 4 méanudi til ad verkefnid standist gefnar forsendur um
arOsemiskrofu. Pegar nullpunktshnappurinn er reestur leitar likanid ad tolugildi 1
Jtekjur”-breytu, sem feer nuvirdisnidurstoduna i ardsemisskjalinu til ad syna
nidurstoduna ,,0 kr.”. Pannig getur hagsmunaadili séd hvada tekjur purfa 1 pad
minnsta ad koma til 8 manudi eda pa & arsgrundvelli eda liftima, til ad verkefnid
komi 1t a sléttu midad vid gefna avoxtunarkrofu.

5.5 Forsendur i greiningu

Hér ad nedan eru helstu breytur og forsendur sem notadar verda i
kostnadargreininguna:

e Steerd 4 skolanum er raunsteerd eda 5550 m2 briittd a4 einni haed.

e Framkveemdir vid verkefnid hefjist sumarid 2009 og ad starfsemi hefjist
einu 4ri seinna eda 1 agust 2010.

e Liftimi verkefnisins er 30 ar fra upphafi starfsemi og framkveemdir munu
taka 1 ar, p.e. samtals 31 ér.

e Gjaldmidill verkefnisins er islenskar krénur med 25,5% virdisaukaskatti
innifoldum og eru allar tolur { likaninu syndar { rauntdlum.

e Vidhaldskostnadur skélans sé hlutfall af nybyggingarkostnadi, 1%, baedi ad
innan og utan eda samtals 2%.

e Fjarmognun virkni likansins - Lanshlutfall er 100%.
e Lanstimi er 30 ar.

e Gert er rad fyrir ad lan beri 6% vexti og ad fyrsta endurgreidsla verdi &
tyrsta rekstrarari.

e Avoxtunarkrafan i synideeminu er jofn og lansvextir, eda 6% par sem
skuldhlutfall er 100%.

Utreikningar likansins verda ekki tiundadir i pessari ritgerd en sja ma
grunnuppbyggingu pess 1 2. kafla. Myndir, sem syna nidurstodur
upphafskostnadar, tekju- og gjaldaatreikninga, ma finna 1 vidauka ritgerdarinnar.
Notast er vid fost kjor gjaldmidla fyrir beedi tekjur og gjold, p.e. verdbolga er ekki
tekin inn 1 reikninginn. Ad nota verdbdlgu gefur ekki frekari upplysingar um
fjarhagslega hagkveemni, par sem gert er rad fyrir ad allar tekjur og kostnadur
verdi fyrir jofnum ahrifum af verdboélgu.
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5.6 Greining 1

[ ,greiningu 1 er synt med nullpunktsgreiningu hvada tekjur purfa ad koma &
hvern m? midad vid pa raunheefu valkosti sem Keilir st60 frammi fyrir vorid 2009.
A mynd 33 sést innslattarsvaedid eins og pad birtist notendum likansins.

Innslegnar breytur Leid A Leid B Leid C

Upphafsar framkvaemda 2009 2009 2009
Upphafsar notkunar 2010 2010 2010
Liftimi byggingar/verkefnis 30 ar 30ar 30ar
Grunnflétur hisnaedis (bratto) 5.550 m2 5.550 m2 5.550 m2
Eign, 168 og gj6ld sett i verkefnid 230.000.000 kr. 230.000.000 kr. 96.500.000 kr.
Heildarframkvamdakostnadur 168.821.000 kr. 1.142.735.625 kr. 2.053.600.000 kr.
Hlutfall af vidhaldskostn. innanhtiss a ari (nybygging) 1,0% 1,0% 1,0%
Hlutfall af vidhaldskostn. utanhuss a ari (nybygging) 1,0% 1,0% 1,0%
Lanahlutfall i heildarframkveemdakostnadi 100,00% 100,00% 100,00%
Lanahlutfall i kaup & eign, gatnagerdargj. eda 160 100,00% 100,00% 100,00%
Lanstimi 30 ar 30ar 30ar
Lansvextir 6,0% 6,0% 6,0%
Lantokugjald 0,2% 0,2% 0,2%
Ardsemiskrafa 6,0% 6,0% 6,0%

Allar innslegnar kostnadartélur eru med vsk.

Mynd 33 - Inntak likansins og upphafsforsendur.

A mynd 34 ma sja allar lykiltslur ar greiningunni og par ma medal annars sja
samanburd tekna sem parf 4 hvern fermetra & manudi pessi 30 ar sem verkefnid

neer til.
Lykiltdlur Leid A Leid B Leid C
NPV verkefnis 0 kr. 0 kr. 0 kr.
IRR verkefnis 6,00% 6,00% 6,00%
Tekjur sem parf i verkefnid & manudi 1.053 kr/m2 2.117 kr/m2 2.967 kr/fm2
Heildarframkveemdakostnadur 30.418 kr/m2 205.898 kr/m2 370.018 kr/m2
Heildarstofnkostnadur 71.860 kr/m2 247.340 kr/m2 387.405 kr/m2
Hlutfall tekna sem parf i verkefnid @ manudi 35,48% 71,36% 100,00%
Hlutfall heildarframkveemdakostnadar 8,22% 55,65% 100,00%
Hlutfall heildarstofnkostnadar 18,55% 63,85% 100,00%
Hlutfall tekna sem parf i verkefnid 8 manudi 49,72% 100,00%
Hlutfall heildarframkvaamdakostnadar 14,77% 100,00%
Hlutfall heildarstofnkostnadar 29,05% 100,00%

Mynd 34 - Lykiltolur ar greiningu 1.

Ef rynt er i athyglisverdar lykiltslur i greiningunni sést ad inn purfa ad koma
tekjur 4 manudi sem nemur 1.053 kr/m? samkvemt leid A, samkveemt leid B eru
pad 2.117 kr/m? og 2.967 kr/m? ef leid C er valin midad vid gefnar forsendur i

greiningunni (NVP = 0 og IRR = 6 %). Petta er i hlutfallstlum, sem sja ma lika &

z
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lykiltolunum, ad leid A er um 35,5% af leid C, en 50% af leid B, pegar skodadar eru
tekjur 4 manuodi sem parf 1 verkefnid.

Ef adeins er skodadur mismunur 4 heildarframkveemdakostnadi a4 milli leidar A og
C, pa sést ad leid A er adeins 8,2% af daetludum kostnadi vid nyjan skéla (leid C) og
adeins um 15% af kostnadi vid ad fara leid B midad vid gefnar forsendur.

A mynd 35 ma sja atskrift med greiningu 4 prem fyrstu arum viod ad fara leid A og
sidasta arid haft i lokin. I greiningunni er reiknud nett6 kostnadarstada, ar fyrir ar
allan notkunartimann og kostnadarstada navirt. I vidauka ma sja ttskrift med
somu forsendum & 6llum prem leidunum.

Samtals 4 liftima 2009 2010 2011 2012 2039

Leid A Iykiltdlur

Steerd hisnzedis 5,550 m*

Tekjur =em purfa ad koma & mati kostnadi 4 man
A Framkveemdarkostnadur - 30.418 krim*  =168.821.000 kr. -168.821.000 kr.
B Kaupverd & hizeign - 41.447 krim*  -230.000.000 kr. -230.000.000 kr.
G =(A+B) Stofnkostnadur samtalz - 71.860 kifm*  =398.821.000 kr. -398.821.000 kr.
] Vidhaldskostnadur - 7.400 krim* =1.232.160.000 kr. -41.072.000 kr.  -41.072.000 kr.  -41.072.000 kr.  -41.072.000 kr
E Lantokugjald -7597.642 kr. -TST7 542 kr.
F Tekjur em purfa aé koma & moti kostnadi 2.103.115.781 kr. 70.103.859 kr. 70.103.859 kr. 70.103.859 kr. 70.103.859 kr.
F=(C+D+E+F) Rekstarafkoma 471.337.139 kr.  -399.618.642 kr. 29.031.859 kr. 29.031.859 kr. 29.031.859 kr. 29.031.859 kr.

Sjoastreymi (fyrir skatta)
G=(F} Rekstarafkoma -399.618.642 kr. 29.031.859 kr. 29.031.859 kr. 29.031.859 kr. 29.031.859 kr.
H Vaxtakostnadur -348.569.554 kr, -23.929.280 kr. =23131.818 kr. -21.536.334 kr. 0 kr.
1=(G-H} Sjodstreymi (fyrir skatta) -3598.618.542 kr. 52.961.11% kr. 52.162.477 kr. 50.568.193 kr. 25.031.855 kr.
J Afborgun lana =398.821.000 kr. -13.294.033 kr. -13.294.033 kr. -13.294.033 kr. -13.294.033 kr.
K=(I-J) Nette sjodstreymi -399.618.642 kr. 66.256.153 kr. 65.457.511 kr. 63.862.227 kr. 42.325.893 kr.
L=(L-J} Stadan & hofudstol lans 398.821.000 kr. 385.526.967 kr. 372.232.933 kr.  358.938.900 kr. 0 kr.
M=F Nettd tekjur 471.337.139 kr.  -399.618.642 kr. 29.031.859 kr. 29.031.859 kr. 29.031.859 kr. 29.031.859 kr.
N=H+J Afborganir og vextir =747.390.554 kr. Okr. -37.223.293 kr.  -36.425.651 kr.  -34.830.367 kr.  -13.294.033 kr.
NPV(SUM{F)) MNuvirai (NPV) 0 kr. -399.618642 kr.  -372230085 kr. -346.351.3844 kr. -322.016.135 kr. 0 kr
IRR(SUM(F)) Innri vextir (IRR) 8% 0% 0% 0% 0% 6%

Mynd 35 - Utreikningar 4 leid A, fyrstu prja ar verkefnisins og sidasta arid.

5.7 Greining 2

[ ,greiningu 2 er ardsemin metin Gt fra skilgreindum kostnadi vid rekstur &
htisneedi skélans sem er akvedid hlutfall af heildarveltu skélans. Petta viomid er
oft notad sem meelikvardi pegar verid er ad gefa upp hver hisneediskostnadur vid
rekstur a skilgreindu hasnaedi sé. Gefin er st forsenda i greiningu 2, ad ekki megi
eyOa meira en 15% af heildarveltu skélans, sem var um 500 milljonir & arinu 2010
ad sogn Keilis. Petta pydir ad 75 milljonir fara i ad borga af ldnakostnadi og
viohaldskostnadi 4 ari. Med pessari nalgun a greininguna er ahugavert ad bera
saman ardsemi og innri vexti 4 milli leida A, B og C. Adrar almennar forsendur i
verkefninu eru eins og i fyrri greiningu 1.

Nuvirdisgreiningin er gerd 4 nettéfjarmagni fyrir hvert ar og ef greidslur ara eru
heerri en tekjur verdur navirdid neikveett, en greiningin synir ,,0%" 1 pvi tilfelli.
Nidurstodur a lykiltolum verkefnisins, p.e. ttreikningur og nidurstodur a
nuavirdisgreiningu (NPV) og innri voxtum (IRR), ma sja 4 mynd 36.
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Lykiltalur Leid A Leid B Leid C

NPV verkefnis 67.394.549 kr. -908.467.905 kr. -1.687.387.009 kr.
IRR verkefnis 7,5% 0,0% 0,0%

Mynd 36 - Nidurstodur fyrir lykiltélur verkefnisins i greiningu 2.

Fram kemur 4 mynd 36 ad innri vextir verkefnisins (vekja alltaf dhuga fjarfesta) 1
leid A eru 7,5% sem er vel yfir dvoxtunarkrofu (6% sbr. bls. 70). Nuvirdi
verkefnisins er um 67,4 milljonir i leid A. Adrar leidir eru langt fra pvi ad teljast
aseettanlegar. Ef nidurstodurnar eru skodadar ndnar ma sja ad leid A er med um
976 milljonum hagsteedari NPV en leid B og ramum 1755 milljonum hagsteedari en
leio C.

A mynd 37 ma sja ad leid A er farin ad skila tekjum eftir um 20 ar, midad vid ad
15% af heildarveltu fari i afborganir af fjarfestingunni og vidhald. Adrar leidir eru
allan timann 1 stértapi og hefou purft ad borga miklu steerri hluta af heildarveltu
eda teplega 30% vid leid B og 40% vid leid C til ad nd upp fyrir nallid i
uppsofnudu nuvirdi
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Mynd 37 - Uppsafnad navirdi yfir liftima verkefnisins.
Eins og sést & mynd 38, heekka innri vextir hratt eftir 10 a&r og na sidan

avoxtunarkrofunni (6%) arid 2030 og verda ad lokum teeplega 7,5% eins og komid
hefur fram. Leid B og C gefa ekki jakveeda innri vexti.
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Mynd 38 - Innri vextir i verkefninu.

5.8 Framkvamdatimi

Eins og kom fram 1 forsendum vid greiningu a milli framkveemdaleida er gefin st
forsenda ad framkvemdir hefdu sama timaramma eda eitt ar. Petta var gert til ad
einfalda greininguna. Einn af kostum peirrar leidar, sem farin var 1 tilfelli Keilis
(leid A), er mjog stuttur heildarframkveemdatimi. Pa er att vid pann tima sem fer i
undirbtning, parfagreiningu, honnun, utbod og framkvemd. Par sem
framkveemd Keilis for fram i tveimur aféngum er heildarframkveemdatiminn um
9 ménudir. Fyrsti adfangi tok um 3,5 manud og annar afangi um 5,5 méanud, fra
hugmynd til loka. Par sem fyrsta afanga hefdi verid heegt ad setja inn i
framkveemdina vid annan afanga an pess ad verklidir hefdu skarast ad radi, er
heegt ad gefa sér ad framkveemdin hefdi ekki tekid lengur en 6 manudi alls ef
dfangarnir hefdu verid framkveemdir samhlida. Asteeda pess ad ekki var lengra
farid 1 byrjun var st ad pa var ekki btiid a0 fjarmagna nema fyrsta dfanga. Pad er
lika reynsla i 60rum verkefnum, sem framkveemd hafa verid med pessari
adferdafreedi, ad heildarverktimi sé mjog stuttur.

Ef deetladir eru verktimar vid leidir B og C midad vid hefdbundna honnun ma
aeetla ad heildarframkveemdatimi vid leid B veeri aldrei undir 16 manudum og ef
farin veeri st leid ad byggja nyjan skéla (leid C) ma deetla ad pad teki um 2,5 ar
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med ollum undirbaningi. A mynd 39 ma sjd &eetladan mismun &
heildarframkveemdatima milli leidanna sem Keilir hefdi getad valid sér vid ad
koma skélanum undir eitt pak.

30 man.

man. 5man. 10man. 15man. 20 man. 25man. 30 man. 35 man.

Mynd 39 - Samanburdur a heildarframkvamdatima milli leida A, B og C.
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6 Hagraeding — nanari skodun

6.1 Almennar forsendur

Mynd 40 - Endurnytt byggingarefni sem atti ad farga.

Eftir ad hafa kynnt nidurstodur um kostnadarhagreedingu vid ad nota endurnytt
byggingarefni i framkveemdinni ad Greenasbraut 910 er dhugavert ad skoda i
hvada verklidum kostnadarhagraedingin skilar sér. I pessum kafla verda helstu
verklidir, sem voru i framkvemdinni, kynntir og athugad hvad var gert i peim
sem frabrugdid er hefdbundnari leidum. Ennfremur verdur skodad hvort einhver
sameiginlegur pradur sé i peim og hvar hagraedingin sé ad skila sér, baedi
kostnadarlega og umhverfislega. Ekki er tekin afstada i pessari ritgerd hvad vardar
gerd, utlit og geedi endurnyttu efnanna, en ekkert hefur gefid til kynna ad
endurnytta efnid sé neitt sidra, ef tekid er mid af endingu og vidhaldi. Utlit er
afsteett og personubundid, en almennt er verkkaupi/rekstraradili dneegdur med
lokautlit verkefnanna sem kynnt er i pessari ritgerd og ekki skemmir fyrir ad
framkveemdin er hagsteedari m.t.t. kostnadar og umhverfis.
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6.2 Verkumsjon

Notast var vido pad fyrirkomulag i framkveemd Keilis ad hafa verkumsjén sem
vann a0 verkefninu fr4d hugmynd til afhendingar 4 hisnaedinu. Petta fyrirkomulag
sameinar 1 verkefninu vinnu og kostnad vi0 undirbtning/greiningu,
verkefnisstjorn, honnun, tutbodsgogn, eftirlit og stjornunarverktaka og/eda
byggingarstjora. Pessi tilhogun sparadi Keili umtalsverda fjarmuni midad vio
hefdbundnar leidir. I verkefninu hélt verkumsjon utan um alla parfa- og
kostnadargreiningu, grunnhdénnun og 6ll 6nnur samskipti vid adra honnudi.
Verkumsjon leitadi sidan hagsteedustu verdtilboda 1 verkpeetti eins og rif, sogun,
smidar, golfefni, malun, lagnir, rafmagn, loftreestingu o fl. med verokénnun hja
viokomandi iOnfyrirteekjum. Pessir verkpeettir voru oftast bodnir Gt hver i sinu
lagi. Verkumsjon sa sidan um allt almennt verkeftirlit i heild fyrir hond
verkkaupa. Honnun og verkeftirlit & byggingarstad héldust mikid i hendur enda
honnun almennt mjog opin & verktimanum. Par sem petta form baud upp a ad
heegt veeri ad hefjast handa vid framkveemdir, pétt adeins grunnhonnun leegi fyrir,
var heegt a0 stytta heildartima verkefnisins eins og kom fram i 5. kafla.

6.3 Adstada, rif og forgun

Par sem beedi mikid af fyrirliggjandi skipulagi og byggingarefnum var endurnytt
var rif og forgun adeins brot af pvi sem hefdi ordid ef leid B hefdi verio valin, allt
innanstokks hefdi verid rifid. Ndnar mé sja nidurstddur & sparnadi vio rif og
forgun 1 7. kafla. Petta hefur kallad fram kostnadarsparnad sem skiptir toluverdum
upphedum. Ennfremur er adstodustjornun hja verkumsjon pannig ad ekki er
verio ad borga sérstaklega fyrir hana.

6.4 Raflagnir

6.4.1 Almennt

Paod rafkerfi sem var starfraekt er & varnarsvaedinu i ti0 varnarliosins, er 60Hz kerfi
en pad islenska/evrépska er 50Hz rafkerfi. Arid 2007 voru sampykkt &4 Alpingi
[slendinga bradabirgdalog um rafkerfi 4 fyrrum varnarsveedi a Keflavikurflugvelli
sem heimiludu notkun raflagna og raffanga samkvaemt ameriskum stodlum. Pau
log gafu framkvemdaadila frest til 1. oktéber 2010 til ad laga rafkerfin ad
islenskum reglum og reglugerdoum. Pad purfti pvi ad breyta spennu og adlaga
rafmagn og teeki islenskum adsteedum 1 framkvaemdinni.
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Mynd 41 - Stokkar sem voru endurnyttir & verktima.

[ framkveemdinni, sem snyr ad skélanum, vard rafmagnshagreedingin ekki alveg
eins hagkveem eins og i morgum af peim verkefnum sem kynnt voru fyrr i pessari
ritgerd (var samt mjog hagkveem). Oftast eru fyrirliggjandi 1 kerfisloftum
lampasteedi sem haegt var ad endurnytta i 6drum verkefnum & Asbrd, en svo
reyndist ekki vera 1 tilfelli Keilis og purfti pvi ad kaupa ny ljés 1 allan skélann.
Ennfremur purfti ad leggja mikid af rafmagnsstokkum, stigafeedingum,
tolvulognum, skjavarpalagnir i hvert rymi og greinatoflur i hverja stofu vegna
atslattarheettu. Tekin var nyr rafmagnsstofn inn 1 htisnaedid og eldri stofn aflagdur
og fylgt peirri forskrift sem reglugerdir gera rad fyrir. Sett var i skélann nytt og
fullkomid brunakerfi.

Helsta hagreedingin sem skiladi mestri hagreedinu i verkefninu (raflagnir) var
sparnadur vid lagnaleidir vegna pess ad skipulag 4 baedi veggjum og loftum hélt
sér ad storum hluta og leitast var vid ad velja 6dyrari ljos, sem uppfylltu samt
uppgefnar ljésakarfur.

6.5 Lagnir og loftraesting
6.5.1 Lagnir

Pratt fyrir allt pad oryggi sem var vidhaft hja varnarlidinu adur fyrr, pa var
ofnakerfid tengt beint vid hitaveituna. P.e.a.s., vatn, sem hitadi ofna, meeldist yfir
90°C og ef svo illa vildi til ad leki kom & ofn pa fleeddi heitt vatn hindrunarlaust &
golfid. I morgum tilvikum urdu miklar skemmdir vegna vatns og gufu fra lekum
ofnum. Lausnin { tilfelli Keilis var ad setja upp lokad varmaskiptakerfi. Deela sér
um ad hringrdsa vatni inn & lokada hlutann frad varmaskipti og inn 4 ofna. Med
timanum verdur engin virkni { 6eeskilegu efnainnihaldi vatnsins sem getur valdio
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teeringu. I flestum tilfellum er neysluvatnskerfi byggt upp pannig ad kalt vatn er hitad
upp med varmaskipti og fer padan inn 4 fordatanka. Hitastig vatns i ibadarhtisneedi
hefur verid stillt 4 60°C. Vid enduruppbyggingu & byggingum & Asbra hafa komid i
lj6s mikil 6hreinindi i neysluvatni, sér i lagi heitu. [ tilvikum, par sem tengingar vid
tanka lita vel at, hefur verid farin sa leid ad tema tanka og hreinsa ad innan.
Tankarnir eru f6dradir ad innan med kopar. Teering var komin i tankana og er
asteedan er fyrst og fremst fra tima varnarlidsins. A peim tima var medal annars
blandad klér dsamt 60rum efnum i allt neysluvatn en sleemt er ad hann gangi {
samband vid kopar vegna teeringar. Lausnin hefur verid foélgin 1 pvi ad skipta ut
neysluvatnstonkum og setja i stadinn blandara eda varmaskipti an fordatanks.

Ofangreindar adgerdir gerdu Keili kleift ad nyta flesta fyrirliggjandi ofna og
pokkalega géda ofna dr verkefnum sem var verid ad farga ofnum dr. Med pvi ad hafa
pessa ofna 4 lokudu kerfi er heegt a0 fullnyta pa, leyfa peim ad gefa sig 4n pess ad tjon
verdi 4 byggingunni. Helsta hagraedingin er sparnadur vid ofna og lagnaleidir vegna
pess ad skipulag & beedi veggjum og loftum er nytt i leid A. Inni i kostnadartolum eru
lika allar nyjar gaslagnir, loftreestilagnir og adrar lagnir sem tengjast efnafraedistofum.

6.5.2 Loftraesting

Alla raflogn og motora sem tengdust loftreestikerfum (var litid til stadar i
skélanum fyrir breytingar), sem var til stadar, var reynt ad gera upp og adlaga
nyjum stofni samkveemt forskrift sem reglugerdir gera rad fyrir. Helsta
hagreedingin, sem meetti merkja i pessum lidum, er ad reynt er eftir fremsta megni
a0 hafa 6ll kerfi sem einfoldust og nota nattarulega loftreestingu pegar henni vard
vid komid.

6.6 Fragangur innanhss
6.6.1 Léttir innveggir og klaedningar

Veruleg hagraeding vard af pvi ad heegt var ad nyta stéran hluta af innra skipulagi
eins og komid hefur fram. Ad nyta innveggi er par af leidandi lykilatridi og ad ekki
sé dyrt ad breyta peim eda adlaga nyju skipulagi. Ef skipulagi var ekki haldio {
innveggjum 1 framkveemdinni, var pad gert til ad steekka og opna rymin. Lika
voru settir glerveggir inn i skipulagid til ad opna fyrir Gtsyni og birtu. I
hefdbundinni framkvaemd hefdi sjonreen aferd ad miklu leyti ekki p6tt bodleg eins
og innveggir voru i upphafi framkveemdanna. I pessari framkveemd var litid fram
hja pvi hvort veggir voru alveg sléttir eda aferd alveg slétt. Pegar nyir veggir voru
settir upp var lika notud endurnytt einangrunarull d4r 6drum verkefnum i
nokkrum tilvikum.

Samantekt; nyjum gifsveggjum var haldio i lagmarki og glerveggir voru settir a
nokkrum stodum til ad opna betur bygginguna m.t.t. birtu og tengingar & milli
sveeda. Helsta hagredingin fékkst af pvi ad endurnyta skipulag og
atveggjakledningu. Utlitslega er htn ekki gallalaus en alveg fullbodleg midad vid
allan sparnad og hagreedingu sem petta feerdi verkinu.
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6.6.2 Fragangur lofta

Kerfisloft voru ad mestu endurnotud og endurnytt i htisnedinu. Loftaplotur og
grindur 1 kerfisloftum i pessu htisneedi eru af 60rum steerdum en tidkast i hdsum a
Islandi. Loftaplotur voru i mjog misjofnu astandi og ma segja ad purft hafi ad
skipta Gt um 2.000 m?2. Keilir fékk ad nyta loftaefni (ull, leidara og loftaplotur) ar
premur 60rum byggingum sem fara atti i nidurrif og forgun, pannig ad adkeypt
efni var einungis sett 1 150 m?2. Kerfisloft, par sem rakasperra og ull var rofin a
nokkrum sveedum, var lagfeert medal annars med steinull ar gamalli kirkju sem
rifin var 4 sama tima. Utbtinn var pjénustuinngangur upp & milliloft fra
teeknirymi og pjénustubraut um allt milliloftid sem tryggir gott adgengi baedi ad
innri hluta paks og kerfislofti ad ofanverdu. Brunahélfun var beett milli holfa a
millilofti.

Samantekt; helsta hagreedingin er i pvi félgin ad endurnyta skipulag og
fyrirliggjandi kerfisloft p6 ad utlitslega sé hun ekki gallalaus, en alveg fullbodleg
midad vid allan sparnad og hagraedingu sem petta feerdi verkinu. Mikil hagraeding
var { ad endurnota loftaefni og einangrunarull fra 60rum verkefnum sem var verio
ad rifa 4 verktimanum.

6.6.3 Innihurdir, teeki og innréttingar

Innihurdir, innréttingar og golfefni & gongum og i almennum herbergjum var
endurunnid, lagfeert og yfirfarid eftir pvi sem vid atti i hdsneedinu. Hurdir 1
hisnaedinu voru flestar lagfeerdar samkveemt peim stadli sem peer attu ad uppfylla
og sett adgangsstyring & peer. Af 70 innihurdum, sem eru i naverandi skipulagi,
voru adeins 5 ny hurdaspjold framleidd fyrir hisid, en vid skipulagid beettust 15
hurdir sem komu fra verkefnum sem var verid ad rifa (par & medal fra fyrrgreindri
kirkju sem rifin var & verktima). Pessar hurdir voru lagfeerdar og maladar.

85



Mynd 42 - Skdlaskapar voru endurnyttir i starfsmannaskapa i litum skélans.

Gert var vi0 skolaskapa og peir notadir afram eins og sja ma 4 mynd 45. Einungis
innréttingar 1 afgreidslu, 4 snyrtingu og innrétting 1 starfsmannaadstodu komu
nyjar inn i verkefnid. Adrar innréttingar og teeki, t.d. 1 efnafreedistofu, verklegum
stofum, eldhdsi o.fl. voru endurnyttar og lagfeerdar.

6.6.4 Fragangur golfefna

Par sem heegt var ad nyta fyrirliggjandi golfefni var pad gert. Golfefnin voru
almennt 1 sloku &standi i kennslustofum og ntiverandi starfsmannaadstodu og par
purfti ad skipta peim ut. I stadinn var settur linoleumdtkur, sem pykir
umhverfisveenn, eda islenskt steinteppi. Annad golfefni var latid halda sér og pad
prifid upp og boénad. Mikil hagreding var 1 pvi ad nota petta golfefni, sem
endurnytt var og lagfeert, sem var medal annars & almennum gongum, adalsal,
rafmagnsstofu og 1 6llum verklegum kennsluhluta Orkuskoélans.

6.6.5 Malun og vidgerdir

Par sem akvoroun var tekin um ad nyta naverandi veggi ma segja ad oll
sparslvinna hafi minnkad midad vid hefdbundna nyja gifsveggi. A méti koma po
nokkrar vidgerdir hja méalurum 4 naverandi veggjum og ma segja ad malararnir
hafi unnid mjog gott starf med pvi ad koma peim i pad astand sem peir eru nda 1.
Allt htsnaedid var lika med haum gimmilistum, 10 cm upp a veggi, og til ad purfa
ekki ad lagfeera eda skipta ut gifslagi sem fylgir pvi oft pegar gammilistar eru
teknir nidur var farin st leid ad setja malada golflista Gr mdf, i stadinn fyrir
gummilistana. Hurdir voru maladar, eins og fyrr sagdi, sem hefdi ekki purft ad
gera vid nyjar hurdir pannig ad einhver aukning var 4 mélun 1 peim lio.
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6.7 Fragangur utanhiss
6.7.1 Stekkun og atihurdir

Utihurdir i hisnaedinu voru flestar lagfeerdar samkveemt peim stadli sem peer 4ttu
a0 uppfylla og sett i paer adgangsstyring. Prjar nyjar hurdir komu 1 hisid par sem
sagad var ar vegg fyrir hurdaropi (Gt i nemendagard og fléttaleidir ar verklegri
kennslu). Ennfremur var anddyri steekkad med pvi ad loka skyli fyrir framan
htisid, med pvi ad setja upp rafdrifna hurd og reisa glerveggi til ad hleypa inn
birtu. Pessi adgerd steekkadi htisid um 15 m2. Ennfremur var sagad gat i Gtvegg
fyrir idnadarhurd 1 sal fyrir verklega kennslu Orkuskélans og sett var onnur
idnadarhurd 1 afmarkad skyli vid smidjuhlutann par sem btin var til geymsla fyrir
almuna. Pessi adgerd steekkadi htsneedid um 35 m? Samtals var steekkunin upp a
50 m2.

6.7.2 Nyir gluggar

Skipt var at 20 gluggum i fyrirliggjandi gluggaopum, adallega 1 kennslustofum, til
ad framfylgja reglugerd vardandi steerd & bjorgunaropum. Til hagreedingar voru
adrir gluggar latnir halda sér og peir lagfeerdir ef purfa pétti. Til ad auka birtu inn 1
htsid voru settir fjérir nyir gluggar i kennaraadstoou og stérir nyir gluggar i
matsalinn sem gjorbreyttu ryminu med utsyni og birtu, svo ekki sé talad um ttlit
hissins.

6.7.3 Annad utandyra

Husid var malad ad utan, med dherslu & anddyri og adra hluta hussins til ad brjota
upp utlitid. Pessi dhersla 4 litinn vard til pess ad heegt verdur ad fresta um nokkur
ar ad mala allt htsid og pak, sem er mikil hagraeding. Settur var hellulagdur pallur
i nemendagardinn. Steyptir voru kantsteinar til ad adgreina betur bilasteedi og
fjolga peim. Steedin voru sidan malud og merkt. Sett var upp lysing vid skélann og
bilasteedi. Farid var { framkveemdir, baedi utan og innan, til ad tryggja adgengi fyrir
alla 1 samradi vio hagsmunaadila. Farid var 1 ad snyrta og lagfeera 160 og lagdur
nyr vegur ad verklegri kennslu Orkuskélans. Allar pessar adgerdir voru gerdar
me0 aherslu 4 endurnytingu og hagreedingu.

6.8 Nidurstoour

Helsta hagreedingin tengist endurnytingu & skipulagi eins og hefur komid fram i
kaflanum, sem sidan leidir af sér lika minna rif og forgun. Petta er 1 raun
kedjuverkandi og gefur kost & mun heerra hlutfalli i ad lagfeera fyrirliggjandi
byggingarefni. Pratt fyrir ad upphaflegt skipulag sé ekki alltaf notad 1
framkveemdinni er byggingarefni, sem talid er ad heegt sé ad lagfeera eda nota
afram, tekid til hlidar og notad aftur, annadhvort beint i vidkomandi framkveemd
eda pa notad i annad verkefni. Petta er byggingarefni eins og hurdir, kerfisloft,
einangrun, ofnar, innréttingar o.fl.
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Heegt var 1 framkveemdinni hja Keili a0 hanna verkefnio med pad ad leidarljési ad
nyta mikid af innveggjum, lagnaleidum, loftaefni o.fl. Ennfremur er gridarlegur
munur { undirbtningi, verkefnastjérn/eftirliti og honnunarkostnadi milli pessara
leida.

Leid A skilar sér beint i einingarverdin 4 einstokum framkveemdalidum i tengslum
vi0 a0 vinna i gegnum pa adferdafreedi sem kynnt var fyrr i ritgerdinni, ad
sameina pennan kostnad i , verkumsjoén”. Sparast pa umsjonarkostnadur verktaka
sem myndi annars fara i einingarverd einstakra lida. Til vidbétar skilar
adferdafreedin lika almennt 6dyrari verkumsjon og honnun.

Leid A notar adeins um 7% af kostnadi & moéti leid C og notar adeins 14%
kostnadar af leid B i pennan umsjénarkostnad. Ennfremur er pessi verktakaumsjon
innifalin 1 umsjénarkostnadinum vid leid A eins og fyrr segir. Pessi umsjoénar-
kostnadur verktaka er oftast um 12-15% af uppgefnu einingarverdi verktaka-

kostnadar.

A toflu 61 ma sja sundurlidar

kostnadartolur

a

einstaka verklidi {

z

framkveemdinni. Taflan synir kostnad vid hvern brattéfermetra milli leida A, B og

C.

Tafla 6.1 - Samanburdur d helstu kostnadarlioum 1 framkveemdum

Samanburdur a leidum A, B og C

Verklidur Leid A Leid B Leid C

ADSTADPA, RIF OG JARBVINNA 1.250 kr/me 10.200 kr/me 20.300 kr/m?
BURDARVIRKI 0 kr/m? 0 kr/m? 71.400 kr/m?
LAGNIR 2.100 kr/m¢ 23.100 kr/m? 23.100 kr/me
LOFTRASTILAGNIR 1.300 kr/m? 21.600 kr/me 15.400 kr/mg
FRAGANGUR INNANHUSS 11.500 kr/mp 85.400 kr/m? 85.400 kr/me
RAFBUNABPUR 8.200 kr/me 29.400 kr/m? 29.400 kr/m?
FRAGANGUR UTANHUSS 2.050 kr/me 12.600 kr/mg 63.000 kr/m?
LOPARFRAGANGUR, BILAST/DI 500 kr/mp 500 kr/mp 11.500 kr/ne
VERKTAKAKOSTNADUR samtals m.vsk. 27.130 kr/m2 183.030 kr/m2 324.580 kr/m2
Undirbuningur, verkefnisstjorn, (tbodsgdgn, hénnun og eftirlit 3.297 kr/me 22.878 kr/me 45.441 kr/mg
Gatnagerdargjold 10.000 kr/me
Byggingarleyfisgjold, tengigjéld og Uttektir 180 kr/me
Lédauppkaup og annar kostnadur 7.207 kr/mg
ALMENNUR KOSTNADBUR samtals m.vsk. 3.300 kr/m? 22.900 kr/m2 62.900 kr/m?
HEILDARKOSTNABDUR samtals m.vsk. 71.860 kr/m? 247.340 kr/m? 387.410 kr/m?
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7 Umbhverfisahrif

7.1 Almennt

Samkveemt nidurstodum & kostnadargreiningu 1 ritgerdinni er leid A, sem Keilir
valdi vid ad standsetja Greendsbraut 910, hagkvemust fra a.m.k. ardsemissjonar-
midi og med styttri framkveemdatima. I pessum kafla verdur greint fra
nidurstodum um hvort adferdafreedin skili ,greenna verkefni”, p.e. er adferdafraedin
ad minnka losun 4 6eeskilegum og mengandi trgangsefnum tt i andramsloftid?

Eins og sagt var fré 1 3. kafla var gerd rannsokn 1 Svipj6d (Thormark, C., 1999) sem
syndi fram & ad verkefni veeri umhverfisveenna med pvi ad endurnota
byggingarefni. | framgreindri skyrslu (Thormark, C., 1999) var farid { utreikninga a
ttlosun & hinum ymsu 6aeskilegu og skadlegu umhverfisahrifum sem yrou minni
vid ad endurnota husnedi og byggingarefni. Umfjollun hér (OPM 2011) mun
einskordast vid notkun nyrra byggingarefna, sett fram sem pyngd i kg. Med pvi ad
syna fram & minni notkun 4 nyjum byggingarefnum i kg eetti pa ad koma 1 ljés vio
nanari Gtreikninga minni losun 4 6eeskilegum og mengandi drgangsefnum 1t {
andramsloftio. Pa er 4 pad ad lita ad 1 flestum tilvikum parf ad flytja nytt
byggingarefni langar leidir, fyrst til ad framleida pad og sidan til ad koma pvi 4
byggingarstad. Med pessum forsendum mun adferdin syna fram a
umhverfisveenni framkveemd vid ad endurnyta fyrirliggjandi mannvirki og
endurnyta byggingarefni.

7.2 Upphafsforsendur

Endurnyjun byggingarefnis og teekja er skilgreind i pessari ritgerd m.a. pannig; ad
lagfeera, prifa og uppfeera, auka endingu med vidbotaradgeroum o.fl. Endurnytta
byggingarefnid i pessari rannsékn var annadhvort gert vid & verkstadnum eda flutt
a verkstad innan vid 10 km radius fra framkveemdastad.

Borin verda saman umhverfisahrif af endurnytingu & htsneedi og byggingarefni
(leid A) & méti umhverfisdhrifum 1 pvi tilviki ad allt byggingarefni og hlutir hefdu
veri0 settir nyir 1 mannvirkid (leidir B og C). Ekki er gert rad fyrir btinadi og
hisgognum 1 pessu tilfelli enda & hann ad vera sambeerilegur i 6llum premur
kostunum, en p6 ma geta pess ad i raunframkveemd (leid A) voru edlis- og
efnafreedistofa, eldhts og verkleg rymi ad mestu standsett ar byggingarefnum og
teekjum sem voru endurnytt. Efnid var annadhvort til stadar i htisnedinu eda
notad dr 6drum verkefnum & Asbra. Notkun byggingarefna er sett fram sem
pyngd i kg og samanburdurinn & pessum premur adferdum gerdur & eftirfarandi
hatt:
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Leid A - Endurbygging og endurnijting

I pessu tilfelli er byggt 4 pvi hvernig framkveemdin fér i raun fram. Ekki var tekin
pyngd a byggingarefnum sem voru nytt ar 60rum verkefnum, enda var pad ekki
nytt byggingarefni i skilningi ritgerdarinnar. Meeld var og 4eetlud pyngd 4 6llum
nyjum byggingarefnum sem tengdust framkveemdinni med pvi ad meela pyngd
peirra med somu forsendum og i samanburdarkostunum.

Leid B - Venjubundin endurbygging:

Pyngd var meeld eda 4eetlud a nyju byggingarefni sem hefobundnar leidir gerdu
krofur um, a.m.k. & arunum 2007-2008, pegar reett var um a0 Keilir flytti starfsemi
sina 4 Greenasbraut 910 og studst vid astandsskyrslu og grunnhénnun sem unnin
var vegna hassins arin 2007-2008. I pessu tilviki er pad gefin forsenda 1 ritgerdinni
ad allt innandyra utan burdarvirkis htssins sé rifid og pvi fargad. Skolinn verdi
sem sagt standsettur upp a nytt. Vid endurbeetur utanhtss er midad vid ad ollum
gluggum og hurdum sé skipt ut, en ekki er gert rad fyrir ad kleeda hiisneedid ad
utan eins og aeetlad var vid endurhonnun Keilis (6parfi ad mati OPM).

Leid C - Nyr skoli:

Magntekinn nyr, sambeerilegur skoli, ad somu steerd ad flatarmali (bratté) og skoli
Keilis, midad vio ad hann hefdi verid byggdur upp frd grunni. Meld og &aetlud
pyngd byggingarefna med pvi ad nota pyngd efna sem tengjast framkvaemdinni {
pessu tilfelli, allt nytt byggingarefni i verkefnid. Ekki er teki0 inn i greininguna pad
byggingarmagn sem tengist jardvegsskiptum og jardvegsfyllingu.

7.2.1 Nidurstoodur

Aodferdafreedin vid ad reikna pyngd nyrra byggingarefna milli samanburdarkosta
folst 1 pvi a0 magntaka skolann og &zetla pyngd hvers verklidar. Edlispyngd
efnanna var aeetlud meod pvi sem framleidendur/soluadilar gafu upp, viktad med
vog eda deetlad 1 samradi vid verktaka eda honnudi. Efniseiningar eru gefnar upp i
kg/m? midad vid brauttdsterd skolans og ma sja peer einingar sem unnid var med 1
toflu 7.1 sem hefur ad geyma magntoku & nyjum skéla (leid C). Hofundur (OPM)
gerir sér grein fyrir ad ekki er um teemandi lista & verklidum, en i greiningunni eru
flestir grunnverklidir i verklegum framkveemdum. [ vidauka m4 skoda allar
forsendur vegna leida A, B og C nénar.
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Tafla 7.1 - leid C - nyr 5550 m? skoli

Leid C

Flokkur eining magn byngd heildarpyngd kg/m2 hvad gert
Jarnbent steinsteypa

Solkklar m? 84 2.350 197.400 35,57 Nyt adkevpt efni
Golfplata m® 1089 2.350 2.559.150 461,11 Nyit adkevpt efni
Utveggir m* 472,5 2.350 1.110.375 200,07 Nyt adkeypt efni
Samtals 3.866.925 696,74

Einangrun

Seklaileinangrun m* 420 6,25 2.625 0,47 Nyt adkeypt efni
Emangrun undir plét m® 5445 6,25 34.031 6,13 Nytt adkeypt efni
Utveggjaeinangrn m® 2362,5 12 28.350 5,11 Nyt adkeypt efni
Samtals 65.006 11,71

bakvirki

Stalburdarvirki m?® 5550 20,00 111.000 20,00 Nytt adkeypt efni
Timbursperrur m? 6000 2,50 15.000 2,70 Nytt adkeypt efni
Timburklzdning m? 6000 3 15.000 2,70 Nyt adkeypt efni
PBakpappi m? 6000 0,25 1.500 0,27 Nyit adkevpt efni
Bakjarn m” 6000 0,25 1.500 0,27 Nytt adkeypt efni
Einangrm i paki m* 5550 6,25 34.688 6,25 Nytt adkeypt efni
Samtals 178.688 32,20

Fragangur innanhiiss

Golfefn m® 5445 3,40 18.513 3,34 Nytt adkeypt efni
Léttir innveggir m’ 5400 13,50 72.900 13,14 Nytt adkeypt efni
Létt titveggjakledning m?® 2362,5 10,00 23.625 4,26 Nytt adkeypt efni
Kerfisloft m? 5445 5,00 27.235 4,91 Nytt adkeypt efni
Innibrdir (B30) stk 30 40,00 3.200 0,58 Nytt adkeypt efni
Raflagnir m? 5550 1,00 5.550 1,00 Nyt adkevpt efni
Hitalagnir m? 5550 1,00 5.550 1,00 Nyt adkevpt efni
Samtals 156.563 28,21

Fragangur utanhiiss

Utidyrahurdir einfaldar stk 25 50 1.250 0,23 Nyt adkevpt efnd
Gluggar stk 65 25 1.625 0,29 Nyttt adkevpt efni
Samtals 2.875 0,52

Alls samitals 4.270.057 769,38

Samantekt efnismagns nyrra efna fyrir valkostina prja (A, B og C) er synd 4 mynd
43. Par sést ad leid A notar ekki nema 0,4% af af nyjum byggingarefnum sem hefoi
purft ad setja i nybyggingu (leid C). Ennfremur ma sjd ad leid A notar 8,4% af
nyjum byggingarefnum sem leid B notar.
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Mynd 43 - Atlud efnisnotkun nyrra byggingarefna, eftir valkostum (kg/m?).

Ef skodadir eru helstu verklidir sést ad almennt er mikill merkjanlegur avinningur

i ad nota endurnytt byggingarefni i stad heildarendurnyjunar & byggingarefni.
Pennan samanburd ma sjd nanar 4 myndum 44 - 47 hér 4 eftir.
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Mynd 44 - Notkun & nyjum goélfefnum og kerfisloftum, efnisnotkun (kg/m?2).

Mynd 44 synir ad leid A notar ekki nema 57% & moti peirri leid ad setja nytt
golfefni 4 allt hasnaedid. Myndin synir lika sparnadinn vid ad nyta fyrirliggjandi
loftaefni 1 hisnaedinu og loftaefni tr premur 6drum verkefnum, sem 4tti ad farga. |
heildina var adeins notad 3,4% af pyngd a méti pvi ad endurnyja allt kerfisloft &
pann hluta par sem kerfisloft var fyrir, sem er um 4700 m2.
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Mynd 45 - Notkun & nyjum innveggjum og lognum, efnisnotkun (kg/m?).

A mynd 45 mé sja sparnadinn vid ad nyta fyrirliggjandi innveggjaskipulag. Leid A
notar adeins 6,7% af pyngd 4 méti peirri leid ad endurnyija innveggjaskipulag. A
myndinni ma lika sja sparnadinn vid endurnytingu a hitalognum og ofnum, en
leid A notadi 10% af pyngd & méti heildarendurnyjun 4 almennum lognum.
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Mynd 46 - Notkun &4 nyjum innihurdum og raflégnum, efnisnotkun (kg/m?).

Mynd 46 synir ad sparnadurinn vid ad nyta fyrirliggjandi hurdir, og hurdir tr
60rum verkefnum, leiddi af sér ad adeins var notud 6veruleg pyngd a moti peirri
leid ad endurnyja hurdir. Sparnadurinn vid endurnytingu a raflognum leiddi af sér
a0 adeins voru notud 20% af pyngd 4 méti heildarendurnyjun 4 raflognum.
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Almennt ma segja a0 samanburdur & adferdafreedinni ad endurnyta byggingarefni
a moéti hefdbundinni endurnyjunaradferd, svo ad ekki sé talad um nybyggingu, sé
a allan hatt umhverfisveenni. Ennfremur er minna af rifi vid leid A en leid B sem
leidir til pess ad minna rusl fer til férgunar.
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8 Umraoda og nidurstoour

Pad hefur mikinn kostnad i for med sér a0 fara i nyframkveemdir i hverfum
vardandi t.d. veitur, vegtengingar og grunnpjénustu. Pvi meetti velta pvi fyrir sér
hvort ekki veeri veenlegri kostur ad endurnyta og byggja upp gomul sveedi og
byggingar med pessari adferdafreedi. Oft eru bestu sveedin 1 rétgronum hverfum
kringum midbeei og hafnir. Petta eru oft gomul fiskvinnsluhts, idnadarhis og
verksmiojur sem pjona ekki lengur hlutverki sinu og standa audar. Athuga meetti
hvort ekki sé heegt ad laga nyja starfsemi ad fyrirliggjandi skipulagi m.t.t.
endurnytingar a4 hverfum og hiisnaedi eins og kynnt var 1 pessari ritgerd og deemi
er um baedi 4 Asbrt og erlendis. Pessi starfsemi geeti t.d. verid tengd skélastarfi,
listalifi, fyrirteekjarekstri, sprota- og frumkvodlastarfi eda lista- og
namsmannafbudum. Ahugavert veri ad velta pvi fyrir sér hvort pessa
adferdafreedi sem KADECO og Keilir hafa tileinkad sér med endurnytingu &
tyrirliggjandi htsnaedi og endurnytingu 4 byggingarefni, meetti nota 4 60rum
sveedum en & Asbra. P6 ad ekki sé oruggt ad pessi adferdafraedi eigi vid utan
Asbrtar veri dhugavert er ad skoda pennan moguleika m.t.t. hagkvemni og
umhverfisveenni framkveemda.

Fram kom ad rekstraradilar, sem nyta husneedid a4 Asbra, eru oftast ny og
kraftmikil sprotafyrirteeki &samt grunn- og skolapjonustu. Fyrstu skref
rekstraradila sprotafyrirteekja er oft pyrnum strad og ekki dr miklu fjarmagni ad
moda. Pvi ma einnig velta pvi fyrir sér hvort hefdi verid radist i pessi verkefni i
naverandi arferdi nema med pessari hagkveemu adferdafraedi? Pannig gefur
adferdafreedin moguleika & ad nyta 1itid og dyrmeett fjsrmagn fremur { innra starf
heldur en dyrar framkveemdir. En til ad haegt sé a0 fara i framkveemdir med pessa
adferdafreedi ad leidarljosi vid ad endurnyta baedi skipulag og byggingarefni, purfa
hagsmunaadilar ad hafa jafn opid hugarfar og t.d. forsvarsmenn KADECO og
sidan Keilis hofdu vardandi nalgun 4 breytingar & hdsneedi sinu. Hér er att vid ad
hverfa fra hefdbundnum lausnum vid ad nélgast framkvemdina og hugsa hénnun
og framkveemd upp a nytt med pad ad leidarljosi ad huga ad pvi hvad naudsynlegt
er 0g byggja sidan ofan d pad.

Pad er reynsla OPM, hvad vardar framkveemdaverkefni yfirleitt, ad pad er himinn
og haf 1 kostnadi a4 milli pess sem er draumahtisneedi i huga hagsmunaadila og
pess sem er naudsynlegt til ad fullneegja porfum peirra.

[ pessari ritgerd hefur verid fjallad um greiningu 4 fjgrhagslegri og umhverfislegri
hagkveemni vid0 ad nalgast endurnytingu & fyrirliggjandi htsnedi og
byggingarefni. Honnunar- og framkvemdafredin a bak vid adferdafraedina er
kynnt. Ardsemislikan, sem notad var til ad meta fjarhagslega hagkveemni, er kynnt
og teeknilegar upplysingar um uppbyggingu & likaninu eru einnig kynntar. Fjallad
er um verkefni, sem unnin hafa verid med pessari og eda svipadri adferdafraedi,
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hérlendis og erlendis, og reett um hagkveemni vio ad fara endurnytingarleidina fra
fleiri sjonarmidum. Standsetning & skélahtisnaedi Keilis er notud sem synideemi til
a0 meta fjarhagslega hagkveemni verkefnisins og sérhannad likan notad til ad
greina nidurstodurnar 4 moéti 6drum samanburdarkostum sem Keilir hefdi getad
valid vid ad setja alla starfsemi sina undir sama pak. Skodad er nanar hvar
hagreeding skilar sér, p.e. 1 hvada verklidum. A0 lokum eru umhverfiskostir
adferdafreedinnar kynntir og nidurstodur a greiningu synideemisins, sem snyr ad
pyngd a nyju byggingarefni sem er sett inn i verkefnio.

Fjérar ranns6knarspurningar voru skilgreindar i upphafi ritgerdar, og hefur peim
ollum verid svarad:

1. spurning: Hver er fjdrhagslequr dvinningur vi0 ad endurnyta byggingarefni, i
samanbur0di vi0 adra hefobundna framkvaemdakosti?

Fjarhagslegur avinningur Keilis vid ad endurnyta beedi fyrirliggjandi byggingu og
byggingarefni, med peirri adferdafreedi sem kynnt var i pessari ritgerd, er
umtalsverdur 4 moti samanburdarkostum. Ardsemin er metin Ut fra tveimur
greiningum og badar greiningarnar syna fram & gridarlegan mun 4
hagkveemni/ardsemi milli peirra framkveemdakosta sem Keilir hefdi getad valid
sér vi0 ad standsetja skoélann. Framkvemdakostnadur vid ad endurnyta
byggingarefni er 30400 kr/m? sem er adeins brot af &aetludum
framkveemdakostnadi vid venjubundnar leidir.

2. spurning; [ hvada verklidum skilar pessi kostnadarhagraeding sér?

Helsta hagraedingin i skélahtsnadi Keilis nddist med ad nyta og lagfeera mest af
tyrirliggjandi byggingarefni, 4samt pvi ad nyta onnur lagfeerd byggingarefni ar
60rum verkefnum sem tekin hafa verid til hlidar eda atti ad farga. Pessi mikla
endurnyting orsakadi lika gridarlegan sparnad vid rif og forgun. Almennt ma
segja a0 kostnadarhagreedingin skili sér i flestum ef ekki ollum verklidum.
Lykilatridi 1 hagreedingunni er ad heegt sé ad nyta sem mest af fyrirliggjandi
skipulagi, sem hefur pannig jakveed margfoldunaréhrif & flesta verklidi.

3. spurning: Hover er umhverfislequr dvinningur vid pessa adferdafraedi i samanburdi vio
adra hefobundna framkveemdakosti?

Aodferdafreedin ad ,endurnyta hiisneedi og byggingarefni” notar ekki nema 0,44% af
nyjum byggingarefnum midad vid nybyggingu og adeins 7,19% af nyjum
byggingarefnum 4 méti heildarendurnyjun ad innan, midad vid gefnar forsendur.
Greining 4 umhverfisahrifum einskordast vid pyngd nyrra byggingarefna i
framkveemdinni, en auk pess ma buast vid ad 1 flestum tilfellum purfi ad flytja nytt
byggingarefni langar leidir. Peir flutningar verda baedi vid ad framleida efnid og
vio ad koma pvi 4 byggingarstad. Midad vio ofangreindar nidurstodur meetti velta
fyrir sér hvort framkveemdin vid skolahtisneedi Keilis geri skélann ekki ad
greenasta skélanum & Islandi og pétt vidar veeri leitad?

4 spurning: Geetu verid frekari kostir vi0 ad tileinka sér pennan hugsunarhitt vio
framkveemdir?
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Fram kom a0 hatt hlutfall er & milli vinnuhlutfalls og efnishlutfalls i
kostnadarsamsetningu & framkveemdinni eda um 70%-80%, sem pydir ad
verkefnid var hlutfallslega mannaflsfrekt og tryggdi fleiri starfsménnum atvinnu a
verktima midad vid pad fjarmagn sem lagt var i framkveemdina. Framkvaemdin
eetti lika ad vera gjaldeyrissparandi pvi pad ma aeetla ad toluverdur hluti nyrra
byggingarefna hefdi verid fluttur inn i verkefnid i stad pess sem var endurnytt.
Ennfremur eetti ad vera hagkveemt ad endurnyta fyrirliggjandi hisneedi og sveedi
eins og gert er 4 Asbrd, nyta allar fyrirliggjandi tengingar og skipulag, pétta byggd
med pvi ad endurskilgreina hverfi og byggingar upp 4 nytt. Ef velt er fyrir sér
frekari avinningi pess a0 notast vid pessa adferdafraedi og hugsunarhatt vio
framkveemdir meetti nefna minni forgun. Pj6ofélagid og patttakendur 1 pvi yrou
betur medvitadir um endurnytingu, fleiri verkefni sem veita fleirum vinnu, vegna
pess ad framkveemdir eru 6dyrari og pvi liklegri ad peer fari i gang.

Midad vid ofangreindar nidurstodur er framkveemdin vid skoélahtisneedi Keilis
mjog pjoohagslega hagkveem og almenn endurnyting a hdsneedi innan gamla
varnarlidssveedisins (sem heitir Asbra i dag) er vafalitid stersta endurvinnslu-
verkefni Islandsségunnar.
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Vidauki A - Utreikningar

Skjamynd af atreikningum i greiningu 1:

A
B
C =(A+8)
D
E
F
F=,

(C+D+E+F)

G=(F)
H

1= (G-H)
J

K=(1-J)
L=(L-d)
M=F
NeH+J

NPV{SUM(F}}
IRR{SUM(F))

A

B
G =(A+B)
D
E
F

F={G+D+E+F)

G=(F)

H

1= (G-H)
J
K=(l-J)
L=(L-J)
M=F
N=H+d

NPV{SUM{F))
IRR{SUM(F))

A
B
C=(A+B)
D
E
F
F=,

{C+D+E+F)

G=(F)

H

1= (G-H)
J
K=(-J)

L=(L-J)

M=F

N=H+J
NPV(SUM(F))
IRR(SUM(F))

Leid A Iykiltélur

Steerd hisnsedis 5.550 m*
Tekjur 2em purfa ad koma a moti kostnadi & man.
Framkvaemdarkostnadur - 30.418 krim*
Kaupvera & hizeign - 41.447 krim?*
Stofnkostnadur samtals - 71.860 krim*
iahaldskostnadur - 7.400 krim*®

Lantékugjald
Tekjur zem purfa ad koma & méti kestnaai
Rekstrarafkoma

Sjoastreymi (fyrir skatta)
Rekstrarafkoma
Vaxtakostnadur
Siodstreymi (fyrir skatta)

Afborgun lana
Netto sjddstreymi

Stadan a hofudstol lans

Nettd teljur
Afborganir og vextir
Nuvirai (HPV)

Innri vextir (IRR)

Leid B Iykiltolur

Steerd hisnsedis 5.550 m*
Tekjur =em purfa ad koma a moti kostnadi a mén.
Framkveemdarkostnadur = 205.898 krim®
Kaupverd & hiseign - 41.441 krim*
Stofnkostnadur samtals - 247.340 krim®
Vighaldskostnadur - 7400 krim*
Lantdkugjald

Tekjur 2em purfa ad koma & méti kostnadi
Rekstrarafkoma

Sjoastreymi (fyrir skatta)

Rekstrarafkoma
Vaxtakostnagur
Sjoastreymi (fyrir skatta)
Afzorgun lana
Netté sjddstreymi
Stadan & hofudstol lans

Netto tekjur
Afborganir og vextir
Nuvirai (NPV)

Innri vextir (IRR)

Samtals 4 liftima

-168.821,000 kr.
+230.000.000 kr.
-398.821.000 kr.

-1.232.160.000 kr.

-797.642 kr.
2.103.115.781 kr.
471.337.139 kr.

-348.569.554 kr.

=398.821.000 kr.

471.337.139 kr.
-747.390.554 kr.

0 kr.
6%

-1.142.735.625 kr.
+230.000.000 kr.
-1.372.735.625 kr.
-1,232.160.000 kr.
«2.745.471 kr.
4.229.976.133 kr.
1.622.335.036 kr.

=1.199.770.936 kr.

-1.372.735.625 kr.

1.622.335.036 kr.
-2.572.506.567 kr.
0 kr.

6%

-168.821.000 kr.
-230.000.000 kr.
-3898.821.000 kr.

2010

-41.072.000 kr.

2011

-41.072.000 kr.

2012

-41.072.000 kr.

2039

-41.072.000 kr.

-797 642 kr.
70.103.859 kr. 70.103.859 kr. 70.103.859 kr. 70.103.859 kr.
-399.618.642 kr. 29.031.859 kr. 20.031.869 kr. 29.031.869 kr. 20.034.859 kr.
-399.618.642 kr. 29.031.859 kr. 29.031.859 kr. 29.031.859 kr. 29.031.859 kr.
-23.929.260 kr. -23.131618 kr.  -21.536.334 kr. 0 kr.
-359.618.642 kr. S2.961.119 kr. S2.163.477 kr. 50.568.193 kr. 25.031.859 kr.
-13.254.033 kr -13.254.033 kr. -13.254.033 kr. -13.254.033 kr.
-399.618.642 kr. 66.265.153 kr. 65.457.611 kr. 63.862.227 kr. 42.326.893 kr.
358.821.000 kr.  3B5.526.967 kr.  372.232933 kr.  358.938.900 kr. 0 kr.
-399.618.642 kr. 29.031.859 kr. 29.031.859 kr. 29.031.859 kr. 29.031.859 kr.
Okr. -37.223.203kr.  -36425.651 kr.  -34.830.367 kr.  -13.204.033 kr.
-359.618.642 kr.  -372.230.095 kr.  -346.391.844 kr. -322.016.135kr. 0 kr.
0% 0% 0% 0% 6%

-1.142.735.625 kr.
-230.000.000 kr.
-1.372.735.625 kr.

-41.072.000 kr.

-41.072.000 kr.

-41.072.000 kr.

-41.072.000 kr.

-2.745.471 kr.
140.999.204 kr.  140.999.204 kr.  140.999.204 kr.  140.595.204 kr.
-1.375.461.096 kr. 99.927.204 kr. 99.927.204 kr. 99.927.204 kr. 99.927.204 kr.
-1.375.481.096 kr. 99.927.204 kr. 99.927.204 kr. 99.927.204 kr. 99.927.204 kr.
-82.364.138 kr. -79.618.666 kr.  -T4.127.724 kr. 0 kr.

-1.375.481.096 kr.

182.291.342 kr.
-45.757.854 kr.

179.545.871 kr.
-45.757.854 kr.

174.054.928 kr.
-45.757.854 kr.

99.927.204 kr.
-45.757.854 kr.

-1.375.461.096 kr.  228.049.196 kr.  2265303.726 kr.  219.812.782 kr.  145.685.059 kr.
1372735625 k. 1328977771 kr. 1.281.219.817 kr. 0 kr.
-1.375.451.096 kr. 99.927.204 kr. 99.927.204 kr. 99.927.204 kr. 99.927.204 kr.
Okr. -128.121.992 kr. -125.376.520 kr. -119.885.578 kr.  -45.757.854 kr.
-1.375.481.096 kr. -1.281.210.148 kr. -1.192.275.292 kr. -1.108.374 485 kr. 0 kr.
0% 0% 0% 0% 6%

Steerd hisnsedis 5.550 m*
Tekjur 2em purfa ad koma & méti kostnadi d mﬁ'n.
Framkveemdarkostnadur - 370.018 krim*
Kaupverd a hiseign - 17.387 krim®
Stofnkostnadur samtals - 387.405 krim*®
Viahaldskostnadur - 7.400 krim*®
Lantdkugjald

Tekjur em purfa ad koma 4 moti kostnadi
Rekstrarafkoma

Sjoastreymi (fyrir skatta)
Rekstrarafkoma
Vaxtakostnadur
Sjodstreymi (fyrir skatta)

Afborgun lana
Nettd sjdastreymi

Stadan a hofudstdl lans

Nettd tekjur
Afborganir og vextir
Nuvirai (HPV)

Innri vextir (IRR)

-2.053.600.000 kr.
-96.500.000 kr.
-2.150.100.000 kr.
-1.232.160.000 kr.
-4.300.200 kr.
5.927.604.883 kr.
2.541.044.683 kr.

-1.879.187.400 kr.

-2.150.700.000 kr.

2.541.044.683 kr.
-4.029.287.400 kr.

0 kr.
6%

-2.052.600.000 kr.
-86.500.000 kr.
-2.150.100.000 kr.

-41.072.000 kr.

-41.072.000 kr.

-41.072.000 kr.

-41.072.000 kr.

-4.300.200 kr.
197.586.820 kr.  197.586.820 kr.  197.586.820 kr.  107.586.820 kr.
-2.154.400.200 kr.  156.514.820 kr.  156.514.820 kr.  156.514.820 kr.  156.514.829 kr.
-2.154.400.200 kr.  156.514.820 kr.  156.5614.820 kr.  156.514.820 kr.  156.514.829 kr.
-128.006.000 kr.  -124.705.800 kr.  -116.105.400 kr. 0 kr.
-2154.400.200 kr.  285.520.820 kr.  281.220620kr. 272620229 kr.  156.514.829 kr.
-71.670.000 kr. -71.670.000 k. -71.670.000 kr. -71.670.000 kr.
-2.154.400.200 kr.  357.190.829 kr.  352.890.629 kr.  344.200.229 kr.  228.184.829 kr.
2150.100.000 kr.  2.078.430.000 kr. 2.008.760.000 kr. 1.835.090.000 kr. 0kr.
-2.154.400.200 kr.  156.514.820 kr.  156.514.820 kr.  156.514.829 kr.  156.514.829 kr.
O kr. -200.676.000 kr. -196.375.800 kr. -187.775.400 kr.  -T1.670.000 kr.
-2.154.400.200 kr. -2.006.744.701 kr. -1.857.447.060 kr. -1.736.034.191 kr. 0 kr.
0% 0% 0% 0% 8%
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Skjamynd af atreikningum i greiningu 2:

A

B
C ={A+B)
D
E
F

F={C+D+E+F)

G=(F)
H

1= (G-H)
J
K={-J)
L=L-J)

M-F
NeHsJ

NPV(SUM(F))
IRR{SUM{F)}

A

B
G ={A+B}
D
E
F

F=(C+D+E+F)

G={F}

H

1= (G-H)
J
K={i-J)

L=(L-J}

m=F
NeH+J

NPV(SUM(F))
IRR{SUM(F)}

A

B8
G ={A+B}
D
E
F

F=(C+D+E+F)

G=(F)

H

1= (G-H)
J
K={i-J)

L=(L-J}

M=F
N=H+J

NEV{SUM(F)}
IRR{SUN(F))
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Leid A

Steerd hisnssdis
Framkveemdakestnadur

Kaupverd 4 hiseign

Stofnkostnadur samtals
Vidhaldskestnadur

Lantokugjald

Tekjur sem burfa ad koma a méti kostnadi
Rekstrarafkoma

Sjoastreymi (fyrir skatta)

Rekstrarafkoma
Waxtakostnadur
Sjoastreymi (fyrir skatta)
Afeorgun lana
Mettd sjdastreymi
Stadan & hofuastol lans

Netto tekjur
Afborganir og vextir
Hivirai (NPV)

Innri vextir (IRR)

Leid B
Stzera hiiznzsdis

Framkvaemdakostnadur

Kaupvera 4 hizeign

Stofnkostnadur samtals
Vidhaldskostnadur

Lantdkugjald

Tekjur sem purfa ad koma a moti kostnadi
Rekstrarafkoma

Sjoastreymi (fyrir skatta)

Rekstrarafkoma
WVaxtakestnadur
Sjbastreymi (fyrir skatta)
Afborgun lana
Netté sjodstreymi

Stadan a hofuastol lans
Hetto tekjur
Afborganir og vextir

Huvirai (NPV)
Innri vextir (IRR)

lykiltolur
5.550 m*

- 30.418 krim?*
- 41.441 krim?*
- 71.860 krim?*
- 7400 krim*

Iykiltdlur
5.550 m*

- 205.898 kr/m?
- 41.441 krim*
- 247.340 krim?
- 7.400 krim?*

Samtals a liftima

-168.821.000 kr.
=230.000.000 kr.
-398.821.000 kr.
-1.232.160.000 kr.
-797.642 kr.
2,250.000.000 kr.
678.221.358 kr.

-348.569.554 kr.

-398.821.000 kr.

618,221,358 kr.
-747.390.554 kr.

67.394.549 kr.
7.5%

-1.142.735.625 kr.
-230.000.000 kr.
-1.372.735.625 kr.
=1.232,160.000 kr.
-2.745.471 kr.
2,250.000.000 kr.
-357.641.096 kr.

-1.199.770.936 kr.

=1.372.735.625 kr.

-357.641.096 kr.
-2.572.506.561 kr.

-908.467.905 kr.
0%

2010

2039

182,821,000 kr.
-230.000.000 kr
-398.821.000 kr.
41072000 k. -41.072.000 kr.  -41.072.000 k. -41.072.000 kr.
79784z k.
75.000.000 kr.  75.000.000 kr.  75.000.000 kr. _ 75.000.000 kr.
-399.618.642 k. 33.928.000 kr.  33.928.000 kr.  33.928.000 kr.  33.928.000 kr.
399.618.642 kr.  33.928.000 kr.  33.928.000 kr.  33.928.000 kr.  33.928.000 kr.
23829260 ke 23131618k 21536334 kr ke
399616642 kr.  S7.BST260kr.  S7.059.61Bkr.  55.464334kr  33.928.000 kr.
13.294.033 k. -13.204033 kr. 12204033k -13.294.033 kr.
399.618.642 k. 71151293 kr.  70.363.661 kr.  68.758.367 kr.  47.222.033 kr.

398.821.000 kr.

-399.618.642 kr.
0 kr.

-399.618.642 kr.
0%

-1.142.735.825 kr.

385.526.967 kr.

33.928.000 kr.
-37.223.293 kr.
-367.611.085 kr.
0%

372.232.933 kr.
33.928.000 kr.
-36.425.651 kr.

-337.415.296 kr.
0%

358.938.900 kr.
33.928.000 kr.
-34.830.367 kr.

-308.928.693 kr.
0%

Okr.

33.928.000 kr.
-13.284.033 kr.
67.394.549 kr.
5%

-230.000.000 kr.
-1.372.735.625 kr.
-41.072.000 kr. -41.072.000 kr. -41.072.000 kr. -41.072.000 kr.
-2 T45.471 kr.
75.000.000 kr. 75.000.000 kr. 75.000.000 kr. 75.000.000 kr.
-1.375.481.096 kr. 33.928.000 kr. 33.928.000 kr. 33.928.000 kr. 33.928.000 kr.
-1.375.481.096 kr. 33.928.000 kr. 33.928.000 kr. 33.928.000 kr. 33.928.000 kr.
-B2.364.138 kr. -79.618.666 kr. -T4.127T.724 kr. 0 kr.
-1.375.481.096 kr 116.292 138 kr. 113.546.666 kr 108.055.724 kr 33.928.000 kr
-45 757 854 kr. -45.757 854 kr -45.757 854 kr. -45.757 854 kr
-1.375.481.096 kr.  162.049.992 kr.  159.304.520 kr.  153.813.578 kr. 79.585.854 kr.
1.3 TTI7 k. 1.281.219.917 kr. 1.2 0 kr.
-1.375.481.096 kr. 33.928.000 kr. 33.928.000 kr. 33.928.000 kr. 33.928.000 kr.
Okr. 128421992 kr. -125.376.520 kr. -119.885.578 kr.  45.757.854 kr.

-1.375.481.096 kr.
0%

-1.343.473.549 kr.
0%

-1.313.277.750 kr.
0%

-1.284.791.147 kr.
0%

-508.467.905 kr.
0%

Steerd hisnasdis

Framkvaemdakostnadur

Kaupvera 4 hiseign

Stofnkostnadur samtals
Vighaldskostnadur

Lantdkugjald

Tekjur sem purfa ad koma a moti kostnadi
Rekstrarafkoma

Sjoastreymi (fyrir skatta)

Rekstrarafkoma
WVaxtakestnadur
Sjdastreymi (fyrir skatta)
Afborgun lana
Mettd sjoastreymi
Stadan a hofuastol lans

Hetto tekjur
Afborganir og vextir
Hirvirai (NPV)

Innri vextir (IRR)

5.550 m*

- 370.018 kr/m?
- 17.387 krim*
- 387405 krim?
- 7.400 krim?*

-2.053.600.000 kr.
-96.500.000 kr.
-2,150.100.000 kr.
=1.232,160.000 kr.
-4.300.200 kr.
2,250.000.000 kr.
-1.136.560.200 kr.

-1.879.187 400 kr.

=2.150.100.000 kr.

=1.136.560.200 kr.
-4.029.287 400 kr.

-1.687.387.000 kr.
0%

-2.053.600.000 kr.

-96.500.000 kr.

-2.150.100.000 kr.
-41.072.000 kr. -41.072.000 kr. -41.072.000 kr. -41.072.000 kr.

-£.300.200 kr.
75.000.000 kr. 75.000.000 kr. 75.000.000 kr. 75.000.000 kr.
-2.154.400.200 kr. 33.928.000 kr. 33.928.000 kr. 33.928.000 kr. 33.928.000 kr.
-2.154.400.200 kr. 33.928.000 kr. 33.928.000 kr. 33.928.000 kr. 33.928.000 kr.
-129.006.000 kr.  -124.705.800 k. -116.105.400 kr. 0 kr.

-2.154.400.200 kr.

162.934.000 kr.

158.633.800 kr.

150.033.400 kr.

33.928.000 kr

-71.870.000 kr. -71.670.000 kr -71.870.000 kr. -71.670.000 kr

-2.154.400.200 kr.  234.604.000 kr.  230.303.800 kr.  221.703.400 kr.  105.598.000 kr.
2150.100.000 kr.  2.078.430.000 kr. 2.006.760.000 kr. 1.835.080.000 kr. 0kr.
-2.154.400.200 kr. 928.000 kr. 928.000 kr. 928.000 kr. 928.000 kr.
O kr. -200.676.000 kr. -196.375.800 kr. -187.775.400 kr.  -71.670.000 kr.

-2.154.400.200 kr.
0%

-2.122.392.653 kr.
0%

-2.082.196.854 kr.
0%

-2.083.710.251 kr.
0%

-1.687.387.008 kr.
0%



Vidauki B - Magntaka

Skjamyndir af magntoku og ttreikningum i umhverfisgreiningu:

Leid A

Flokkur eining magn byngd heildarpyng kg/m2 hvad gert
Jdrnbent steinsteypa

Sikldlar m> 2.350 0,00 Endurnytt efni
Golfplata m’ 2.350 0,00 Endurnytt efni
Utveggir m’ 2.350 0,00 Endurnytt efid
Samials 0,00

Einangrun

Siklauletnangrun m* 6,25 0,00 Endurnytt efhi
Einangrun undir plétu m* 6,25 0,00 Endurnytt efhi
Utveggjacinangsrn m> 12 0,00 Endurnytt efni
Samtals 0,00

Dakvirki

Stalburdarvirld m* 20,00 0,00 Endurnytt efid
Timbursperrur m* 2,50 0,00 Endurnytt efhi
Timburklaedning m* 3 0,00 Endurnytt efhi
Dbakpappi m> 0,25 0,00 Endurnytt efni
Bakjarn m> 0,25 0,00 Endurnytt efid
Einangrun i paki m> 6,25 0,00 Endurnvit efid
Samials 0,00

Fragangur innanhiiss

Golfefni m* 3100 3,40 10.540 1,90 Nyt adkeyvpt efhi
Léttir innveggir m’ 360 13,50 4.360 0,88 Nytt adkeyvpt efni
Létt utveggjakledning m> o 10,00 0,00 Nt adkevpt efi
Kerfisloft m> 160 5,00 800 0,14 Nyt abkevpt efnd
Tnnibwrdir (B30) stk 4 40,00 160 0,03 Nyt adkevpt efni
Raflagnir m? 5550 0,20 1.110 0,20 Nytt adkeypt effi
Hitalagnir m* 5550 0,10 555 0,10 Nyt adkeypt efni
Samtals 18.025 3,25

Fragangur utanhiiss

Utidyrahurdir einfaldar stk 2 50 100 0,02 Nyt adkevpt efni
Gluggar stk 20 25 500 0,09 Nyt adkeypt efni
Samtals 600 0,11

Alls samtals 18.625 3,36
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Leid B

Flokkur eining magn pvngd heildarpyvng kg/m2 hvad gert
Jarnbent steinsteypa

Sokldar m’ 2.350 - 0,00 Endurnyit efni
Golfplata m? 2.350 - 0,00 Endurnyit efni
Utveggir m? 2.350 - 0,00 Endurnyit efni
Samtals - 0,00

Einangrun

Sokkuleinangrun m? 6,25 - 0,00 Endurnyit efni
Emangrun undir pltu m* 6,25 - 0,00 Endurnytt efni
Utveggjaeinangrun m* 2362,5 12 28.350 5,11 Nt adkeypt efni
Samtals 28.350 511

Bakvirki

Stalburdarvirki m* 20,00 - 0,00 Endurnytt efni
Timbursperrur m* 2,50 - 0,00 Endurnytt efni
Timburkledning m* 3 - 0,00 Endurnyit efni
Bakpappi m? 0,25 - 0,00 Endurnyit efni
Bbaljarn m? 0,25 - 0,00 Endurnyit efni
Emangnm i paki m* 5550 6,25 34.688 6,25 Nyt adkeypt efni
Samtals 34.688 6,25

Fragangur innanhiiss

Golfefni m* 5445 3,40 18.513 3,34 Nyt adkeypt efni
Léttir innveggir m* 5400 13,50 72.900 13,14 Nyt adkeypt efni
Létt itveggjakledning m* 2362,5 10,00 23.625 4,26 Nyt adkeypt efni
Kerfisloft m* 5445 5,00 27.225 4,91 Nt adkevpt efni
Tnnihurdir (B30) stk 80 40,00 3.200 0,58 Nt adkevpt efni
Raflagnir m* 5550 1,00 5.550 1,00 Nt adkevpt efni
Hitalagnir m? 5550 1,00 5.550 1,00 Nvit adkeypt efni
Samtals 156.563 28,21

Fragangur utanhiiss

Utidyrahurdir einfaldar stk 25 50 1.250 0,23 Nt adkevpt efni
Gluggar stk 65 25 1.625 0,29 Nyt adkeypt efni
Samtals 2.875 0,52

Alls samtals 222,476 40,09
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Leid C

Flokkur eining magn byngd heildarpyngd kg/m2 hvad gert
Jdrnbent steinsteypa

Soklklar m* 84 2.350 197.400 35,57 Nytt adkeypt efni
Golfplata m’ 1089 2.350 2.559.150 461,11 Nytt adkeypt efni
Utveggir m* 472,5 2.350 1.110.375 200,07 Nyt adkeypt efni
Samtals 3.866.925 696,74

Einangrun

Soklalenangrun m* 420 6,25 2.625 0,47 Nyt adkeypt efni
Emangrun undir plétu m?® 5445 6,25 34.031 6,13 Nytt adkeypt efni
Utveggjaeinangrun m? 2362,5 12 28.350 5,11 Nyt adkeypt efni
Samtals 65.006 11,71

Bakvirki

Stalburdarvirki m? 5550 20,00 111.000 20,00 Nyt adkevpt efni
Timbursperrur m* 6000 2,50 15.000 2,70 Nyttt adkevpt efni
Timburklzdning m” 6000 3 15.000 2,70 Nyt adkeypt efni
Bakpappi m* 6000 0,25 1.500 0,27 Nytt adkeypt efni
Bakjarn m® 6000 0,25 1.500 0,27 Nytt adkeypt efni
Emangrum i paki m* 5550 6,25 34.638 6,25 Nytt adkeypt efni
Samtals 178.688 32,20

Fragangur innanhiiss

Golfefm m?® 5445 3,40 18.513 3,34 Nytt adkeypt efni
Léttir innveggir m’ 5400 13,50 72.500 13,14 Nytt adkeypt efni
Létt utveggjakledning m? 2362,5 10,00 23.625 4,26 Nyt adkevpt efni
Kerfisloft m* 5445 5,00 27.225 4,91 Nyttt adkevpt efni
Innihurdir (B30) stk a0 40,00 3.200 0,58 Nyttt adkevpt efni
Raflagnir m” 5550 1,00 5.550 1,00 Nytt adkeypt efni
Hitalagnir m* 5550 1,00 5.550 1,00 Nytt adkeypt efni
Samtals 156.563 28,21

Fragangur utanhuss

Utidyrahurdir einfaldar stk 25 50 1.250 0,23 Nytt adkeypt efni
Gluggar stk 65 25 1.625 0,29 Nytt adkeypt efni
Samtals 2.875 0,52

Alls samtals 4.270.057 769,38
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Vidauki C - Teikningar

Niaverandi byggingarnefndarteikningar og upphaflegt skipulag Keilis:
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