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Borgarrad

Reykjavik, 27. april 2026
MSS25100149

Erindisbréf — Starfshépur um undirbining aé samkeppnisviéradum um préun
og uppbyggingu nys ibudarhverfis i Hollum

Lagt er fram til kynningar endurnyjad erindisbréf starfshops um undirbuning
samkeppnisvidraedna vegna proéunar og uppbyggingar nys ibudarhverfis i Hollum.

Med erindisbréfinu er umbod starfshépsins endurnyjad, en hoépurinn hefur unnid ad
undirbuningi verkefnisins fra pvi i névember sl. Starfshopnum er falid ad halda peirri
vinnu afram og ljuka undirbuningi samkeppnisvidreedna. Gert er rad fyrir ad
starfshopurinn skili fullbiunum gégnum til borgarrads fyrir lok ars, pannig ad unnt verdi ad
taka afstodu til utbodsheimildar.

| hjalagdri lokaritgerd Margrétar Lilju Gunnarsdéttur, formanns starfshépsins,er ad finna
itarlega stodulysingu & peirri vinnu sem starfshopurinn hefur unnidé ad sidastlidna
manudi, auk greiningar a helstu forsendum, ahaettupattum og neestu skrefum i
undirbuningi verkefnisins.

Greinargero:

i kjolfar viljayfirlysingar Reykjavikurborgar, ASi og BSRB um adgerdir til ad auka frambod
hasnaedis og hrada uppbyggingu innvida var unnid ad pvi ad skoda nyjar leidir vid
uppbyggingu ibudarhverfa og fiarmoégnun innvida. Su vinna leiddi til pess ad moétadar
voru fjorar svidsmyndir um mogulega uppbyggingu nys ibudarhverfis i Hollum i
Ulfarsardal.

Nidurstada peirrar vinnu var ad leggja til blandada leid par sem hluti svaedisins yrdi
unninn med hefébundnari haetti en jafnframt yrdi kannad hvort unnt veeri ad beita
samkeppnisviéreedum samkveemt I6gum um opinber innkaup vid uppbyggingu hluta
svaedisins. Markmidid var ad kanna hvort markadurinn geeti komid fyrr og med virkari
heetti ad utfeerslu verkefnisins, pannig ad hrada maetti uppbyggingu husnaedis og tryggja
betri sampaettingu hisnaedis- og innvidauppbyggingar.

A grundvelli pessarar nidurstddu var skipadur starfshépur i lok névember 2025 med pad
hlutverk ad undirbla mégulegt innkaupaferli i formi samkeppnisviéraedna. Starfshopnum
var fali® ad greina helstu forsendur verkefnisins, par @ medal lagaleg A&litaefni,
markadslegar forsendur, afmorkun verkefnisins, kostnadarpeetti, innvidaporf og ahaettu.
Pegar starfshépurinn héf storf 14 fyrir stefnumarkandi akvordun um ad kanna pessa leid,
en margar naudsynlegar forsendur lagu ekki fyrir. Rammabhluti adalskipulags var
ofradgenginn, endanleg afmoérkun svaedisins haféi ekki verid akvedin, kostnadarmat a
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innvidum 1a ekki fyrir og ekki hafdi verid kannad formlega hvort markadurinn hefdi
raunverulegan ahuga og getu til ad taka patt i verkefni af pessari staerdargradu.

Fra upphafi vard pvi ljost ad verkefni starfshépsins veeri ekki eingdngu ad undirbla
innkaupaferli, heldur fyrst ad kanna hvort og med hvada haetti haegt veeri ad skapa
naegilega traustan grundvoll fyrir samkeppnisvidraedum. Eitt af fyrstu verkefnum hépsins
var pvi ad radast i markadskonnun. Nidurstodur hennar benda til pess ad ahugi
markadarins sé til stadar, en hann sé hadur pvi ad verkefnid verdi naegilega skyrt,
ahaettuskipting raunheef og helstu forsendur liggi fyrir adur en farid er i formlegt
utbodsferli.

Samhlida hefur starfshépurinn unnid ad greiningu a helstu lagalegu og stjérnsyslulegu
alitaefnum, par a medal samspili laga um opinber innkaup, skipulagslaga, reglna um
gatnagerdargjold og peirra sjonarmida sem Iuta ad radstéfun byggingarréttar sem
endurgjaldi fyrir uppbyggingu innvida. Pa hefur hépurinn skodad mogulega afmdrkun
verkefnisins, medal annars til ad draga ur peirri ahaettu ad keera a innkaupaferlid geti
tafid uppbyggingu & 6llu svaedinu.

i vinnunni hefur jafnframt komi® fram ad kostnadargreining og mat & innvidapérf eru
lykilforsendur naestu skrefa. Adur en haegt er ad meta hvort byggingarréttur geti stadid
undir fyrirhugadri innvidauppbyggingu parf ad liggja fyrir truverdugt mat a kostnadi vid
gOtur, 168ir, gdngu- og hjolastiga, opin sveedi og adra naudsynlega grunninnvidi. pa parf
ad meta porf fyrir skéla- og leikskdlainnvidi med tilliti  til  lydfreedibylgju,
uppbyggingarhrada og samsetningar ibuda.

Upphaflegur timafrestur starfshépsins midadist vid skil i lok jantar 2026. Fljétlega vard
ljost ad sa frestur var ekki raunhaefur, enda lagu drég ad rammahluta adalskipulags ekki
fyrir innan pess tima. Starfshépnum var sidar veittur frestur til loka mars, en par sem
drég ad rammabhluta lagu fyrst fyrir undir lok mars var ekki unnt ad ljuka kostnadar- og
forsendugreiningu innan pess tima.

Stadan er pvi su ad umfangsmikil undirbuningsvinna hefur farid fram og mikilveegar
forsendur hafa skyrst. Fyrir liggur betri mynd af markadsahuga, helstu lagalegum
alitaefnum, mogulegri afmdrkun verkefnisins og peim gégnum sem purfa ad liggja fyrir
aodur en unnt er ad taka akvoréun um utbodsheimild.

Naestu skref eru ad ljuka kostnadargreiningu a peim innvidum sem 6ruggt er ad purfi ad
byggja, meta verdmeeti byggingarréttar, skyra afmérkun pess hluta svaedisins sem feeri
i samkeppnisvidreedur, méta tilldgu ad ahaettuskiptingu og setja fram tillogu ad forvali,
matsvidmidum og ferli samkeppnisvidraedna. bPessi atridi eru had hvert 6dru og purfa ad
liggja fyrir adur en borgarrad getur tekid upplysta akvérdun um utbodsheimild.
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Med hlidsjon af framangreindu er lagt til ad umbod starfshopsins verdi endurnyjad pannig
ad hopurinn geti lokid peirri vinnu sem naudsynleg er til ad leggja fram fullbdin gogn til
borgarrads.

Heida Bjorg Hilmisdéttir
borgarstjori

Hjalagt:

Erindisbréf — Starfshopur til ad klara undirbuning ad samkeppnisviéraedum um préun og uppbyggingu nys
ibudarhverfis i Hollum.

Lokaritgerd um undirbuning ad samstarfi vid innvidafélag um préun og uppbyggingu nys ibudarhverfis i
Hollum.
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ERINDISBREF

Starfshépur til ad klara undirbuining ad samkeppnisvioradum
um préun og uppbyggingu nys ibudarhverfis i Hollum

Abyrgdaradili:
Borgarstjorinn i Reykjavik.

Inngangur:

i samstarfsyfirlysingu meirihluta borgarstjérnar  segir eftirfarandi: ,Hréd
husnaedisuppbygging og érugg heimili folks eru lykilmal nys samstarfs i borginni.
Efnt verdur til sameiginlegrar vinnu Reykjavikur og verkalydsfélaga med pad ad
markmidi ad stofna félag um proun nyrra sveeda og fara nyjar leidir vid skipulag,
uppbyggingu innvida og fiarmégnun peirra.“ A grundvelli pessarar stefnu var
undirritud viljayfirlysingu Reykjavikurborgar, ASi og BSRB, sampykkt i borgarradi
27. mars 2025, um ad stofna starfshop um adgerdir til ad auka frambod husnaedis
og hrada uppbyggingu innvida i Reykjavik, sbr. erindisbréf starfshops dagsett 3.
april 2025. Megin vidfangsefni starfshopsins var ad meta og skilgreina feerar leidir
til ad hrada uppbyggingu ibudarhverfis i Héllum i Ulfarsardal. Starfshépurinn lagdi
til ad farid verdi i heildsteett utbod, s.s. samkeppnisvidraedur, um val a
samstarfsadila (innvidafélagi) til ad byggja upp tiltekna innvidi gegn tilteknu magni
byggingaréttar. Svaedid verdi préad i samstarfi borgarinnar og innvidafélagsins,
samkveemt settum samfélagslegum markmidum og skilyrdum borgaryfirvalda.
Lagt er til ad fara pessa leid m.a. vegna pess ad hun gefur feeri a ad vinna
samhlida, ad skipulagi sveedisins og vali a adila sem stedi ad
innvidauppbyggingu. Med pvi er mogulega haegt ad spara tima og auka hrada
uppbyggingarinnar. Skyrsla starfshéps var 16gé fram & fundi borgarrads 30.
oktober sidastlidinn og sampykkt var ad skipa starfshop sem verdi falid ad hefja
undirbuning ad samstarfi vid innvidafélag um préun og uppbyggingu nys
ibudarhverfis i Hollum.

Hlutverk:

Ad halda utan um undirbuning ad forvali og samkeppnisvidraedum, i samstarfi vid
umhverfis- og skipulagssvid, fjarmala- og aheettustyringasvid og onnur svid eftir
bvi sem vid a.

Helstu verkefni:
Undirbuningur ad samkeppnisviéreedum um proun og uppbyggingu nys
ibudarhverfis i Hollum, en i pvi felst:.

o Utfeera Utbodsgdgn forvals og samkeppnisvidraedna um préun og
uppbyggingu nys ibudarhverfis i Hollum, sbr, 37. gr. laga nr. 120/2016.

e Skilgreina hlutverk og fyrirkomulag valnefndar og matsnefnda a
mismunandi stigum ferlisins.
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e Skilgreina markmid med aformudu samstarfi og krofur, skilyrdi og vidmid
borgaryfirvalda sem 10gd verda til grundvallar i forvali, i mati og
samanburdi tilboda og i veentanlegri samningsgerd. | peim markmiéum
verdi tryggt ad skipulagsleg, samfélagsleg og hagraen markmid séu
byggd a stefnum Reykjavikurborgar. bar med talid ad tryggd verdi
félagsleg blondun i hverfinu, akvedid hlutfall 6hagnadardrifins husnaedis
og studlad almennt ad fjdlbreyttu frambodi ibuda fyrir alla tekju- og
félagshépa.

e Ahaettumat verdi unnid samhlida métun verkefnisins.

e Vinnan er had vinnu sem unnin er samhlida svosem rammaskipulagi
svaedisins og drog adalskipulagsbreytinga.

Starfshépinn skipa:

Margrét Lilja Gunnarsdéttir, 16gfreedingur USK, formadur
Amundi Brynjélfsson,verkfraedingur USK

Oddrun Helga Oddsdattir, 16gfraedingur, USK

Stefania Scheving Thorsteinsson, sérfraedingur, FAS

Til samstarfs:

Yfirstjorn Reykjavikurborgar

Haraldur Sigurdsson, deildarstjori adalskiplags, USK

Gudni Gudmundsson, skrifstofustjori framkvaemda og vidhalds, USK
Olafur Steingrimsson, sérfreedingur, FAS

Hjordis Séley Sigurdardottir, deildarstjori deiliskipulags, USK
Kamma Thordarson, verkefnastjori, SBB

Ragnheidur Sigvaldadattir, skrifstofustjori, USK

Theodor Kjartansson, 16gfraedingur, embaetti borgarlogmanns
Gudbjorg Lilja Erlendsdéttir, samgongustjéri, USK

Til radgjafar:
Jafnframt verdur leitad til annarra sérfraedinga innan og utan borgarkerfis med
sérpekkingu a vidfangsefninu eins og purfa pykir.

Starfsfélk starfshépsins:
Margrét Lara Baldursdattir, sérfraedingur, USK
Auk utanadkomandi radgjafa og/eda verkefnisstjora ef parf.

Starfstimabil:
Starfshépurinn er skipadur til 31. desember 2026

Heida Bjorg Hilmisdottir
borgarstjori
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Adur en opinber innkaup hefjast.

Ritgerd pessi er 7 eininga lokaverkefni til MBA-gradu vid
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Formali

Pessi ritgerd er unnin sem lokaverkefni i Executive MBA-nami vid Haskéla Islands og fjallar
um undirbldning samkeppnisvidraedna i stéru og floknu sveitarfélagsverkefni.
Vidfangsefnid er uppbygging i H6llum { Ulfarsardal og rannséknarspurning ritgerdarinnar
er hvernig sveitarfélag undirbyr sig fyrir samkeppnisvidraedur pannig ad paer skili sem

bestum arangri i verkefni af pessari steerdargradu.

Vid val a vidfangsefni |4 baedi persénulegur og faglegur ahugi til grundvallar. H6fundur
ritgerdarinnar hefur starfad sem formadur pess starfshdps sem leidir undirbuning
verkefnisins af halfu Reykjavikurborgar og hefur pvi haft beina adkomu ad peirri vinnu
sem hér er til skodunar. Su stada hefur skapad einstakt taekifzeri til ad fjalla um verkefnid
ut fra nanu og hagnytu sjonarhorni, en jafnframt kallad 4 medvitada gagnryna nalgun a

eigid hlutverk, forsendur og takmarkanir rannséknarinnar.

Hofundur vill faera 6llum i starfshopnum sérstakar pakkir fyrir samstarfid, traustid og fyrir
ad leyfa henni ad fjalla i pessari ritgerd um pa vinnu sem hdépurinn hefur unnid og peer
askoranir sem legid hafa ad baki verkefninu. Jafnframt vill héfundur pakka starfsfélki
Reykjavikurborgar sem komid hefur ad verkefninu med einum eda 66rum haetti fyrir

samtal, innsyn og framlag sem hefur nyst vel vid greiningu og skrif ritgerdarinnar.

Hofundur vill einnig pakka leidbeinanda sinum, Gylfa Magnussyni, fyrir leidségn og

gagnlegar dbendingar vid vinnu ritgerdarinnar.

Fyrst og fremst vill héfundur pé pakka eiginmanni sinum Snorra Frey Akasyni fyrir maelda
pbolinmadi, studning og skilning 8 medan ritgerdarvinnan stéd yfir, sem og allt MBA-
namid. Bornum peirra priggja eru einnig faerdar sérstakar pakkir fyrir polinmaedi,
umburdarlyndi og keerleika & pessu timabili. An pess studnings hefdi pessi vegferd verid
mun pyngri.

Von hofundar er ad ritgerdin nytist baedi sem fraedilegt framlag og sem hagnytt innlegg i
aframhaldandi umraedu um hvernig sveitarfélog geti undirbuid stdr og flokin verkefni af

meiri skyrleika, abyrgd og fagmennsku.



Stjornendasamantekt

Vidfangsefni ritgerdarinnar er undirbldningur ad uppbyggingu a nyju hverfi i H6llum i
Ulfarsardal. bar er Reykjavikurborg ad undirbla samkeppnisvidraedur sem opinbera
Utbodsleid & samning um utfaerslu verkefnis par sem byggingarréttur & 166um verdur
endurgjald fyrir uppbyggingu innvida. Steerd hverfisins er i kringum 3500-3700 ibudir
midad vid nuverandi drog ad rammahluta adalskipulags. Heildarvelta samningsins sem
um raedir geeti pvi hlaupid @ hundrudum milljaréa. Rannsdknin byggir 4 eigindlegri adferd

og patttokuathugun og beinist ad undirbuningsfasa verkefnisins.

Meginnidurstada  ritgerdarinnar er ad undirbdningur sveitarfélags  fyrir
samkeppnisvidradur felst ekki fyrst og fremst i vali 8 |I6gmaetri Utbodsleid, heldur i pvi ad
mota naegilega skyrar og traustar forsendur ad8ur en Utbodsferlid hefst. Slikar forsendur
fela medal annars i sér skyra markmidasetningu og forgangsrédun markmida, nzegilega
skyran skipulagsramma, afstddu til peirra innvida sem éskad er eftir, groft en traverdugt
kostnadar- og verdmat, nidurstddur markadskonnunar sem benda til raunheefrar
samkeppni og skyra afstodu til pess hvada atridi séu 6fravikjanleg og hvada atridi megi

pbréa i samkeppnisvidraedum.

Greiningin synir jafnframt ad steersta askorunin felst ekki endilega i pvi ad hanna
samkeppnisvidraedurnar sjalfar, heldur ad tryggja ad sveitarfélagid sé tilbuid til ad hefja
slikt ferli. bad krefst pess ad akvardanir séu teknar fyrr i verkefna- og skipulagsferli en
almennt tidkast, ad innra samstarf sé virkt og ad dbyrgd og akvérdunarrammar séu skyrir.
Ritgerdin dregur einnig fram mikilvaegi samspils innkaupaferlis, skipulagsferlis og
greiningar a innvidaporf, sem og kostnadargreiningar, matsvidmida og vidbragds og
ymissa annarra ahaettugreininga.

Verkefnid sjalft er enn i métun og endanleg nidurstada starfshépsins |14 ekki fyrir vid ritun
ritgerdarinnar. Ritgerdin er pvi ekki mat 4 endanlegri nidurstodu verkefnisins, heldur
greining 4 undirbdningsfasa pess. bPad dregur po ekki ur gildi meginnidurstadna
ritgerdarinnar, heldur undirstrikar fremur hversu krefjandi pad er i framkvaemd ad prdéa
slik verkefni par sem margir lykilpzettir eru samtengdir og akvardanir purfa ad liggja fyrr

fyrir en stjornsyslan er almennt von.
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1 Inngangur

Hrod uppbygging hidsnaedis og innvida er eitt af steerri viofangsefnum sveitarfélaga.
Slik verkefni eru oft umfangsmikil, kostnadarsém og had moérgum samtengdum
akvordunum um skipulag, fjarmoégnun, framkvaemd og stjérnsyslu. betta a sérstaklega vid
begar stefnt er ad pvi ad fara nyjar leidir i samstarfi vid markadinn um préun nyrra hverfa
og uppbyggingu innvida.

| samstarfsyfirlysingu meirihluta borgarstjérnar Reykjavikur vorid 2025 kom fram ad
hrod husneaedisuppbygging og 6rugg heimili félks veeru medal lykilmala nys samstarfs i
borginni. bar kom jafnframt fram vilji til ad préa nyjar leidir vid skipulag, uppbyggingu
innvida og fjdrmognun peirra i samstarfi vid adila vinnumarkadarins (Reykjavikurborg,
2025b). A peim grundvelli var sampykkt viljayfirlysing Reykjavikurborgar, ASl og BSRB um
ad stofna starfshop um adgerdir til ad auka frambod hiusnadis og hrada uppbyggingu

innvida i Reykjavik (Reykjavikurborg, 2025c og Reykjavikurborg, 2025e).

5. Samanburdur mismunandi leida. Val milli svidsmynda 2 og 3
Yfirlit. Sja nanar fylgiskjol I-111.

1 2 3 4

A svaedi M22 eda hluta pess verdi

Leitad verdi eftir shugasémum Hefdbundin athlutun |68a og Samstarfsverkefni opinberra adila og

innvidatélagi seldur byggingarréttur

an auglysingar, med sérstkum
skilyrdum og & grundvelli
samfélagslegra markmifa

Kostir:

- Likleg til a8 hrada uppbyggingu
innvida og Gthlutun 168a.

- Fjarfesting utan borgarsjods sem
lkkar upphafsilag 4 borgina

- Audveldar ad nd markmidum
hsnzdisszEtiunar

- Staerdarhagkvamni

Okostir:

- Felur i sér ad verid er ad semja um ad
borgin greii fyrir uppbyggingu
innvida sem er  reynd verksamningur
{ skilningi laga um opinber innkaup.

- FI6kid a8 meeta undanbdgudkvadum |
I8gum um opinber innkaup.

- Einstaka Gtfrslur geta gengid gegn
samkeppnislogum, logum um opinber
innkaup og reglum um rikisstudning.

afilum um kaup & byggingarrétti 4
svaedi M22 eda hluta pess, med
utbodi, gegn byggingu innvida,

samkvaemt settum samfélagslegum
markmidum og gadavidmidum

Kostir:

- Trygair gagnsaei og samkeppni.

- Heildraen nélgun sem gati hradad
uppbyggingu innvida

- Fjarfesting utan borgarsjéds sem laekkar
upphafsélag 4 bargina

- Audveldar a8 nd markmidum
hisnaedisdatiunar

- Lagalega far leid

- Stardarhagkvamni

- Getur studlad a8 nyskpun &
hisnadismarkadi

- Hegt ad fara mismunandi leidir [
Gtbodsferl, s.s. samkeppnisviéragum

Okostir:

- Getur verig fickid ferli og moguleg Suissa
um hvart markmidum verdi nag, p.e. had
bétttaku réttra adila

- Vandasdm utfaersla ferlis til a8 tryggja a0
svidsmynd auki hrada uppbyggingar.

3 dtfzerslu, pe. ef skipulagsferli

og Gtbodsferli er tvinnad saman

innviSauppbygging & svaedi MM22 &
vegum Reykjavikurborgar

Kostir:

- Tryggir fulla stjorn borgarinnar yfir ferlinu
og afangaskiptingu uppbyEgingar

- I samrami vig stjérnsysluframivaemd

Okostir:

- Ovissa um hvort markmi@ um

einkaadila. Reykjavikurborg stofnar
félag med voldum adilum
(Iifeyrissjédum og 5drum
einkaadilum) (e. Public Private
Partnership)

Kostir:
- Tryggir dkvednari stiérn borgarinnar yfir

ferlinu og fangaskiptingu uppbyggingar

- Fjarfesting utan borgarsj6ds sem lekkar

upphafsdlag 4 borgina

- Audveldar mogulega a8 nd markmidum

pp néist
og almennt erfidar ad nd markmidum
hisn@disdatiunar

- Hradi uppbygginger innvida mogulega
minni og getur verid hadur fjrhagslegum
takmérkunum

- Stamrdarhagkvaemni
- Getur studlad ad nyskopun &

hisnaedismarkadi

Okostir
- Skoda parf sérstaklega skattumhverfi sliks

félags og hrif bess & borgarsjod

- Vandas6m Otfeersla ferlis til ad tryggja ad

svismynd auki hrada uppbyggingar

-2
-i
-

Mynd 1-1 Svidsmyndir fyrri starfshops (Reykjavikurborg, 2025d).

[ framhaldi af peirri vinnu skiladi starfshépurinn med ASi og BSRB fjérum svidsmyndum
um mogulegar leidir til ad hrada uppbyggingu nys ibudahverfis i Héllum i Ulfarsardal.
Nidurstada peirrar vinnu var ad leggja til blandada leid sem byggdi 4 pattum ar tveimur

svidsmyndum (Reykjavikurborg, 2025d). i kjélfarid var skipadur nyr starfshépur med pad



hlutverk ad undirbda nanar pa leid ad beita samkeppnisvidreedum samkvaemt [6gum um

opinber innkaup vid uppbyggingu hluta svaedisins (Reykjavikurborg, 2025a).

Vidfangsefni pessarar ritgerdar er undirbuningur peirrar vinnu. Verkefnid i Hollum i
Ulfarsardal er o6venjulegt ad bvi leyti ad par fléttast saman opinber innkaup,
skipulagsgerd, afhending byggingarréttar og innvidauppbygging. bpad kallar a itarlegan
undirbuning  sem byggist & hagsmunaadilagreiningum, markadssamtali,
ahaettugreiningum, margs konar kostnadargreiningum og skyrri afstédu til markmida,

lagaumhverfis, skipulagsforsendna og stjornskipulags verkefnisins.
Rannséknarspurning ritgerdarinnar er eftirfarandi:

Hvernig undirbyr sveitarfélag samkeppnisvidraedur pannig ad paer skili sem bestum

arangri i jafn stéru og fléknu verkefni og uppbyggingu i Hollum i Ulfarsardal?

Markmid ritgerdarinnar er ad greina hvada forsendur purfa ad liggja fyrir 4dur en
samkeppnisvidraedur hefjast. Sérstok dhersla er 16g6 4 markmidasetningu, skipulagslega
stodu verkefnisins, lagaumgjord, markadsdhuga, hagsmunaadila, ahsettu og innra
skipulag sveitarfélagsins. Leitast er vid ad varpa ljési 4 hvada alitaefni parf ad leysa ur a6ur
en farid er Ut 4 markadinn og hvada paettir skipta mestu fyrir pad hvort slikt innkaupaferli

verdi traust, raunheeft og verjandi.

Ritgerdin byggir a eigindlegri adferd og patttokuathugun. Héfundur er formadur pess
starfshops sem leidir undirbuning verkefnisins af halfu Reykjavikurborgar og hefur pvi
beina adkomu ad pvi ferli sem hér er til skodunar. Su stada veitir ndid adgengi ad gdgnum,
umradum og dkvordunum sem hafa métad verkefnid fra upphafi. Jafnframt krefst han
bess ad héfundur fjalli med medvitudum haetti um eigid hlutverk og paer takmarkanir sem
bvi fylgja. Greiningin byggir 8 freedilegum heimildum, opinberum gégnum og peim
goégnum sem ordid hafa til vid storf starfshdpsins.

Ritgerdin beinist ad undirbldningsfasa verkefnisins. Endanleg nidurstada um
framkvaemd verkefnisins 1a ekki fyrir vid ritun hennar og rannséknin er pvi ekki mat a pvi
hvernig samkeppnisvidraedur muni reynast i framkvaemd. Vidfangsefnid er
undirbuningurinn sjalfur, pad er paer forsendur, akvardanir og greiningar sem purfa ad

liggja fyrir adur en sveitarfélag getur hafid samkeppnisvidraedur med traustum haetti.

Fyrst verdur fjallad um fredilegan ramma ritgerdarinnar, medal annars

samkeppnisvidraedur sem innkaupaferli, stefnumédtandi parfagreiningu, hagsmunaadila,
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markadsrannsoknir og stjornarheetti fldkinna verkefna. bvi naest verdur gerd grein fyrir
adferdafraedi rannséknarinnar. Ad pvi loknu verdur stadan i upphafi verkefnisins rakin og
helstu forsendur pess greindar. [ lokin verda nidurstédur dregnar saman og reett hvada

leerdédm megi draga af verkefninu fyrir aframhaldandi undirbuning pess og fyrir

sambaerileg verkefni sveitarfélaga.

Mynd 1-2 Horft yfir Halla i Ulfarsardal
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2 Fraedilegur rammi

Undirbuningur flékinna innvidaverkefna krefst pverfaglegrar nalgunar. i verkefni af
beirri gerd sem hér er til skodunar dugar ekki ad lita eingdngu til lagaumhverfis opinberra
innkaupa, heldur parf einnig ad horfa til stefnumdtunar, hagsmunaadila, markadar og
aheettustyringar. Fraedilegur rammi ritgerdarinnar byggir & pessum sjonarhornum og er
honum atlad ad varpa ljési & hvada forsendur purfa ad liggja fyrir adur en

samkeppnisvidraedur hefjast.

2.1 Samkeppnisvioraedur sem innkaupaferli

Samkveemt freedum um opinber innkaup er undirbuaningur lykilpattur i pvi hvort flékid
innkaupaferli skili arangri. Innkaup snuast ekki adeins um ad fylgja lagaumgjordinni,
heldur einnig um ad skilgreina hvernig pau stydja vié markmid kaupanda og hvada parfir
eigi ad uppfylla. | verkefnum par sem flaekjustig er mikid og lausnir ekki augljésar er 16gd
sérstok ahersla a itarlega parfagreiningu og konnun 8 mogulegum leidum adur en

Utbodsleid er valin (European Commission, 2021a).

Samkeppnisvidraedur eru Utbodsleid sem er atlud verkefnum par sem kaupandi getur
lyst porfum sinum og markmidum en hefur ekki fyrir fram fullmétada taeknilega,
fijarhagslega eda lagalega lausn. [ evrépsku regluverki og leidbeiningum um nyskdpun i
opinberum innkaupum er pessi leid sett fram sem Urradi fyrir sérstaklega flokin verkefni,
pbar sem naudsynlegt er ad raeda vid markadsadila 46ur en endanleg tilbod eru 16gd fram.
Adferdin byggir b6 afram 4 meginreglum jafnraedis, gagnsais og virkrar samkeppni

(European Commission, 2021a).

Samkeppnisvidraedur gera pvi rikar kréfur til kaupanda. Adur en ferlid hefst parf ad
liggja fyrir skyr syn @ markmid verkefnisins, lagmarkskrofur, fyrirkomulag forvals, moérk
vidraedna og pau matsvidmid sem endanlegt val mun byggjast 4. An sliks undirbunings er
haetta 4 ad ferlid verdi 6skyrt, ad kaerudhaetta aukist og ad stada kaupanda veikist. | pessu
felst ad undirbuningur samkeppnisvidraedna er ekki aukaatridi, heldur forsenda pess ad
Utbodsleidin geti skilad raunverulegu virdi i stéru og fléknu verkefni (European

Commission, 2021a).

12



Val @ utbodsleid og honnun leikreglna i sliku ferli ma jafnframt skoda med sjénarhorni
leikjafreedinnar (e. game theory, einnig pekkt sem e. interactive decision theory), par sem

ahersla er 16g0 a hvernig mismunandi reglur og hvatar méta vidbrogd markadarins.

2.1.1 Leikjafraedi

Leikjafreedi er ein af stodgreinum hagfraedinnar og snyst i grunninn um ad greina
hvernig dlikar leikreglur og valkostir hafa ahrif 4 hegdun patttakenda og nidurstodu ferlis
(Gylfi Magnusson, 2023). | samhengi opinberra innkaupa nytist pessi nalgun i ad skilja
hvernig val 8 utbodsleidum, haefiskr6fum, matsvidmidum og 6drum reglum motar

vidbrogd markadarins.

Vid undirbuning opinberra innkaupa felst verkefnid pvi ekki adeins i pvi ad skilgreina
hvad kaupandi vill kaupa, heldur einnig i pvi ad velja pad ferli og pezer leikreglur sem
liklegastar eru til ad leida til hagkveemrar og raunheefrar nidurstodu. Einfold og vel
skilgreind kaup henta almennt betur hefdbundnum utbodsleidum par sem kroéfur og
samanburdur eru skyr fra upphafi. Samkeppnisvidreedur eiga hins vegar betur vid pegar
verkefni er flokid og kaupandi getur lyst porf sinni og markmidum en ekki fullmétad

lausnina fyrir fram.

Fra pessu sjénarhorni ma lita 4 val Utbodsleidar sem val a leikreglum. Mismunandi
reglur skapa mismunandi hvata fyrir bjodendur, hafa dhrif a hvers konar lausnir peir leggja
fram og moéta par med nidurstodu ferlisins. Leikjafraedileg nalgun hjalpar pannig
kaupanda ad atta sig & pvi hvernig markadurinn er liklegur til ad bregdast vid tilteknu
fyrirkomulagi og hvort pad stydur vid markmid verkefnisins.

Pessi nalgun tengist sviossmyndagreiningu, en pé med peim mun ad leikjafraedin beinist
frekar ad vidbrogdum annarra patttakenda vid tilteknum leikreglum, 4 medan
svidsmyndagreining beinist ad pvi hvada afleidingar mismunandi préun forsendna hefur

fyrir verkefnid sjalft.

2.2 Stefnumdtandi parfagreining og skilgreining virdis

Stefnumotun snyst um ad skilgreina langtimamarkmid, taka dkvardanir og rddstafa
audlindum med peim haetti ad markmidin naist (Henry, 2025). { pvi felst ad 4dur en tekin
er afstada til utbodsforms eda samningsuppbyggingar parf sveitarfélag ad hafa métad

skyra afstodu til pess hvada virdi verkefninu er tlad ad skapa og hvada markmid eigi ad
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hafa forgang. | stérum og floknum verkefnum dugar pvi ekki ad setja fram almenn
markmid; pau purfa ad vera naegilega skyr, maelanleg og forgangsrodud til ad geta styrt

baedi vali a utbodsleid og mati a lausnum.

Fraedileg umfjollun um stefnu leggur jafnframt dherslu @ ad géd stefna byggist a skyrri
greiningu a vidfangsefninu, leidarljosi um hvernig skuli bregdast vid pvi og samraemdum
adgerdum sem fylgja peirri stefnu (Henry, 2025). Su néalgun a vel vid i verkefni af pessari
gerd. Fyrst parf ad greina hverjar helstu askoranir verkefnisins eru, svo sem dvissa um
skipulagsstodu, innvidi, kostnad og markadsahuga. bvi naest parf ad méta skyra stefnuum
hvernig bregdast skuli vid pessum askorunum. A8 lokum parf ad tryggja ad undirbuningur,
gagnaoflun, akvardanataka og val @ Utbodsleid séu i samraemi vid pa stefnu sem hefur

verid motud.

| opinberum innvidaverkefnum felst parfagreining pvi baedi i taeknilegri lysingu og
skilgreiningu & virdi. Slikt virdi getur falist i hrada uppbyggingar, geedum innvida,
rekstrarhzefni, fjarhagslegri hagkvaemni, skipulagslegum gaedum, samfélagslegum
markmidum og skynsamlegri dreifingu ahaettu. OECD hefur bent 4 ad arangursrik opinber
innkaup byggi a sampaettingu markmida um skilvirkni, ahaettustyringu, abyrgd og
patttoku hagsmunaadila (OECD, 2025). Af peim sokum parf sveitarfélag i
undirbuningsfasa ad taka afst6du til pess hvada virdi vegi pyngst og hvernig pvi verdi

umbreytt i matsviomid, lagmarkskréfur og samningsskilmala.

2.3 Hagsmunaadilar og logmaeti i stefnumaétandi innkaupum
Hagsmunaadilakenningar byggja a peirri forsendu ad arangur skipulagsheilda radist
ekki eingdngu af innri akvordunum heldur einnig af getu peirra til ad greina, skilja og styra
sambandi sinu vid pa adila sem hafa ahrif 4 verkefnid eda verda fyrir dhrifum af pvi
(Freeman, 2010; Mahajan, 2023). [ grunninn snyst pessi nalgun pvi ekki adeins um ad bera
kennsl & , mikilveega” adila heldur ad skilja hvernig samspil peirra moétar l6gmeeti,
framgang og arangur verkefna. Rannséknir benda jafnframt til pess ad i floknum
verkefnum sé skyr stjornskipan, abyrgd og samhaefing naudsynleg til ad midla malum milli
6likra hagsmuna og tryggja framgang verkefnisins med gagnsaejum haetti (Derakhshan,

2019).

[ verkefni af peirri staerdargradu sem hér um raedir eru hagsmunaadilar baedi innri og

ytri. Innri adilar eru medal annars politisk forysta, stjérnendur, skipulagsyfirvold,
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innkaupafdlk, fjarmalasvid, peir sem bera abyrgd a pjonustu fra sveitarfélaginu og sidast
en ekki sist framkveemdasvid sem venjulega ber dbyrgd a innvidauppbyggingu. Ytri adilar
eru medal annars ibuar, verktakar, fjarfestar, umsagnaradilar, samstarfsadilar,
eftirlitsstofnanir og hugsanlegir bjodendur. Lykilatridid er ad pessir adilar hafa dlika
hagsmuni, mismunandi ahrif og 6lik timaviomid. Verkefni sveitarfélagsins er pvi ekki
einfaldlega ad hafa samrad, heldur ad kortleggja veaegi, ahrif og vaentingar pessara hépa
og dkveda med hvada haetti og a hvada stigi peir koma ad bordinu (Harrison, 2010). OECD
hefur jafnframt bent 4 ad virk patttaka hagsmunaadila i stefnumétun og framkveemd
opinberra innvidaverkefna sé mikilveeg forsenda pess ad opinber fjarfesting skili

tileetludum arangri og maeti raunverulegum poérfum samfélagsins (OECD, 2023).

| opinberum verkefnum tengist petta jafnframt stjérnsyslulegu Idgmaeti. Samkvaemt
skipulagslogum nr. 123/2010 er medal markmida laganna ad tryggja réttaroryggi i
medferd skipulagsmadla og ad samrad sé haft vid almenning pannig ad honum sé gefid
taekifeeri til ad hafa ahrif & akvardanir stjérnvalda vid gerd skipulagsaaetlana. Sveitarfélag
pbarf pvi ad tryggja ad ferlid sé ekki adeins hagkveemt heldur einnig logmeett Ut fra
jafnraedi, gagnsaei og lydreedislegri patttoku. betta skiptir sérstaklega mali pegar
deiliskipulagsgerd og innkaupaferli skarast, pvi pa parf ad samraema annars vegar
samkeppnis- og jafnraedissjonarmid innkauparéttar og hins vegar samrads- og
patttokusjonarmid skipulagsréttar. Med markvissri styringu samskipta og vaentinga
hagsmunaadila getur sveitarfélag betur maett pessum kréfum og styrkt pad traust sem
naudsynlegt er til ad stor og flokin verkefni ndi fram ad ganga (Harrison et al., 2010; OECD,
2023).

2.4 Markadsrannsoknir, markadssamtal og samkeppnish6nnun
Markadsrannsoknir og markadssamtal eru lykilpeettir i undirblningi flékinna opinberra
innkaupa. bau stydja baedi vid val 8 Utbodsleid og vid honnun raunhaefs ferlis og skyrari
skilgreiningu parfa, 4haettu og mogulegra lausna. [ evrépsku regluverki er sérstaklega gert
rad fyrir forkbnnun markadar a6ur en innkaupaferli hefst, enda getur slik konnun baett
gadi Utbodsgagna og dregid ur haettu & misheppnadri Utbodshénnun, ad pvi gefnu ad

jafnraedi sé virt og enginn adili njoti dsanngjarns forskots (OECD, 2023).

[ verkefnum par sem endurgjald felst ad hluta i byggingarrétti er markadsgreining

sérstaklega mikilveeg. Pa parf kaupandi ekki adeins ad kanna taknilega getu markadarins,
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heldur einnig fjarhagslegt bolmagn, ahuga, avoxtunarkrofur, ahaettuvilja og getu
markadsadila til ad taka ad sér sampeett verkefni sem fela baedi i sér skipulagsvinnu,
uppbyggingu innvida og langtimaskuldbindingar. OECD leggur dherslu & ad i floknum
innkaupum séu ahaettur oft alvarlegri og natengdar markadsgerd, lengd samninga og
gagnverkandi akvordunum. Af peim sokum purfi opinberir kaupendur ad beita skipulegri

greiningu, dhaettumati og stédugu endurmati i gegnum allt ferlié (OECD, 2023).

Markadssamtal pjénar pannig prenns konar tilgangi. | fyrsta lagi dregur pad ur
upplysingamisreemi milli kaupanda og markadar. | 68ru lagi stydur pad vid betri
samkeppnishénnun, til deemis vardandi haefiskréfur, afangaskiptingu og matsvidmid. |
bridja lagi getur pad varpad ljési 4 raunhaef mork samkeppni, svo sem hvort naegjanlegur
fjoldi adila hafi bolmagn og dhuga til patttoku. betta er sérstaklega mikilvaegt i ljdsi pess
ad samkeppni um opinbera samninga hefur vida i Evrépu minnkad a sidasta aratug, sem
undirstrikar mikilveegi vandads undirbunings ef tryggja a raunverulega patttoku og

truverduga samkeppni (European Court of Auditors, 2023).

2.5 Stjérnarheettir flokinna verkefna og dhaettuskipting

Stér og flokin innvidaverkefni einkennast af évissu, [6ngum timaramma, fjolmoérgum
hagsmunaadilum og akvérdunum sem hafa gagnkvaem ahrif hver & adra. Askoranir slikra
verkefna eru pvi sjaldnast eingdngu taeknilegar, heldur lGta einnig ad stjérnskipan,
upplysingaflaedi, samhaefingu, abyrgdarskiptingu og getu til ad taka akvardanir undir
Ovissu. Af peim sokum skiptir miklu mali ad fyrir liggi skyr umgjérd um valdheimildir,
abyrgd, eftirlit og samstarf yfir liftima verkefnisins (Global Infrastructure Hub, 2019;
World Bank Group, n.d.-b). I slikum verkefnum er dhaettuskipting eitt af lykilatridunum.
Almennt er midad vid ad ahaetta skuli hvila hja peim adila sem er best i stakk buinn til ad
hafa ahrif a hana, draga ur likum & ad hdn raungerist eda takast a vid afleidingar hennar
med hagkvaemustum heetti (World Bank Group, n.d.-a). Markmidid er pvi ekki ad feera
sem mesta ahaettu yfir 8 markadinn, heldur ad na fram raunhaefri og hagkvaemri skiptingu
sem stydur baedi framkveemd verkefnisins og fjarhagslegt jafnvaegi pess. Alpjodlegar
leidbeiningar um uppbyggingu samstarfsverkefna hins opinbera og einkaadila leggja rika
aherslu 4 ad slik skipting hafi bein ahrif & fjdrmoégnunarhaefi, verdmaetaskdpun og

langtimadrangur verkefna (Global Infrastructure Hub, 2019; World Bank Group, n.d.-b).
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| verkefni par sem byggingarréttur er hluti endurgjalds verdur bessi greining
sérstaklega flokin. P4 parf medal annars ad meta skipulagsahaettu, timarammaahaettu,
markadsaheaettu, kostnadarahaettu, fjarmoégnunardhaettu, pdlitiska dhsettu og lagalega
ahaettu. bessir ahaettupaettir eru ekki sjalfstadir, heldur samtengdir. Tafir i skipulagi geta
til deemis haft ahrif & verdmeaeti byggingarréttar, fjarmognunarskilmala og par med
raunverulegt verdmeeti tilbods. Af peim sokum er ekki naegilegt ad skra einstaka
dhaettupeetti; jafnframt parf ad greina hvernig peir hafa kedjuverkandi ahrif hver 4 annan
og hvada afleidingar breyting & einni forsendu getur haft fyrir verkefnid i heild (OECD,
2023b).

Fraedilega séd er pvi sterkast ad byggja undirbining verkefnisins a formlegri
ahaettugreiningu, svo sem ahaettuskra, aheettufylki og svidsmyndagreiningum. Slik
verkfaeri gera opinberum adilum kleift ad greina, forgangsrada og fylgjast med dhaettu i
gegnum allt undirbunings- og innkaupaferlid. bPau nytast einnig til ad meta hvort verkefnid
sé raunhaft, hvort ahaettuskipting sé verjandi og hvort liklegt sé ad verkefnid skili pvi virdi

sem ad er stefnt (OECD, 2023b; Global Infrastructure Hub, 2019).

Pessi sjonarmid luta pd ekki adeins ad stjornun verkefnisins Ut a vid, heldur einnig ad
bvi hvernig sveitarfélagid sjalft parf ad adlagast nyrri ndlgun a verkefnid. Armstrong og
Taylor (2023) skilgreina breytingastjornun sem kerfisbundid ferli til ad leida og audvelda
breytingar pannig ad ny préun og nytt verklag verdi innleidd med sem mestri festu og sem
minnstri roskun. Pau leggja jafnframt aherslu & ad breytingar feli i sér faerslu fra ndverandi
stodu yfir i umbreytingarstig og padan i aeskilega framtidarstodu. Mesta askorunin liggur
oft i pessu umbreytingarstigi, par sem dvissa, seinkun dkvardana, togstreita og 6ljos

abyrgd geta grafid undan framvindu breytingarinnar (Armstrong & Taylor, 2023).

Su nalgun & vel vid i verkefni af peirri gerd sem hér er til skodunar. Askorunin felst ekki
eingdngu i pvi ad mota heppilega innkaupaleid, heldur einnig i pvi ad stjornsyslan purfi ad
vinna med 60rum heetti en 4dur. Verkefnid kallar @ ad akvardanir séu teknar fyrr i ferlinu,
ad fleiri svid komi samtimis ad métun forsendna og ad sameiginleg afstada liggi fyrir 46ur
en farid er ut @ markadinn. Armstrong og Taylor (2023) benda 4 ad motstada gegn
breytingum birtist ekki endilega sem bein andstada, heldur geti hdn komid fram i tregdu,

Ovissu, seinkudum akvordunum og skorti & samraemdri framkvaemd. Ad pessu leyti er
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breytingastjérnun ekki jadarpattur i verkefni af pessari gerd, heldur hluti af sjalfri stjérnun

bess.

[ heild bendir petta til pess ad undirblningur flékins verkefnis krefjist baedi skyrrar
stjérnskipanar og markvissrar ahaettustyringar, og einnig pess ad sveitarfélagid bui sig
undir innri breytingu. An sliks undirblnings er haetta & ad vissa aukist, abyrgd verdi dskyr

og verkefnid veikist 40ur en samkeppnisvidradur hefjast.

3 Adferdafraedi

Adferdafreedileg ndlgun ritgerdarinnar er eigindleg og byggir & patttokuathugun.
Hofundur er formadur pess starfshdops hja Reykjavikurborg sem leidir undirbulning
verkefnisins og hefur pvi haft beina adkomu ad mdtun, gagnadflun og greiningu
verkefnisins. Rannsdknin ber pannig einkenni patttokuathugunar, par sem hoéfundur er
ekki utanadkomandi rannsakandi heldur virkur patttakandi i pvi ferli sem er til skodunar.
Slik ndlgun hentar vel pegar markmidid er ad 6dlast nana innsyn i ferli, samskipti og

akvardanatoku i raunverulegu samhengi (DeWalt & DeWalt, 2011).

Gagnaoflun ritgerdarinnar byggist annars vegar 4 opinberum gégnum og fraedilegum
heimildum og hins vegar & peim gégnum sem urdu til i starfi ndverandi starfshdps og
gognum fra fyrri starfshopi um verkefnid. bar undir falla medal annars viljayfirlysingar,
erindisbréf, 10g og reglur, minnisbldd, fyrirliggjandi greiningar og dnnur gégn sem varpa
ljési & forsendur verkefnisins. Greiningin beinist pvi ad undirbiningsfasa verkefnisins og
byggist & fjolbreyttum gégnum um pa vinnu sem pegar hefur farid fram. b3 byggir
greiningin ad hluta til 8 markadsrannsékn starfshépsins sem unnin var a timabilinu janudar-
februar 2026. Vegna vidkveemra upplysinga og trinadar vid hagsmunaadila eru pessi gogn
ekki birt i vidauka eda heimildarskra, en hofundur leggur fram dpersénugreinanlegar
samantektir og greiningar ur peim i ritgerdinni og vidauka.

Bein adkoma hofundar ad verkefninu felur i sér baedi styrkleika og takmarkanir. Helsti
styrkleikinn er ndid adgengi ad gognum, ferlum og akvordunum sem madta undirbining
verkefnisins. Su stada skapar jafnframt faeri @ ad varpa ljdsi 4 raunverulegar dskoranir sem
fylgja undirblningi samkeppnisvidraedna i storu og floknu sveitarfélagsverkefni. A méti

kemur ad nalaegd héfundar vid vidfangsefnid getur aukid haettu @ hlutdraegni. Leitast er

18



vid a0 maeta pvi med pvi ad byggja greininguna a fjolbreyttum heimildum, tengja hana
vid fraedilegan ramma og fjalla med gagnrynum haetti baedi um pad sem gekk vel og pad
sem reyndist erfidara i undirbiningnum (DeWalt & DeWalt, 2011).

Greining gagna byggist 8 pemabundinni eigindlegri greiningu. Efnid er skipulagt og
tulkad ut fra lykilpemum sem motast baedi af rannsdéknarspurningunni og fraedilegum
ramma ritgerdarinnar, svo sem markmidum verkefnisins, skipulags- og lagaumhverfi,
markadslegum forsendum, hagsmunaadilum, dahaettu og stjérnskipan. Markmid
greiningarinnar er ad draga fram med skipulegum haetti hvada forsendur, askoranir og
undirbuningspaettir skipta mestu mali pegar sveitarfélag undirbyr samkeppnisvidraedur i

jafn stéru og floknu verkefni og pvi sem hér er til umfjéllunar (Braun & Clarke, 2006).

Ritgerdin tekur ekki til sjalfstaedrar greiningar 4 ahrifum almennra efnahagsadstaedna
a verkefnid. SU afmorkun er medvitud og byggir @ pvi ad greining 4 efnahagslegum
forsendum og ahrifum peirra & verkefni af pessari staerdargradu veeri umfangsmikid og
veeri haeglega sjalfstett rannsdknarefni. Afmaorkunin felur ekki i sér ad pessir paettir séu
taldir Omikilvaegir, heldur ad ahersla ritgerdarinnar beinist ad 6drum pattum
undirbuningsins. Starfshdpurinn hefur efnahagslega ahattu verkefnisins engu ad sidur til

skodunar i verkefnavinnunni, dsamt mogulegum métvaegisadgerdum vegna hennar.

Ritgerdin er jafnframt bundin akvednum takmorkunum. Verkefnid sem hér er til
skodunar er enn i métun og ekki liggur fyrir endanleg nidurstada samkeppnisvidraedna
eda framkveemd verkefnisins. Greiningin beinist pvi ad undirbuningsfasa verkefnisins,
beim forsendum sem lagu fyrir, peirri vinnu sem radist var i og peim dlitaefnum sem enn
standa ut af. [ pvi felst ad ritgerdin er ekki mat 4 endanlegum arangri verkefnisins, heldur
greining 4 pvi hvernig undirbuningi pess hefur verid hattad og hvada peettir purfa ad liggja

fyrir 4dur en samkeppnisvidreedur geta hafist med traustum heetti.

4 Stadan i upphafi

pegar starfshépurinn tok vid verkefninu i lok ndvember 2025 hafdi pegar verid tekin
stefnumarkandi dkvérdun um ad beita samkeppnisvidreedum sem Utbodsleid vid
uppbyggingu i Hollum i Ulfarsardal. Jafnframt 1 fyrir ad svaedid sjalft yrdi meginvidfang

verkefnisins, pott ekki hefdi verid akvedid endanlega hversu stor hluti pess yrdi tekinn inn
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i innkaupaferlid og hversu stér hluti yrdi unninn med 6drum haetti. SU spurning vard fljott
mikilvaeg, medal annars vegna peirrar dhaettu ad keera a innkaupaferlid gaeti annars tafid

uppbyggingu a 6llu svaedinu ef pad yrdi lagt undir eitt og sama ferli.

pratt fyrir ad utbodsleidin hefdi verid akvedin lagu fjélmargar lykilforsendur
verkefnisins ekki fyrir pegar starfshépurinn héf storf. Meginmarkmid verkefnisins hofou
ekki verid skilgreind med skyrum heetti, pott ljést veeri ad atlunin veeri ad hrada
uppbyggingu, studla ad hagkveemni og tryggja uppbyggingu innvida samhlida husnadi.
Umfang verkefnisins var einnig 6ljést og samstarfsformid émétad. | fyrri umraedu hafdi
medal annars verid visad til innvidafélags med adkomu lifeyrissj6da, en ekkert slikt félag
var til stadar og ekki hafdi verid skyrt med hvada heaetti markadurinn zetti ad koma ad

verkefninu eda vid hvada skilyrdi slikt fyrirkomulag geeti ordid raunhaeft.

Akvednar hugmyndir héfdu jafnframt verid reeddar um utfaerslu verkefnisins adur en
starfshdépurinn ték til starfa, medal annars ad bjédandi myndi byggja innvidina, gera 16dir
byggingarhaefar, fa |166ir sem endurgjald en jafnframt vera skuldbundinn til ad aframselja
bzer. Vid nanari skodun taldi starfshdpurinn pé ad slik atfaersla fzeli i sér verulega dahaettu.
Var pvi frd upphafi akvedid ad utiloka ekki adrar leidir, heldur halda verkefninu naegilega
opnu til ad unnt veeri ad meta hvad veeri raunhaeft, logmatt og markadslega

framkvamanlegt.

Bakgrunnur pess ad samkeppnisvidraedur héfdu verid valdar svona snemma var sa ad
fyrri starfshépur, sem hafdi pad hlutverk ad skoda nyjar leidir i uppbyggingu hisnadis og
innvida, hafdi sett fram fjorar svidsmyndir um mogulegar leidir. Nidurstada pess hdops var
ad pessi leid, samhlida pvi ad hluti svaedisins yrdi unninn med hefdbundnari heetti, veeri
vaenlegust. Su nidurstada foél po fremur i sér stefnumarkandi hugmynd um mogulega leid
en fullmétada framkveemdaaeetlun. Pegar nyr starfshépur tok vié var pvi stadan su ad
blid var ad velja leid i megindrattum, en ekki ad vinna pa forsendugreiningu sem purfti

til a0 meta hvernig henni yrdi hrint i framkveemd.

Vid upphaf verkefnisins 13 pvi litid annad fyrir en ad kanna hvort og hvernig unnt vaeri
ad fara pessa leid. Ekki & fyrir rammahluti adalskipulags, ekki hafdi verid lokid vid
umhverfisrannsoknir & svaedinu og ekki 1& fyrir verdmat, afmoérkun innvida,
ahaettugreining, markadsgreining eda skyr syn 4 pad hvernig verkefnid yrdi rekid innan

stjérnskipulags borgarinnar. Verkefnid hofst pvi ekki 4 hefdbundnum grunni, par sem
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forsendur eru fyrst métadar og sidan valin heppileg utbodsleid, heldur 1a utbodsleidin

fyrir adur en meginhluti naudsynlegra greininga hafdi faridé fram.

Ein steersta dvissan laut ad markadnum. bar sem hid fyrirhugada innvidafélag var ekki
til stadar purfti fyrst ad svara pvi hvort verkefnid veeri yfirh6fud pannig ur gardi gert ad
markadsadilar hefdu ahuga a ad koma saman um ad stofna félag eda annan
samstarfsvettvang til ad taka patt i pvi. Til ad samkeppnisvidraedur geetu ordié raunhaef
Utbodsleid purfti ekki adeins ad vera til stadar einn ahugasamur adili, heldur naegjanlegur
ahugi og bolmagn til pess ad tveir til prir raunhaefir patttakendur gaetu komid fram og

tryggt virka samkeppni. An slikrar forsendu vaeri haetta 4 ad ferlid yrdi 6framkvaemanlegt.

Timapressa verkefnisins jok enn & flaekjustigid. Gert hafdi verid rad fyrir ad
starfshépurinn skiladi nidurstodum i lok januar 2026 en drog ad rammahluta
adalskipulags attu samkvaemt azetlun ekki ad liggja fyrir fyrr en um midjan febrdar sama
ar. Strax i upphafi var pvi ljost ad veigamikill hluti peirra upplysinga sem hdépurinn purfti
a ad halda myndi ekki liggja fyrir innan pess timafrests sem honum var settur.
Starfshépurinn hof engu ad sidur vinnu med pad ad markmidi ad nyta timann til ad greina
stoduna, kortleggja helstu dhaettur og leggja grunn ad frekari métun verkefnisins, pott
ljést veeri ad ekki yrdi unnt ad ljuka allri naudsynlegri undirbldningsvinnu innan upphaflega

etlads tima.

Fyrsta meginnidurstada starfshdpsins var su ad markadskonnun veeri lykilforsenda
aframhaldandi vinnu. Adur en unnt vaeri ad méta verkefnid nanar pyrfti ad kanna hvort
markadurinn hefdi raunverulegan ahuga 4 sliku verkefni og hvada skilyrdi pyrftu ad vera
fyrir hendi til ad pad yrdi naegilega ahugavert og framkvaemanlegt i augum mogulegra
bjédenda. Jafnframt var radist i hagsmunaadilagreiningu, baedi gagnvart innri og ytri
adilum, med pad ad markmidi ad kortleggja sem fyrst hverjir hefdu hagsmuna ad geeta,
hvada veentingar peir kynnu ad hafa og hvada upplysinga pyrfti ad afla til ad verkefnid

geeti prdast a traustari grunni.

Stadan i upphafi einkenndist pvi af pvi ad politisk og stefnumarkandi hugmynd um nyja
leid hafdi pegar verid sett fram, en helstu efnislegu, skipulagslegu, markadslegu og
lagalegu forsendur verkefnisins lagu ekki fyrir. Verkefni starfshdopsins vard par af leidandi
ekki adeins ad undirbua samkeppnisvidraedur sem slikar, heldur fyrst ad kanna hvort og

med hvada haetti unnt veeri ad skapa naegilega traustan grundvall fyrir sliku ferli.
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5 Greiningar a forsendum

Adur en sveitarfélag dkvedur ad beita samkeppnisvidraedum vid stért og flokid
uppbyggingarverkefni parf ad liggja fyrir heildstaed greining 4 forsendum verkefnisins. Slik
greining er naudsynleg vegna pess ad arangur samkeppnisvidraedna raedst ekki adeins af
bvi hvernig vidradunum sjalfum er hattad, heldur ekki sidur af pvi hversu vel kaupanda
tekst ad skilja verkefnid adur en ferlid hefst. Forsendugreiningin er pannig brda milli
fraedilegs ramma og framkvamdar, par sem hun leggur grunn ad vali 4 Utbodsleid, métun

forvals, honnun vidraeduferlis og mati a lausnum.

[ verkefni af peirri steerdargradu sem hér um raedir eru forsendurnar baedi innri og ytri.
Innri forsendur luta ad markmidum sveitarfélagsins, stjérnskipulagi, innri getu og
fjarhagslegri afst6du. Ytri forsendur |dta medal annars ad skipulags- og lagaumhverfi,
stodu markadarins, samkeppnisadsteedum, efnahagslegum pattum og vaentingum
hagsmunaadila. bessir paettir eru natengdir. Ovissa i skipulagsmalum getur til deemis haft
ahrif @ markadsahuga, verdmaeti byggingarréttar og fjarhagslegt raunhaefi verkefnisins.
Veik patttaka markadarins getur @ sama hatt haft ahrif 4 pad hvort samkeppnisvidraedur

séu yfir hofud raunheef leid.

Ein meginforsenda verkefnisins er skyr afstada sveitarfélagsins til pess hvada arangri a
ad na. | verkefni sem pessu getur verid stefnt ad hradri hisnaedisuppbyggingu, gédum
gedum byggdar og innvida, hagkveemni, takmoérkun beinnar fjarfestingarparfar
sveitarfélagsins og dreifingu dhaettu. Slik markmid geta pd rekist hvert & annad.
Forsendugreiningin parf pvi ekki adeins ad bera kennsl & markmidin, heldur einnig ad
forgangsrada peim pannig ad unnt sé ad pyda pau yfir i matsviomid, lagmarkskrofur og

samningsmarkmid.

[ pessu verkefni hefur verid ljést fra upphafi ad markmidin vaeru i megindrattum skyr,
en skyr forgangsrédun beirra 14 ekki fyrir af halfu stjornmalanna. [ ljési pess vard pad
edlilegt hlutverk starfshopsins ad stilla upp rékstuddri tillégu ad slikri forgangsrédun Gt
fra edli verkefnisins og peim ahaettum sem pvi fylgja. Edlilegt er ad leggja fyrst dherslu a
ad sveitarfélagid verdi ekki fyrir dsanngjornum eda 6fyrirsédum kostnadi og ad verkefnid
verdi fjdarhagslega verjandi. Naest parf ad tryggja gadi hverfisins og innvidanna, baedi hvad
vardar skipulagsgaedi, almenningsrymi og byggingargaedi. Hradi uppbyggingar er einnig

mikilvaegt markmid, en hann ma ekki nast med peim hatti ad verulega sé slakad a geedum
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eda ad sveitarfélagid taki a sig 6sanngjarna ahaettu. Markmidid um hagkvaemt husnaedi
er einnig mikilvaegt, en pad birtist fremur sem leidarstef nema pvi verdi umbreytt i skyr

og malanleg viomid innan skipulags og samnings.

Skipulagsleg stada verkefnisins er 6nnur lykilforsenda. pegar rammahluti adalskipulags
eda adrir meginpaettir skipulags liggja fyrir, en endanlegt deiliskipulag hefur ekki verid
motad, skapast baedi taekifeeri og dvissa. Slik stada getur skapad svigram til nyskdpunar
og samkeppni um atfaerslur, en han eykur jafnframt dvissu fyrir bjédendur um kostnad,
tima, aheaettu og verdmaeti endurgjalds. bvi parf ad meta hvort skipulagsramminn sé
ordinn naegilega skyr til ad bera uppi samkeppnisvidreedur eda hvort frekari

undirbuningur sé naudsynlegur adur en Utbodid hefst.

Markadslegar forsendur skipta ekki sidur mali. Samkeppnisvidraedur byggja a pvi ad til
stadar sé markadur sem hefur baedi dhuga og getu til patttoku. Meta parf hvort 3
markadnum séu adilar sem rada vid slikt umfang, baedi fjarhagslega og faglega, og hvort
liklegt sé ad naegjanlega margir heefir adilar taki patt til ad tryggja virka samkeppni. Einnig
pbarf ad skoda hvort verkefnid sé Utfeert med peim heetti ad pad ladi ad sér rétta tegund
patttakenda. Of stort, of dhaettusamt eda of dskyrt verkefni getur dregid ur patttdku, en
of mikid nidurbrot verkefnisins i smaerri einingar getur 8 méti unnid gegn pvi markmidi ad
fa fram sampaettar lausnir.

Sérstok greining parf einnig ad luta ad pvi ad endurgjald fyrir innvidauppbyggingu eigi
ad hluta eda ollu leyti ad felast i byggingarrétti. Slik utfaersla er floknari en i hefdbundnum
framkvaemdasamningum, par sem verdmeeti endurgjaldsins er had skipulagslegum,
markadslegum og timalegum forsendum. Meta parf hvernig virdi verdur til, hvernig pad
verdi metid og hvernig jafnvaegi ndist milli skuldbindinga sveitarfélagsins og bjédenda.
Breytingar a péttleika, uppbyggingarhrada, hldsnaedissamsetningu eda
markadsadstaedum geta haft veruleg ahrif & raunverulegt verdmaeeti byggingarréttarins og

pbar med 3 jafnvaegi samningsins.

pa parf ad meta innri getu sveitarfélagsins til ad styra sliku ferli. Samkeppnisvidreedur
i verkefni sem pessu kalla @ ndna samhaefingu milli margra svida, svo sem innkaupa,
skipulagsmala, fjarmala, l|ogfredi og verkfredilegrar radgjafar, auk pdlitiskrar
stefnumotunar. Ef dbyrgdarskipting er &éskyr, sampykktarferlar langir eda verkefnio

skortir sameiginlega stjérnunarumgjord, eykst haetta 8 tofum, misvisandi skilabodum og
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veikri verkefnastjornun. Forsendugreiningin parf pvi einnig ad taka til pess hvort
sveitarfélagid hafi naega innri getu til ad styra ferlinu eda hvort styrkja purfi

verkefnateymi, skyra stjérnskipan eda afla utanadkomandi sérfraedipekkingar.

Hagsmunaadilar eru jafnframt margir og sjénarmid peirra oft dlik. Sveitarfélagio parf
pbvi snemma ad greina hverjir helstu hagsmunaadilarnir eru, hvada ahrif peir geta haft a
verkefnid, hvada veentingar peir hafa og 4 hvada stigum peir koma ad mélinu. betta a ekki
adeins vid um almenning og ibua, heldur einnig um pdlitiska stjorn, umsagnaradila,
stofnanir, veitufyrirteeki, verkalydsfélog, fjarfesta og hugsanlega bjédendur. Sé slik
greining vanraekt aukast likur & togstreitu sidar i ferlinu, hvort sem hun birtist i
athugasemdum vid skipulag, pélitiskum agreiningi, keerum eda breyttum forsendum eftir

ao ferlid er hafio.

A grundvelli framangreindra patta ma draga saman ad forsendugreining verkefnisins
burfi i meginatridum ad svara fjérum spurningum: hvort markmid sveitarfélagsins séu
nagilega skyr og samraemd, hvort skipulags- og lagaumhverfi sé naegilega st6dugt, hvort
markadurinn hafi raunhaefan dhuga og getu til patttoku og hvort sveitarfélagid sjalft hafi
naega stjérnunarlega, faglega og fjarhagslega getu til ad styra ferlinu. Ef svor vid pessum
spurningum eru 6fullnaegjandi parf ad bregdast vid 46ur en samkeppnisvidradur hefjast,
til deemis med frekari undirbdningi, skyrari afmorkun verkefnis, markadssamtali,

breytingum a afangaskiptingu eda styrkingu verkefnastjérnunar.

Af pessu leidir ad pad naegir ekki ad sveitarfélag hafi almenna syn a verkefnid adur en
farid er af stad. Sveitarfélagid parf ad hafa moétad nezegilega skyran ramma utan um
markmid, skipulag, innvidi, markadslegar forsendur, kostnadarmat og stjornskipan til ad
markadurinn geti brugdist vid med raunhaefum haetti. Sé farid af stad adur en slikar
forsendur liggja fyrir er haetta 4 ad verkefnid verdi of 6ljost til ad bera uppi raunverulega
samkeppni, ad dvissa verdi verdlogd med sveitarfélaginu 6hagsteedum heetti og ad kaerur
eda breyttar forsendur veiki ferlid sidar. [ [jési rannséknarspurningarinnar verdur pvi ad
lita svo a ad undirbuningur sveitarfélags fyrir samkeppnisvidraedur sé fyrst og fremst

spurning um gaedi forsendugreiningar.

5.1 Lagalegar askoranir
Verkefnid parf ad rimast innan margra lagalegra og stjornsyslulegra ramma samtimis.

Par vegur pyngst annars vegar regluverk opinberra innkaupa, hins vegar skipulagslog og
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loks reglur um opinber gjold og stjornsyslu sveitarfélaga. Morg 6nnur sjénarmid parf
einnig ad hafa i huga, svo sem hefébundna stjornsyslulega medferd og taka hlidsjon af
rikisadstodarreglum EES (Atvinnuvegardduneytid, n.d.), en ekki er talin porf 4 ad fara i
frekari greiningu a pvi a pessu stigi. Vid undirbuaning verkefnisins parf pvi ekki adeins ad
skyra hvad er heimilt i hverju kerfi fyrir sig, heldur einnig hvernig pessi kerfi vinna saman
i reynd. Vidfangsefnid felst pannig i ad meta hvada atridi eru sveigjanleg og hvada

forsendur eru bundnar af I6gum og stjérnsyslu.

5.1.1 Samkeppnisvidraedur

Utbodsleidir samkvaemt I6gum um opinber innkaup eru skilgreindar i 16gum nr.
120/2016. Login fela i sér innleidingu a tilskipun Evrépupingsins og radsins 2014/24/ESB,
bé med tilteknum sérislenskum aherslum vid innleidingu. Samkeppnisvidraedur eru
samkvaemt 37. gr. laganna ein af peim Utbodsleidum sem heimilar eru, auk almenns

Utbods, lokads Utbods, samkeppnisutbods og nyskopunarsamstarfs.

Eins og fram hefur komid henta samkeppnisvidradur einkum pegar verkefni eru svo
flokin ad kaupandi getur eingdngu lyst markmidum sinum og poérfum en ekki fullmétad
fyrir fram hvada taeknilega, fjarhagslega eda lagalega lausn sé heppilegust. | sliku ferli
raedir kaupandi vid valda patttakendur i pvi skyni ad préa lausnir sem geta maett pérfum
hans 4dur en endanleg tilbod eru 16gd fram. Adur en pad stig hefst parf p6 ad fara fram

forval par sem hafustu patttakendurnir eru valdir til aframhaldandi patttoku.

Sérstada pessarar utbodsleidar felst i pvi ad hun veitir kaupanda meira svigrim en
hefdbundnari Utbodsleidir. Pad svigrum er po ekki 6heft. begar forvalsgogn eru auglyst
barf ad liggja fyrir skyr lysing a ferlinu, leikreglum pess, haefiskr6fum, matsvidmidum og
peim atridum sem kaupandi askilur sér rétt til ad prda eda bregdast vid medan 3
vidradunum stendur. | verkefni sem pessu felst lagalega askorunin pvi ekki sist i pvi ad
hanna samkeppnisvidraedurnar med naegilega skyrum haetti fyrir fram, pétt verkefnid

sjalft sé ekki fullmotad. bad er eitt af lykilverkefnum starfshépsins ad leggja slikt form til.

5.1.2 Adal- og deiliskipulagsgerd
Sambhlida regluverki opinberra innkaupa parf verkefnid ad rimast innan skipulagslaga
nr. 123/2010. Skipulagsgerd & fislandi er stigskipt og deiliskipulag verdur ad vera i

samraemi vid aedri skipulagsazetlanir, par 4 medal adalskipulag og eftir atvikum
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rammahluta pess, sbr. 37. gr. laganna. [ pessu verkefni er gert rad fyrir ad adalskipulag og
rammahluti liggi fyrir dur en Utbodid hefst, en ad nanari Utfeersla hverfisins verdi motud
i samkeppnisvidraeduferlinu og sidar fest i deiliskipulag samkvaemt hefdbundnu
deiliskipulagsferli.

bessi tilhdgun skapar sérstaka askorun par sem endanlegt deiliskipulag liggur ekki fyrir
begar bjodendur méta lausnir sinar og leggja fram tilbod. Samkveemt 41. gr. og 31. gr.
skipulagslaga skal deiliskipulagstillaga auglyst opinberlega med ad minnsta kosti sex vikna
athugasemdafresti. pad ferli er mikilveegur pattur i lydreedislegri abkomu almennings og
annarra hagsmunaadila en getur jafnframt haft ahrif & timadaetlun og forsendur
verkefnisins. Ef tillagan tekur verulegum breytingum i kjolfar athugasemda eda umsagna

getur pad raskad peim forsendum sem bjédendur byggdu tilbod sin a.

Helsta askorunin felst pvi i jafnveegi milli sveigjanleika og stodugleika.
Skipulagsramminn parf ad vera naegilega skyr til ad draga ur verulegri dvissu fyrir
bjodendur en jafnframt naegilega opinn til ad peir geti lagt fram trdverdugar og skapandi
lausnir. Eitt af verkefnum starfshdpsins er pvi ad afmarka med skyrum heetti hvad parf ad
liggja fyrir i skipulagslegum efnum adur en samkeppnisvidraedur hefjast og hvad getur

préast afram sidar.

5.1.3 Gatnagerdargjold

Onnur veigamikil lagaleg dskorun snyr ad gatnagerdargjoldum. Samkvaemt |6gum nr.
153/2006 um gatnagerdargjald telst gatnagerdargjald skattur en ekki pjénustugjald. Su
lagalega afmorkun takmarkar svigrum sveitarfélaga til ad veita afslatt af slikum gjéldum
eda fella pau nidur, jafnvel pétt uppbyggingaradili taki ad sér framkveemd innvida 4 bord

vid gatnagerd.

betta hefur beina pydingu fyrir utfaerslu endurgjalds i verkefni sem pessu. Ef bjédandi
4 ad taka ad sér innvidauppbyggingu en jafnframt greida gatnagerdargjold parf ad moéta
skyra og l6gmaeta Utfzerslu & pvi hvernig pessi atridi tengjast, pannig ad jafnraedis sé gaett
og ad fyrirkomulagid standist 16g. Ekki verdur pvi gengid ut fra pvi ad kostnadur vid innvidi

geti sjalfkrafa komid i stad Iogbundinnar gjaldtoku.

Vidfangsefni starfshdpsins er pvi medal annars ad skoda med hvada heetti slikt verdi
utfeert, hvort sem pad verdi med skuldajofnudi, adskildum uppgjorum eda 6drum haetti

sem samraemist [6gum og meginreglum stjérnsysluréttar.
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5.2 Fordaemi

Fordeemi hér a landi fyrir samkeppnisvidreedum i stérum uppbyggingar- og
innvidaverkefnum sveitarfélaga eru takmorkud. bétt ymis opinber verkefni hafi farid i
flokin innkaupaferli eru daemi um samkeppnisvidraedur par sem uppbygging, skipulag og
fiarhagsleg utfeersla fléttast saman af pessari steerdargradu ekki til stadar. Verkefnid i
Hollum i Ulfarsardal byggir pvi adeins ad takmérkudu leyti & innlendum fordeemum og

krefst ad verulegu leyti sjalfstaedrar motunar.

Likasta innlenda deemid er uppbygging i Vesturbugt 4 vegum Reykjavikurborgar. Var
bar bodinn Ut samningur i samkeppnisvidradum og i tilbodi Vesturbugtar ehf. félst ad
greida fyrir l6dirnar og byggingarréttinn medal annars med afhendingu ibuda og
bilastaeda til Reykjavikurborgar (Reykjavikurborg, 2017). Vesturbugt er pé ekki ad o6llu
leyti sambaerileg Hollum i Ulfarsardal, par sem verkefnid fél ekki i sér sama samspil milli
utbodsferlis og jafn mikillar deiliskipulagsgerdar og innvidauppbyggingar. Deemid synir
engu ad sidur ad hér 34 landi hefur verid unnid med fyrirkomulag sem petta par sem
samkeppnisvidraedur og endurgjald i 6dru formi en beinum greidslum eru hluti af sama

verkefni.

Nyjasta deemid um samkeppnisvidraedur 4 vegum Reykjavikurborgar er uppbygging
nys leikskéla vid Fossvogsblett (2025). Verkefnid var bodid ut i samkeppnisvidraedum og
eru framkvaemdir hafnar. betta verkefni er pé mun afmarkadra en pad sem hér er til
skodunar og felur hvorki i sér somu staerdargradu, samspil milli skipulags, innvida og
byggingarréttar likt og verkefnid i Hollum. bPad hefur pvi fyrst og fremst gildi sem daemi
um framkveemd samkeppnisvidraedna sem uUtbodsleid, fremur en sem efnislegt fordaemi

fyrir verkefnid i heild.

Pa ma einnig lita til Blikastadalands i Mosfellsbae, pdtt pad sé annars edlis. bar hefur
sveitarfélagid gert Samstarfssamning um uppbyggingu byggdar i Blikastadalandi (5. mai
2022) 4 landi i eigu einkaadila, par sem uppbygging innvida er hluti af samkomulagi milli
sveitarfélags og landeiganda. bad fyrirkomulag er ekki fordaemi fyrir samkeppnisvidraedur
i skilningi laga um opinber innkaup, en synir pé hvernig sveitarfélog hafa samid um
uppbyggingu innvida og préun nyrra hverfa med 66rum haetti pegar ekki er um Utbod 4

landi eda framkveemdir sveitarfélagsins sjalfs ad raeda.
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islensk fordeemi veita pannig akvednar visbendingar um mégulegar leidir, en ekki
fullmotud fordaemi fyrir verkefni af peirri gerd sem hér er til umfjéllunar. Vesturbugt
kemst naest pvi ad syna samspil samkeppnisvidraedna og endurgjalds i 6dru formi en
beinum greidslum, Fossvogsblettur synir nylegt deemi um beitingu samkeppnisvidraedna
i framkveemdaverkefni, og Blikastadaland synir skyldan uppbyggingarsamning en pd
annars edlis. Pad stydur pa nidurstédu ad undirbuningur verkefnisins i H6llum purfi ad
byggijast a sjalfstaedri og vandadri greiningu a forsendum verkefnisins, fremur en 4 pvi ad

haegt sé ad yfirfera eitt tiltekid innlent fordaemi beint 4 pad.

5.3 Alpjodlegur samanburdur

Hofundur fann ekki erlend verkefni sem veeru ad ollu leyti sambaerileg pvi
fyrirkomulagi sem nu er til skodunar { Hollum { Ulfarsardal. Erlend reynsla synir pé nokkur
skyld daemi sem varpa ljési 8 mismunandi leidir til ad tengja saman uppbyggingu byggdar,

fjarmognun innvida og radstofun lands eda byggingarréttar.

[ mérgum rikjum fer uppbygging nyrra hverfa ekki fram sem hefdbundid opinbert
innkaupaferli, heldur innan skipulags- og préunarramma par sem landeigandi eda
préunaradili feer heimild til uppbyggingar gegn pvi ad radast jafnframt i tilteknar
innvidaframkveemdir eda greida fyrir peer. | Bretlandi birtist petta medal annars i
svokolludum section 106 agreements, sem eru skipulagssamningar tengdir prounarleyfi
og geta falid i sér baedi fjarhagsleg og dfjarhagsleg framlog til innvida. Slikir samningar eru
b6 hluti af sérstoku skipulags- og préunarkerfi en ekki sjalfkrafa opinbert innkaupaferli

skilningi Utbodsréttar (UK Government, 2019).

[ donsku samhengi ma benda 4 By & Havn i Kaupmannahofn, sem er préunar- og
rekstrarfélag i eigu Kaupmannahafnarborgar og danska rikisins. Samkvaemt opinberri
skyrslu félagsins er hlutverk pess ad proa borgarhluta, selja land og nyta tekjur af peirri
starfsemi medal annars til fjarmognunar stérra opinberra innvida, par 4 medal
nedanjardarlestarkerfisins i Kaupmannahofn (By & Havn, 2021). Daemid synir ad
mogulegt er ad byggja upp sérstaka stofnanalega umgjord par sem préun lands, radstofun
|66a og fjarmdgnun innvida eru sampeett i einni heild. Su leid er pé annars edlis en Halla-
verkefnid, par sem um er ad reeda varanlegt opinbert préunarfélag fremur en tiltekid

innkaupaferli fyrir afmarkad verkefni.
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Alpjédlegur samanburdur synir einnig ad morkin  milli hreinnar landsélu,
préunarsamnings og opinbers verksamnings geta verid dskyr. bad kemur skyrt fram i
umfjollun um Auroux-malid, par sem démstoll Evrépusambandsins lagdi dherslu & ad
begar opinber adili skilgreinir i reynd pau verk sem eiga ad fullnaegja opinberri porf, getur
samningur fallid undir reglur um opinber innkaup pétt hann tengist jafnframt préun lands
og solu til pridju adila (Bennett, 2009). Su nidurstada undirstrikar mikilvaegi pess ad greina
af nakveemni hvada paettir verkefnis eru i edli sinu skipulags- eda préunarmal og hvada

paettir fela i sér opinber verkkaup eda innvidaskuldbindingar.

Jafnframt benda alpjédlegar leidbeiningar til pess ad staerri innvidaverkefni skili
bestum drangri pegar kaupandi hefur adur moétad skyran ramma um markmid,
ahaettudreifingu, samningsform og tengsl vid markadinn. OECD hefur lagt dherslu 4 ad
mistok i innkaupastefnu stdrra innvidaverkefna geti leitt til haerri kostnadar, tafa og lakari
geda, og ad vandadur undirbuningur og skyr akvordun um innkaupaleid skipti par
lykilmali (OECD, 2021). A sama hétt bendir PPP-handbdk Alpjédabankans & ad i verkefnum
pbar sem préun lands, innvidir og fjarmognun fléttast saman skipti miklu ad
ahaettuskipting, stofnanaleg abyrgd og uppbygging verkefnisins séu skyr adur en farid er
ut 4 markadinn (World Bank Group, 2017).

[ pessu ljosi felst gildi alpjédlega samanburdarins ekki i pvi ad finna eina beina
fyrirmynd fyrir Halla-verkefnid, heldur i pvi ad varpa ljési 8 mismunandi leidir sem dnnur
riki og borgir hafa farié pegar tengja @ saman uppbyggingu byggdar, innvidi og verdmeeti
lands. Samanburdurinn stydur pannig pa meginnidurstédu ritgerdarinnar ad
undirbuningur sveitarfélags fyrir samkeppnisvidraedur felist ekki fyrst og fremst i pvi ad
velja formlega lagalega leid, heldur i pvi ad méta naegilega skyrar, traustar og verjandi

forsendur adur en ferlid hefst.

5.4 Hagsmunaadilagreining

[ verkefninu skiptir mali hvort tekst ad greina og samraema pd adila sem hafa hagsmuna
ad geeta eda geta haft ahrif 8 framvindu pess. Hagsmunaadilagreining var pvi eitt af peim
stjérntaekjum sem starfshépurinn studdist vid i undirbuningi verkefnisins, baedi til ad bera
kennsl a lykiladila, meta veentingar peirra og akveda hvernig samskiptum vid pa skyldi

hattad. Sja ndnar i vidauka I.
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| greiningunni voru hagsmunaadilar metnir Gt fra tengslum sinum vid verkefnid, dhuga
beirra 4 pvi og getu til ad hafa ahrif 4 framgang pess. Jafnframt var tekin afstada til pess
hvort vidkomandi adilar pyrftu ad koma ad verkefninu med virkum haetti fra upphafi,
hvort samrad vid pa veeri bundid tilteknum stigum ferlisins eda hvort fyrst og fremst veeri
borf a reglulegri upplysingagjof. Greiningin var pvi ekki unnin sem fraedileg a&fing, heldur
sem hagnytt taeki til ad forgangsrada samskiptum og draga ur likum a téfum, drekstrum

eda misvisandi veentingum sidar i ferlinu.

Nidurstada greiningarinnar var su a0 skipta maetti helstu hagsmunaadilum i fimm
meginhdpa: politiska og stjérnsyslulega lykiladila innan Reykjavikurborgar, fagsvid og
skrifstofur innan borgarinnar, markadsadila og veentanlega bjodendur, fjarmoégnunaradila
og innvidafjarfesta, og loks ytri opinbera og samfélagslega hagsmunaadila, par 4 medal
Veitur, ibda og almenning. Pessi flokkun syndi ad verkefnid veeri ekki adeins samspil
kaupanda og markadar, heldur samhafingarverkefni par sem margir adilar keemu ad
bordinu med mismunandi hagsmuni, 6likt vald og mismunandi ahrif a einstaka peetti

verkefnisins. Sja nanar i vidauka I.

Greiningin syndi jafnframt ad sumir adilar h6fdu mikid formlegt dkvérdunarvald, adrir
mikid tafavald og enn adrir afgerandi ahrif & pad hvort verkefnid yrdi traverdugt,
fjarmagnad og framkveemanlegt. Sérstaklega kom i ljos ad lykilsvid innan borgarinnar,
markadsadilar og fjarmognunaradilar voru allt lykilhépar sem pyrfti ad virkja snemma og
eiga vid stodugt samtal. | markadssamtali kom medal annars fram ad pdlitisk samfella,
skyr umgjord og fyrirsjdanleg stjérnsysla veeru lykilforsendur pess ad verkefnid yrdi

truverdugt.

Helsta laeerddminn af hagsmunaadilagreiningunni ma pvi draga saman a pann veg ad
undirbuningur verkefnisins hafi kallad & géda og markvissa hagsmunastjornun. Fyrir
starfshopinn fél pad i sér ad skyr samskiptastefna, forgangsrédun samrads og virk innri

samhaefing voru lykilforsendur aframhaldandi undirbdnings. Sja nanar i vidauka I.

5.5 Markadsrannsdékn

Markadskonnun var eitt af fyrstu lykilverkefnum starfshopsins og gegndi mikilvaegu
hlutverki vid ad meta hvort og med hvada heaetti unnt veeri ad moédta raunhaeft
innkaupaferli fyrir uppbyggingu i Héllum i Ulfarsardal. Pegar starfshépurinn héf storf lagu

ekki fyrir fullneegjandi greiningar a markadsforsendum verkefnisins. Eins og fram hefur
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komid rikti évissa medal annars um ahuga markadarins, getu hans til ad taka ad sér
verkefni af pessari staerdargradu, moguleika til fjarmognunar, ahrif verkefnisins a
samkeppni og hvernig stilla pyrfti pvi upp til ad pad yrdi markadslega ahugavert og
framkvaemanlegt. Vid paer adstaedur var talid naudsynlegt ad hefja undirbdninginn ad
formlegri markadskéonnun og samhlida eiga virkt samtal vid markadinn. Sjad nanar i

vidauka Il.

Markadskonnunin var auglyst i jandar 2026 med formlegum hzetti a Utbodsvef og a
Tender electronic daily (TED) sem eru Idgbundnar auglysingasidur & Gtbodum islands og
Evrépu. Tilgangur hennar var ad kanna ahuga, getu og sjénarmid markadarins vegna
fyrirhugadrar uppbyggingar nys ibudarhverfis i Hollum, med sérstakri aherslu a
heildstaeda uppbyggingu husnadis, innvida, fjdrmégnun og samstarfsfyrirkomulag.
Jafnframt var tekid fram ad hugsanlegt framtidarferli yréi samkeppnisvidraedur
samkvaemt 16gum um opinber innkaup, en ad markadskonnunin sjalf veeri ekki utbod
heldur undirbdnings- og stefnumotunartaeki fyrir kaupanda. Med henni var atlunin ad
stydja vid upplysta akvordunartoku um verk- og dheettuskiptingu, markadsforsendur,

innkaupaform og raunhaefa timasetningu og afmérkun verkefnisins.

Sambhlida auglysingunni var haft samband vid fjolda adila sem talid var ad geetu haft
adhuga a verkefninu eda mikilveega innsyn i markadsadsteedur og peir upplystir um
markadskdnnunina sem var i gangi. Var peim bodid ad senda inn skrifleg sjénarmid og
jafnframt ad raeda vid starfshdpinn & fundum. Su nalgun var medvitud. Markmidid var
ekki adeins ad fa svor vid stédludum spurningum heldur einnig ad skapa vettvang fyrir
opnari umraedu um raunhefi verkefnisins, ahaettu, moguleg samstarfsform og peer
forsendur sem pyrftu ad vera fyrir hendi til ad verkefnid yréi markadslega
framkvaemanlegt. Fundir féru pvi fram samhlida markadskdnnuninni og nddu baedi til
vaentanlegra bjédenda, fjdrmognunaradila, innvidafjarfesta og annarra samstarfsadila og

allra peirra sem éskudu eftir samtali. Sja ndnar i vidauka Il.

Heildarmyndin dr skriflegum svorum og fundum var sd ad ahugi markadarins var
raunverulegur en skilyrtur. Adilar toldu verkefnid geta ordid dhugavert og jafnvel haft
jakveed ahrif & byggingar- og innvidamarkad, einkum ef pad yrdi vel skipulagt og
afangaskipt. Ahugi peirra var pé hadur pvi ad verkefnid yrdi vel afmarkad, skipulagslegar

og fjarhagslegar forsendur yrou skyrari og adhaetta yrdi hvorki of mikil né of 6ljos.
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Markadurinn hafdi pvi ekki dhuga a verkefninu sem opinni leit ad grunnforsendum, heldur

sem raunhaefu verkefni med skyrum ramma og stjérnanlegri ahaettu.

Sterkasta og endurteknasta nidurstadan var ad skipulagsferlid og bodleidir innan
sveitarfélagsins vaeru steersti floskuhalsinn ad mati markadarins. Markadurinn leit
almennt ekki svo a ad meginvandinn falist i byggingargetu eda adgengi ad verktokum,
heldur i pvi hvort skipulagsgrunnur, sampykktarferli og samhafing innan borgarkerfisins
geetu gengid naegilega hratt og fyrirsjaanlega. betta hafdi bein ahrif 3 mat markadarins a

uppbyggingarhrada, dhaettu og fjarmognunarhaefi verkefnisins.

Onnur skyr nidurstada var ad afangaskipting vaeri lykilforsenda. Han var talin mikilveeg
til ad dreifa markadsahaettu, gera fjarmognun raunhaefari og tengja innvidauppbyggingu
betur vid raunverulega uppbyggingu hverfisins. Jafnframt kom fram ad einhvers konar
midlaeg abyrgd a samhaefingu vaeri naudsynleg, jafnvel poétt fleiri adilar kaamu sidar ad
einstokum aféngum eda byggingarreitum. Markadurinn virtist almennt sidur treysta pvi
ad verkefnid gengi vel ef samhafing yrdi 6skyr eda dreifd an skyrs meginadila eda

verkefnaumgjardar.

Fundir med fjdrmoégnunaradilum syndu jafnframt ad fjarmdgnun verkefnisins veaeri ekki
adeins spurning um heildarburdi markadarins, heldur einkum um uppsetningu
verkefnisins, vedhaefi, r6dun dhaettu yfir tima og trdverduga utgdnguleid fyrir fjarmagn.
bpar kom skyrt fram ad verkefni af pessari staerdargradu geeti ekki byggst 8 pvi ad einn adili
legdi fram allt fjarmagn eda teeki alla dheettu frd upphafi. betta styrkti pa nidurstédu ad
fjarhagsleg uppbygging verkefnisins og afangaskipting vaeru ekki jadarpaettir, heldur hluti
af sjdlfum grundvelli pess ad verkefnid geeti ordid framkveemanlegt.

Markadskdnnunin hafdi pvi tvipeett dhrif 8 aframhaldandi undirbdning. Annars vegar
stadfesti hin ad verkefnid geeti ordid markadslega dhugavert ef vel veeri stadid ad
undirbuningi pess. Hins vegar syndi hin ad undirbuningurinn sjalfur veeri lykilforsenda
patttoku. Fyrir starfshépinn vard markadskonnunin pvi mikilvaegt verkfeaeri i métun
verkefnisins. HUn benti skyrt til pess ad aframhaldandi vinna pyrfti einkum ad beinast ad
skyrari afmoérkun verkefnisins, mati @ umfangi og afangaskiptingu, utfaerslu
fjdrmognunar- og aheettustriaktars og pvi hvernig samkeppnisvidradunum yrdi hattad

bannig ad paer yrdu raunhaefar, markvissar og samkeppnishafar. Sja nanar i vidauka II.
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5.6 Akvardanataka og innra samstarf

Grundvallarforsenda pess ad verkefni af pessari gerd geti ordid ad veruleika er ad innra
samstarf innan borgarinnar virki vel og ad naegileg samstada ndist um lykilforsendur pess.
Vid uppbyggingu heils hverfis koma flest svid borgarinnar med einum eda 6drum heetti
ad malinu og morg 6lik sjonarmid purfa ad fa veegi & frumstigi verkefnisins. [ verkefni par
sem samkeppnisvidraedur, skipulagsgerd og innvidauppbygging fléttast saman parf ad
mota afstédu til ymissa atrida fyrr en almennt tidkast i uppbyggingarverkefnum hj3
borginni, medal annars ad innvidaporf, geedakrofum, afangaskiptingu, fjarhagslegum
forsendum og peim morkum sem sveitarfélagid vill setja vioraedum vié markadinn. betta
samraemist freedilegri umfjollun um breytingastjornun, par sem 16gd er dhersla a ad ny
verkefnaadferd krefjist baedi samhaefingar, skyrrar dabyrgdar og adlogunar a verklagi innan
skipulagsheildarinnar (Armstrong & Taylor, 2023). Jafnframt fellur petta ad beirri
stjérnunarsyn ad skyr markmid og sameiginleg stefna verdi ad liggja fyrir adur en radist

er i framkveemd eda gerd samninga (Henry, 2025).

Starfshopurinn hof pessa vinnu strax i jandar 2026, pott a peim tima leegi hvorki fyrir
hvort markadurinn hefdi raunhaefan ahuga & verkefninu né drég ad rammahluta
adalskipulags fyrir svaedid. begar samtalid héfst var enn 6ljést hvernig hverfid yrdi utfaert,
bar @ medal umfang og gerd samfélagslegra innvida, svo sem skéla, leikskdla og annarrar
bjénustu. Samtalid héfst pvi med kynningu & verkefninu og frumgreiningu a pvi hvada
barfir kynnu ad verda til stadar i nyju hverfi. [ kjdlfarid var raett vid videigandi fagsvid um
skdla- og leikskdlaporf, iprétta- og menningarinnvidi, félagsleg Urreedi, opid rymi, gotur,
[68ir og adra grunninnvidi. Fjarmala- og ahaettustyringarsvid kom einnig snemma ad
vinnunni til ad meta fjarhagslega uppbyggingu verkefnisins og ahrif mismunandi

samningssambanda a fjarhag sveitarfélagsins.

Astzeda pessa snemmbuna samrads var einféld: i verkefnum af pessari staerdargradu
tekur tima ad na til réttra adila, kynna verkefnid og méta sameiginlega afstédu. A fyrstu
stigum var ekki gert rad fyrir endanlegum svorum. Mikilveegara var ad hefja umraeduna,
skyra hvada akvardanir veeru fram undan og leggja grunn ad markvissari dkvardanatoku
pbegar skipulagsramminn faeri ad skyrast. SU reynsla stydur pa nidurstédu ad innra
samstarf sé lykilpattur i undirblningi verkefnisins. An pess er haetta 4 ad 6likar einingar

sveitarfélagsins hafi mismunandi syn & markmid verkefnisins, umfang pess eda peer
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skuldbindingar sem sveitarfélagid er tilbuid ad takast @ hendur. Slik 6vissa getur tafid

framgang verkefnisins og seinkad akvoérdunartokum.

Samstarfid hefur almennt gengid vel. Jafnframt hefur ordid ljost ad erfitt er ad fa fram
akvardanir a pessu stigi um atridi sem sidar getur reynst kostnadarsamt eda flokid ad
breyta. betta eru dkvardanir 4 bord vid gerd grunnskdla, hvort byggja eigi skéla fyrir 6l
born hverfisins i upphafi og hvort stefna eigi ad pvi ad nyta byggingar i annad pegar
hverfid hefur jafnad sig og pa hvad. An slikra dkvardana er hvorki unnt ad kostnadarmeta
verkefnid med fullnaegjandi haetti né ad dkveda hvada innvidir eigi ad risa i hverfinu, Utbua
parfalysingar fyrir pa eda taka afstédu til pess hvad skuli falla undir Utbodid sjalft. begar
betta er ritad liggja til deemis ekki fyrir endanlegar dkvardanir um gerd skéla eda
félagslega innvidi i hverfinu. Pad undirstrikar eina helstu askorun verkefnisins: ad
verkefnaadferd af pessu tagi kallar 8 ad akvardanir séu teknar fyrr i skipulagsferlinu en

svidin eru almennt von.

5.6.1 Innvidareiknir og sviosmyndir

Strax & fyrstu stigum verkefnisins vard ljést ad mat a skéla- og leikskdlainnvidum yrdi
eitt af fléknari alitaefnum pess. Skdlainnvidir eru pungar og langlifar fjarfestingar. Bygging
skdla tekur ad jafnadi nokkur ar og liftimi slikra mannvirkja getur verid half 6ld eda meira.
Rangt mat 4 porf getur pvi haft verulegar afleidingar, annadhvort pannig ad byggdir verdi
of litlirinnvidir i upphafi eda ad reist verdi varanlegt hisnadi sem verdur vannytt til lengri
tima litid. A hinn béginn getur of varfaerin uppbygging leitt til pess ad timabundnar lausnir,

svo sem einingahus, verdi i reynd varanlegar.

Askorunin felst i pvi ad innvidaporf i nyjum hverfum fylgir ekki einfaldlega heildarfjélda
ibuda eda ibuafjolda, heldur timabundinni lydfraedilegri sveiflu. begar nytt ibudarsvaedi
byggist upp flytur gjarnan inn fjoldi ungra fjolskyldna a tiltolulega skommum tima. porf
fyrir leikskdla- og grunnskélarymi eykst pa hratt, naer hdmarki nokkrum arum eftir ad
ibadir eru teknar i notkun og hjadnar sidan aftur eftir pvi sem boérn eldast, ljuka
skolagdngu og aldurssamsetning hverfisins breytist. Pessi sveifla, sem hér er nefnd
lydfraedibylgjan, er pvi lykilforsenda vid mat & pvi hvada innvidi parf ad byggja, hversu

storir peir eiga ad vera og hvenaer peir purfa ad vera tilbunir.

Lydfraeedibylgjan er mismunandi eftir Gtfaerslu hverfisins, sbr. mynd 5-1. bar skipta

einkum prjar breytur mali. i fyrsta lagi hefur fjoldi ibida ahrif 4 umfang eftirspurnar i heild.
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[ 66ru lagi hefur gerd og steerd ibuda ahrif & eftirspurn & hverja ibid, enda lada steerri
ibudir og sérbyli almennt frekar ad sér barnafjdlskyldur en minni ibudir. | pridja lagi hefur
uppbyggingarhradinn ahrif & pad hversu har toppur bylgjunnar verdur. Ef stér hluti
hverfisins byggist upp a8 skdmmum tima verda ahrifin skarpari og eftirspurnin naer
hamarki a svipudum tima. Ef uppbyggingin dreifist yfir lengri tima jafnast bylgjan frekar

ut, par sem eftirspurn fra élikum hlutum hverfisins naer hamarki 8 mismunandi tima.

Hingad til hefur algeng ndlgun vid daetlun skdélainnvida verid ad mida vid fasta tolu, til
daemis tiltekinn fjolda grunnskodlabarna & hverja ibud. Slik ndlgun getur gefid gagnlegt
groft viomid, en hun tekur hvorki naegilegt tillit til pess ad porfin er timahad né til pess
hvernig hun raedst af samsetningu ibuda og hrada uppbyggingar. Han getur pvi vanmetid
porfina & alagsarum en jafnframt gefid ranga mynd af peirri jafnvaegisstodu sem skdlinn

mun standa frammi fyrir til lengri tima.

Par sem ndkvaem utfaersla hverfisins liggur ekki fyrir fyrr en a deiliskipulagsstigi, og i
bessu verkefni mun hin moétast ad hluta i samkeppnisvidraedum, parf sveitarfélagid ad
geta metid ahrif mismunandi tillagna bjédenda a innvidaporfina. Bjodendur kunna ad
leggja fram dlikar tillogur um fjolda ibuda, hlutfall sérbylis og fjolbylis, staerdardreifingu
ibuda og uppbyggingarhrada. Allir pessir paettir geta haft ahrif a lydfreedibylgju hverfisins
og par med a porf fyrir skola- og leikskdlainnvidi.

Af pessum s6kum var naudsynlegt ad prda innvidareikni sem stydur sveitarfélagid vid
ad meta ahrif mismunandi svidsmynda. Reiknirinn byggir & lydfreedilegum gdégnum og
reynslu af préun skdla- og leikskélaparfar i Reykjavik og tengir saman upplysingar um
fiolda ibuda, gerd og steerd ibuda og azetladan uppbyggingarhrada. Med honum er haegt
ad spa fyrir um eftirspurn eftir leikskéla- og grunnskdlarymi ar fyrir 4r og bera saman

hvada ahrif dlikar uUtfeerslur deiliskipulags eda tillogur bjédenda hafa a8 innvidaporfina.

Reiknirinn skilar pannig ekki adeins einni heildartolu um aaetlada porf, heldur premur
lykilsteerdum sem skipta mali fyrir innvidaakvardanir. [ fyrsta lagi synir hann hvada steerd
varanlegra skolabygginga er likleg til ad vera skynsamleg midad vié langtimaporf
hverfisins. | 6dru lagi synir hann hvada timabundnu pérf parf ad mata 4 medan
lydfraedibylgjan naer hamarki, til deemis med faeranlegum eda adlogunarhafum lausnum.
[ pridja lagi gefur hann visbendingu um hvenaer innvidirnir purfa ad vera tilbunir til ad

koma i veg fyrir ad porfin fari fram Ur afkastagetu naerliggjandi skéla eda annarra Urraeda.
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Likanid spair ~1.623 grunnskdlabdrnum ad hamarki um 2045 — en pessi toppur er timabundinn. Eftirspurnin
minnkar aftur og neer jafnveegi vid ~677 born eftir ad bylgjan lidur hja. betta pydir ad varanleg skélabygging skal
midast vid jafnveegid, ekki toppinn. Toppurinn braast med timabundnum drreedum — timabundinni

skoélaadstodu sem tekid er nidur pegar eftirspurn minnkar, eda med flutningum i skélahtsnzedi 1 nalaegd vid

Afangi1

Mynd 5-1 Lydfreedibylgja i grunnskdla — tekid ur innvidareikni (Svala Solutions ehf, 2026)

Notkun innvidareiknisins i pessu verkefni felur pvi i sér ad haegt verdur ad umbreyta
6likum tillogum bjédenda i samanburdarhaefar staerdir. Sveitarfélagid getur pa metid hver
langtimapdrfin verdur, hver timabundni toppurinn verdur og hvada timasetning innvida
er naudsynleg. betta skiptir sérstaklega miklu mali i samkeppnisvidreedum, par sem dlikar

tillégur geta annars verid erfidar ad bera saman a jafnréttisgrundvelli.
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DALSKOLI
¥ GS ~50 seeti frd 2045
B KS ~40 seti fra 2038

Mynd 5-2 Lausnir eftirspurn vs rymi - tekid Ur innvidareikni (Svala Solutions ehf, 2026).

Skipulagssvid borgarinnar hefur lengi verid medvitad um lydfraedibylgjuna, en hingad
til hefur hdn ekki verid reiknud med kerfisbundnum heetti midad vid pa utfeerslu sem verid
er ad sampykkja i nyjum hverfum eda 4 steaerri uppbyggingarsvaeedum. Notkun
innvidareiknisins i svidssmyndavinnu vegna Halla er pvi mikilveeg nyjung. Starfshépurinn
telur ad slik nalgun sé grundvallarpattur i pvi ad byggja rétt magn af innvidum 3 réttum

tima og draga ur haettu a baedi vannytingu og skorti.

Slik  svidsmyndavinna stydur markvissari dkvardanatoku um uppbyggingu
samfélagsinnvida og eykur likur @ ad pjonustan verdi naegileg og timasett i samraemi vid
raunverulega porf. HUn stydur einnig vid sveigjanlegri og hagkveemari lausnir. Ef liklegt er
ad tiltekin utfaersla leidi til mikillar timabundinnar fjolgunar barna getur verid
skynsamlegt ad hanna husnadi sem ramar pann fjolda 4 alagsarunum, en sé jafnframt
bannig ur gardi gert ad haegt verdi sidar ad adlaga pad ad annarri starfsemi pegar porf

fyrir skéla- og leikskélarymi minnkar. Med pvi ma fordast baedi pa séun sem fylgir pvi ad
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byggja varanlegt husnadi fyrir timabundinn topp og pau prengsl sem skapast ef einungis

er byggt fyrir langtimajafnveegi.

5.6.2 Akvardanir 4 mismunandi stigum verkefnisins

Eitt af lykilatridum i undirbdningi verkefnis af pessari gerd er ad greina hvada
akvardanir purfa ad liggja fyrir adur en innkaupaferlid hefst, hvada atridi verdi
vidfangsefni samkeppnisvidraedna og hvada dkvardanir geti bedid par til ad peim loknum.
[ pessu verkefni eru prir peettir sérstaklega samtvinnadir: innkaupaferlid, skipulagsferlid
og greining & innvidaporf. Enginn pessara patta verdur préadur med fullnaegjandi haetti
an hinna. Skipulagsferlid getur ekki leitt til nidurstodu sem hentar innkaupaferlinu nema
fyrir liggi hvada innvidir eru til skodunar og hvada grunnforsendur eiga ad gilda um
aframhaldandi deiliskipulagsvinnu. A sama hatt er hvorki haegt ad skilgreina
innkaupaferlid né afmarka samninginn nema naegilega skyr afstada liggi fyrir til pess
hvada innvidir eigi ad falla undir verkefnid, hvada lagmarkskrofur gildi um pa og hvernig
afangaskipting peirra geti litid at. Pa parf skipulagsferlid einnig ad hafa i huga ad
deiliskipulagsvinnan eigi sér stad i samkeppnisvidradunum, pannig ad rammabhluti

adalskipulags parf ad vera utfeerdur midad vid peer forsendur.

Af pessu leidir ad dkvednar akvardanir purfa ad liggja fyrir 4dur en innkaupaferlid hefst.
par undir fellur afstada til pess hvada innvidi sveitarfélagid hyggst fa Ut ar verkefninu,
hvada geedakrofur og parfalysingar gilda um pa, hvada hluti verkefnisins skuli bodinn ut
og a hvada meginforsendum. Einnig parf ad liggja fyrir hvada lagmarkskrofur verdi gerdar
til bjédenda i forvali og med hvada hlutleega heetti velja 4 pa adila sem fara afram i
vidraeduferlid. ba parf ad dkveda hvernig endanlegar tillogur verda metnar, par a8 medal

hvernig veegi verds, geeda og annarra lykilpatta verdur akvedid.

Adrar akvardanir eru pess edlis ad edlilegt er ad peer proist i samkeppnisvidraedum.
bPad 4 medal annars vid um nanari utfaerslu afangaskiptingar, hvernig innvidir verda
afhentir, samstarfsform markadsadila, fjarhagslega uppbyggingu samningsins og nanari
utfeerslu deiliskipulags og framkveemdapatta. Til pess ad sveitarfélagid geti nytt slikt
svigrum med markvissum heetti parf pad poé ad hafa undirbdid mismunandi svidsmyndir
og atta sig a pvi hvada afleidingar dlikar lausnir hafa fyrir markmid verkefnisins, kostnad,
adhzettu og framvindu. P4 verdur akvardanataka i kjolfar tilbodsgerdar fljotari og

vidraedufundir markvissari med bjéodendum.
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Loks eru tilteknar akvardanir sem edlilegt er ad verdi fullmétadar ad loknu
innkaupaferli, pegar samningsadili hefur verid valinn og frekari skyring hefur fengist a
framkvaemd verkefnisins. bar undir getur til deemis fallid ndnari verkaaetlun, fullmétud
deiliskipulagslysing, endanleg timasetning einstakra innvida og frekari utfeersla
fjarmognunar, ad pvi marki sem slikt hefur ekki pegar verid bundid i samningi.
Meginatridid er ad undirbuiningur verkefnisins krefst skyrrar greiningar a pvi hvada
akvardanir parf ad taka, hvenaer, af hverjum og a grundvelli hvada upplysinga peer purfa
ad byggja. An slikrar greiningar er haetta 4 ad samkeppnisvidraedur verdi annadhvort of
opnar og dljosar eda of fastmodtadar til ad skila peirri lausnaproun sem Utbodsleidinni er

>tlad ad skapa.

5.6.3 Kostnadargreining og uppskipting verkefnisins

[ verkefni par sem innvidauppbygging er tengd byggingarrétti og framkveemdum
markadsadila verdur hvorki afmarkad hvad skuli falla undir samninginn né metid hvort
fyrirhugud atfeersla sé fjarhagslega raunhaef nema fyrir liggi heildstaed syn a kostnad, virdi

og timasetningu einstakra patta verkefnisins.

Slik greining parf ad taka til badi kostnadar vid pa innvidi sem sveitarfélagid hyggst fa
ut ar verkefninu og verdmeetis peirra 16da eda pess byggingarréttar sem kunna ad verda
hluti endurgjaldsins. Jafnframt parf ad greina hvenaer einstakir innvidir purfa ad risa, i
hvada r6d og vid hvada forsendur afhending peirra 4 ad midast. Jafnvaegi parf ad rikja
milli pess sem markadsadili feer i hendur og pess sem hann afhendir 8 méti, hvort sem
litid er til fjarhagslegs virdis, framkveemdatima eda ahaettudreifingar. Ozeskilegt veeri til
demis ad fa afhenta skdlabyggingu fullbuna til reksturs 4dur en naegur fjoldi barna er
kominn i hverfid til ad reka hana, eda ad radast i gotu- og lagnagerd langt umfram pad
sem porf er 4 & tilteknu stigi uppbyggingar. A sama hatt parf ad tryggja ad 16dir séu ekki

afhentar nema sambeerilegir innvidir ad verdmaeti hafi verid afhentir 8 méti.

Af pbessum sokum er ekki naegilegt ad kostnadarmeta verkefnid i heild med almennum
heetti. Einnig parf ad greina hvort og hvernig rétt sé ad skipta pvi upp, hvort sem er eftir
landsvaedum, framkvaemdarafongum, tegund innvida eda 68rum efnislegum forsendum.
Slik uppskipting getur dregid uUr dahaettu, baett framkveemdarhaefi og styrkt
samkeppnisgrundvoll verkefnisins. Han getur jafnframt haft dhrif 4 pad hvort verkefnid

verdi adladandi fyrir markadinn og hvort raunhaef samkeppni naist.
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pétt kostnadarazetlanir @ pessu stigi séu 6hjakveemilega gréfar gegna paer engu ad
sidur lykilhlutverki i undirbidningi verkefnisins. Samkvaeemt vidmidum AACE-
flokkunarkerfis kostnadaraaetlana teljast slikar aaetlanir yfirleitt til frumstigs, eda
svokalladrar flokkunar 5, par sem dvissa er veruleg og vikmork geta verid vid. baer veita
b6 mikilveegan grundvoll til ad stilla upp svidsmyndum, bera saman mismunandi Utfeerslur
og taka fyrstu stefnumétandi akvardanir um umfang, afangaskiptingu og raunheefi

verkefnisins (AACE International, 2020).

5.7 Helstu ahaettupaettir verkefnisins

Ahaettugreining verkefnisins synir ad helstu dhaettupaettir lGta ad markadspatttoku,
fjarmognun, uppbyggingu ferlisins, stodu kaupandans, lagalegum og stjérnsyslulegum
pattum og ytri adsteedum. Ad auki hefur staerd verkefnisins ahrif a alla pessa peetti.
Ahaettan liggur pvi ekki i einstékum atridum einum og sér, heldur i samspili peirra. Ovissa
um skipulag getur til deemis dregid dar 3dhuga markadarins, takmarkad
fjarmognunarmoguleika og par med veikt forsendur samkeppnisvidraedna. Sja nanar i

vidauka IV.

Ein helsta ahaettan snyr ad pvi hvort raunveruleg samkeppni verdi naegileg. Su stada
getur komid upp ef of fair adilar seekjast eftir patttoku og ef adeins einn eda tveir adilar
reynast raunhafir patttakendur eda ef verkefnid er svo déskyrt eda kostnadarsamt i
undirbuningi ad jafnvel enginn adili sjai sér faert eda fysilegt ad taka patt. OECD hefur bent
a ad i stérum innvidaverkefnum skipti miklu ad innkaupastefna og uppbygging verkefnis
stydji virka patttoku markadarins og raunhafa samkeppni (OECD, 2021).
Motvaegisadgerdir felast pvi fyrst og fremst i skyrari afmorkun verkefnisins, raunhaefum
hafiskrofum, vel skilgreindu vidraeduformi og afangaskiptingu sem gerir fleiri adilum
kleift ad taka patt. Jafnframt parf ad liggja fyrir vidbragdsaaetlun ef samkeppnin verdur
veikari en vaenst var, til deemis med endurmati 8 umfangi fyrsta 4fanga eda breytingum 3

uppskiptingu verkefnisins. Sja ndnar i vidauka IV.

Fjarmognun og ardsemi eru annar lykilpattur. Hér vegur pungt hvort solu- og
tekjuforsendur standist, hvort naegilegt eigid fé og lansfé fdist 4 dseettanlegum kjérum og
hvort dhaettudreifingin sé pannig uppsett ad verkefnid verdi adladandi fyrir pa adila sem
eiga ad bera pad uppi. Alpjédabankinn leggur aherslu & ad i verkefnum par sem

framkvaemdir, fjarmognun og langtimaabyrgd fléttast saman skipti miklu ad hvatar og
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ahaettuskipting séu samraemd yfir liftima verkefnisins (World Bank Group, 2017). | pessu
verkefni bendir pad til pess ad skyr afangaskipting, traverdugt tekjufleedi a fyrstu stigum
og greinarmunur a fjarmognun ibudahluta og langtimainnvida geti skipt verulegu mali.
Vidauki IV synir ad fjdrmognunardhattan tengist pvi baedi markadsadstaedum og pvi

hvernig verkefnid er sett saman.

Ahaetta getur einnig falist i uppbyggingu ferlisins sjalfs. Ef leikreglur eru dskyrar,
matsviomid ofullnaegjandi eda bodleidir oljésar eykst heetta a téfum, kserum og
kostnadarsomu ferli sem markadurinn treystir sér sidur til ad taka patt i. OECD bendir &
ad veikleikar i uppbyggingu innkaupastefnu og verkefnastjérnunar geti leitt til lakari
nidurstodu, heerri kostnadar og tafa (OECD, 2021). Hér skiptir pvi mali ad moéta
samkeppnisvidraedurnar skyrt fyrir fram, skilgreina vidraeduprep og matsviomid med
afdrattarlausum heetti og tryggja ad lagmarksskilyrdi um gogn, verdmat,
skipulagsforsendur og dabyrgd liggi fyrir adur en forval hefst. Vid petta baetist
tengiflatadhzetta, pad er dhaetta sem skapast & morkum milli skipulags, veitna,
fjarmognunar og framkveemda. Ef dbyrgd 3 slikum tengiflotum er éskyr geta tafir eda
misreemi @ einum stad haft kedjuverkandi ahrif & adra hluta verkefnisins. Sja nanar i

vidauka IV.

Sveitarfélagid ber sjalft verulega aheettu sem kaupandi og métadili verkefnisins. bar
vegur pungt haettan a ad of stdr hluti sveedisins lokist inni i einu ferli ef kaera eda annar
agreiningur stodvar framgang verkefnisins. Einnig er ahaetta fdélgin i pvi hvort
sveitarfélagid fai pa innvidi sem pad parf, af réttum geedum, i réttu magni og a réttum
tima, og hvort jafnveegi ndist milli pess byggingarréttar sem framseldur er og peirra
innvida sem koma a méti. Til vidboétar parf ad huga ad endingargaedum og rekstrarhzefi
beirra mannvirkja sem sveitarfélagid tekur vid. [ bresku Soft Landings-leidbeiningunum er
16g6 ahersla @ ad verklok marki upphaf skipulegrar eftirfylgni svo sannreyna megi ad
mannvirki standist veentingar um virkni og rekstrarframmistodu (Department for
Education, 2026). Fyrir verkefni @ bord vid Hallir stydur su nalgun ad tengja skil og

lokauppgjor vid skyrar gaedakrofur, profanir og eftirfylgni i notkun. Sja nanar i vidauka IV.

Lagaleg og stjornsysluleg Ovissa er sértaekur ahaettupattur. par undir falla medal
annars framsal byggingarréttar, utfersla gatnagerdargjalda, valdheimildir il

akvardanatoku og adkoma taeknilegra og stjoérnsyslulegra lykiladila ad verkefninu. Slik
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dvissa hefur bein ahrif & samningsgerd, fjarmognun og truverdugleika verkefnisins
gagnvart bjodendum. Motvaegisadgerdir felast i skyrri lagalegri ryni a lykilspurningum,
formlegri kortlagningu akvoérdunarvalds, snemmbunu samrddi vid lykiladila og skyru
verklagi um hvernig bregfast skuli vid breytingum eda agreiningi. Keerudhaetta parf
pbannig ad vera medhondlud sem honnunarforsenda, til daemis med tilliti til
afangaskiptingar, fra upphafi. Sja nanar i vidauka IV.

Ytri dvissupeettir geta somuleidis haft veruleg ahrif 4 framgang verkefnisins. bar undir
falla til deemis ofullneegjandi grunngégn um sveedid, svo sem jardvegs- og
umhverfisrannséknir, og breyttar markadsadstadur a uppbyggingartima verkefnisins. Slik
Ovissa verdur ekki atilokud, en henni ma maeta med svidsmyndagreiningum, frekari
undirbuningsrannséknum og pvi ad afmarka fyrsta afanga verkefnisins pannig ad helstu
teeknilegar og fjarhagslegar forsendur hans séu skyrari en annarra afanga. Astrélsku
leidbeiningarnar um Early Contractor Involvement byggja a svipadri hugsun, pad er ad i
verkefnum par sem odvissa er veruleg geti snemmbar adkoma bjédenda leitt til
raunhaefari lausna, betra kostnadarmats og skyrari dheettudreifingar adur en endanleg
framkvaemdarskuldbinding er tekin a sig (Department of Infrastructure and Regional

Development, 2015).

Steerd verkefnisins er loks sjalfsteedur og pverleegur dhaettupattur. Ef of stor hluti
svaedisins eda of margir innvidir fara inn i eitt og sama ferli getur pad prengt samkeppni,
aukid fjarbindingu og gert verkefnid vidkvaemara fyrir breytingum & markadi eda
skipulagi. Helsta moétvaegisadgerdin er pvi ad gera raunheefisgreiningu 4 umfangi
verkefnisins 4dur en endanleg &kvoréun er tekin um hvad fari inn i
samkeppnisvidraedurnar og byggja verkefnid upp i aféngum sem markadurinn og
sveitarfélagid rada vid. Vidauki IV synir skyrt ad staerd fyrsta afanga skiptir par sérstaklega

miklu.

Meginnidurstadan er st ad dhaettan i Hollum tengist fyrst og fremst samspili markadar,
fjarmognunar, skipulags, stjdrnsyslu og staerdar verkefnisins. Vidbrogd vié henni purfa pvi
ad felast i pvi ad modta verkefnid pannig ad pessir paettir verdi stjornanlegir. bar skipta
afangaskipting, skyr verkefnastyring, lagaleg ryni, markadssamtal, raunhaef afmorkun
fyrsta afanga og skyrar samningsbundnar métvaegisadgerdir mestu mali. Sja nanar i

vidauka IV.
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6 Nidurstodur

6.1 Nidurstada verkefnisins og stada pess i dag

Verkefnid i Hollum i Ulfarsardal var enn i métun vid ritun pessarar ritgerdar og
endanleg nidurstada starfshopsins 18 pvi ekki fyrir. SU stada breytir pd ekki pvi ad fyrir
liggja skyrar nidurstédur um hvernig verkefnid verdi best utfeert dfram og hvada
forsendur purfi ad vera uppfylltar 4dur en unnt verdur ad auglysa forval. Meginnidurstada
peirrar vinnu sem pegar hefur farid fram er ad nu liggur mun skyrar fyrir en 4dur hvernig
samkeppnisvidraedurnar eigi ad vera byggdar upp, hvada akvardanir purfi ad liggja fyrir

adur en farid er Ut a markadinn og hvada atridi geti prdast afram i vidraeduferlinu sjalfu.

A grundvelli markadsgreiningar, dhaettugreiningar, greiningar & innra samstarfi og
annarrar undirbdningsvinnu hefur starfshépurinn métad pa afstodu ad forval og
samkeppnisvidraedur purfi ad vera pannig sett upp ad mogulegir patttakendur hafi
raunhaeft teekifeeri til ad mynda rétt teymi, akveda félagaform og modta triverduga
fjarmognunarumgjoréd adur en peir seekja um patttoku. Af peirri asteedu telur
starfshopurinn rétt ad 6ll megingdgn verkefnisins verdi birt samhlida forvalsgégnum. bad
bydir ad gdgnin purfa i meginatridum ad vera tilbuin ad8ur en forval er auglyst og ad frestur
til patttoku verdi riflegur, ad minnsta kosti um prir manudir. Su nidurstada byggist 8 pvi
ad verkefnid verdur ekki raunhaft nema bjédendur hafi naegan tima til ad tengja saman
rétta samstarfsadila, mota teymi og tryggja fjdrmdgnunargrundvoll. betta samraemist
jafnframt peirri freedilegu aherslu ad i stérum innvidaverkefnum skipti innkaupastefna og
markadsundirbaningur meginmali fyrir raunhafa samkeppni og triverdug tilbod (OECD,

2021).

Starfshépurinn hefur jafnframt komist ad peirri nidurstédu ad vidraeduferlid sjalft purfi
ad vera opid ad verulegu leyti. Sveitarfélagid muni pvi setja fram skyr samningsmarkmid,
lagmarkskrofur og krofur um innihald tilboda, en lata bjédendum eftir ad utfeera hvernig
beir hyggist skipuleggja samstarfsform sitt, fjarmognun, afangaskiptingu, utgénguleidir,
afhendingarfyrirkomulag og nanari framkvamd verkefnisins. Med pessari ndlgun faest
fram su lausnapréun sem samkeppnisvidreedum er eetlad ad skapa, um leid og

sveitarfélagid heldur utan um pau atriéi sem pad parf sjalft ad skilgreina fyrir fram. Af
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bessu leidir jafnframt ad eitt mikilveegasta vidfangsefni sveitarfélagsins verdur ad moéta

matsramma sem gerir pvi kleift ad meta dlikar lausnir @ gagnsaejan og hlutlaegan hatt.

Drog ad slikum matsramma liggja nu fyrir og birtast i t6flu um stigskiptingu og matskvarda

verkefnisins. Matsramminn er pda jafnframt tillaga starfshdpsins ad forgangsrédun

markmida verkefnisins.

Tafla 1 - Matsrammi, vaegi markmida:

Matspattur

Fjarhagsleg hagkvaemni

Gaedi skipulagslausnar og
hverfis

Gadi og framkvemdarhaefi
innvida

Framkvamdarhfi og hradi
uppbyggingar

Geta teymis og
samstarfsform

Samfélagslegt virdi /
hagkvaemt hisnaedi

Hvad er metid

Jafnvaegi milli verdmaetis
byggingarréttar og peirra innvida
sem afhentir eru, traverdugleiki
kostnadarmats, varnir gegn
ofyrirsédum kostnadi og skyr
ahaettudreifing

Heildarsamraemi byggdar, geedi
almenningsryma, tenging vid
adliggjandi hverfi, skipulagsleg
gadi og borgarhdnnunarleg heild

Gadi innvida, ending, notagildi,
rekstrarhzefni og hvort innvidir
maeti raunverulegri porf
sveitarfélagsins

Raunhaef verkaeetlun,
afangaskipting, afhendingargeta og
hvort hradi naest an pess ad férna
gaedum eda faera sveitarfélaginu
dsanngjarna dhaettu

Reynsla, faglegt bolmagn,
traverdugleiki teymis,
samstarfsgeta og haefni til ad styra
sampaettu verkefni af pessari
staerdargradu

A0 pvi marki sem sveitarfélagid
skilgreinir maelanleg viomid, t.d.
hvernig tillaga stydur vid
hagkvaema uppbyggingu eda
samfélagsleg markmid umfram
l[agmarksskilyrdi.
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Hugsanlegt veegi

30-35%

20-25%

15-20%

15-20%

10-15%

5-10%



| peirri vinnu hefur einnig verid dreginn skyr laerdémur af &haettugreiningu
verkefnisins. Starfshopurinn telur naudsynlegt ad fyrsti afangi verkefnisins verdi
sérstaklega afmarkadur og skilgreindur, pannig ad badi sveitarfélagid og samningsadili
geti ad honum loknum metid hvort forsendur séu til ad halda afram med naesta afanga.
Jafnframt purfa akvedin skilyrdi ad vera uppfyllt svo samningsadili fai heimild til ad hefja
naesta afanga. Med pessari uppbyggingu verdur einnig unnt ad takmarka pa ahzettu ad
kaera eda annar agreiningur loki 6llu svaedinu inni i einu ferli. Nidurstadan er pvi su ad
hver lota verkefnisins purfi ad vera afmoérkud med peim haetti ad moguleg stodvun eda
agreiningur hafi adeins ahrif & pann afanga en ekki uppbyggingu svaedisins i heild. betta
er i gédu samraemi vid dherslur dhaettugreiningarinnar um ad steerd fyrsta afanga og
moguleg utgonguleid skipti lykilmali fyrir stjérnanleika verkefnisins. Sja nanar i vidauka
V.

Onnur mikilveeg nidurstada er ad byggingarréttur sem kann ad verda hluti endurgjalds
eigi ekki ad vera framseljanlegur. Starfshépurinn telur naudsynlegt ad setja skyr skilyrdi
um framsal hans, eda eftir atvikum takmarka pad verulega, svo draga megi Ur haettu 3
I68abraski og tryggja ad réttindin nytist til raunverulegrar og timasettrar uppbyggingar i
samraemi vid markmid verkefnisins. betta tengist jafnframt peirri nidurst6du ad
afhending eda nyting byggingarréttar purfi ad vera tengd raunverulegri framvindu
innvidauppbyggingar, pannig ad jafnveegi haldist milli peirra verdmaeta sem sveitarfélagio
letur af hendi og peirra innvida sem pad faer 8 méti. A méti geeti komid krafa um ad pad
verdi ad vera akvedinn fjoldi undirverktaka @ svaedinu sem vinnur ad uppbyggingu

hidsnaedisins, pott umsjén og sala husnaedisins verdi i hdndum samningsadila.

Drog ad matsramma (Tafla 1) byggja pvi @ pvi ad meta fjarhagslega hagkveemni, geedi
skipulagslausna, geedi og framkveemdarhaefi innvida, hrada uppbyggingar, getu teymis og
eftir atvikum samfélagslegt virdi. SU nidurstada fellur vel ad fraedilegri umfjollun um stoér
innvidaverkefni, par sem [6gd er dhersla 4 langtimavirdi, liftimakostnad og frammist6du
fremur en laegsta stofnkostnad einn og sér (OECD, 2021). | pvi samhengi hefur
starfshdpurinn medal annars litid til pess ad tillégur um vottanir, svo sem Svansvottun,
eda skilgreindar adferdir til eftirfylgni og rekstrarpréfunar, svo sem Soft Landings eda
sambaerileg fyrirkomulag, geti styrkt gaedi og rekstrarhafi innvidanna og pannig réttleett

haerra vaegi i mati. Slik ndlgun er studd i erlendum leidbeiningum um afhendingu og
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eftirfylgni i mannvirkjagerd, par sem ahersla er 16gd 4 ad verklok marki upphaf
kerfisbundinnar sannpréfunar a virkni og rekstrarframmist6du mannvirkja (Department

for Education, 2026).

Fyrir liggja drog ad stigskiptri akvordunartoku verkefnisins, drog ad matsramma fyrir
samkeppnisvidraedurnar og fyrir forvalid i vidauka V og drég ad uppbyggingu
samkeppnisvidraednagagna i vidauka VI, sem  birtast | vifauka um
samkeppnisvidraednaferlid samkvamt endanlegri uppsetningu ritgerdarinnar. bessar
afurdir syna ad undirbuningurinn hefur pegar leitt til skyrari dkvordunarforsendu um pad
hvad purfi ad liggja fyrir adur en forval er auglyst, hvada atridi verdi hluti af vidraedunum

og hvernig sveitarfélagid hyggst meta paer lausnir sem lagdar verda fram.

Einn mikilvaegasti afrakstur undirbdningsins er jafnframt svonefndur innvidareiknir
starfshopsins. Reiknirinn byggir a lydfreedilegum gdégnum og hermunum um ibuafjélgun,
auk forsendna um nytingu husnaedis eftir steerd og gerd ibida. Med honum er unnt ad
leggja mat 4 liklega lyofraedilega préun hverfisins eftir pvi hvernig uppbygging verdur
utfeerd og par med hvada samfélagsinnvida verdur porf @ hverjum tima. Reiknirinn nytist
bannig ekki adeins vid mat & leikskdla- og grunnskolaporf, heldur einnig vid mat 4 annarri
samfélagslegri pjonustu, svo sem ipréttamannvirkjum og 68rum innvidum sem radast af
samsetningu ibua og préun hverfisins. Starfshépurinn telur ad petta teeki verdi mikilvaegt
i aframhaldandi vinnu, badi vid frekari dkvardanatoku adur en forval er auglyst og vid

mat a peim lausnum sem kunna ad koma fram i samkeppnisvidraeedunum.

pratt fyrir pessa skyru nidurstodu liggur einnig fyrir ad nokkrum lykilverkum parf enn
ad ljuka a0ur en unnt verdur ad hefja formlegt innkaupaferli. bar vegur pyngst ad gera
groft kostnadarmat 4 peim pattum sem pegar er ljést ad verda hluti verkefnisins, par a
medal gotum, 166um, opnum svaedum og 6drum grunninnvidum. Samhlida pvi parf ad
vinna itarlegra verdmat a byggingarrétti ut fra drégum ad rammahluta adalskipulags. Eftir
bvi sem frekari akvardanir verda teknar um innvidi og samfélagspjonustu parf jafnframt
ad kostnadarmeta pa. Samhlida pessari vinnu parf ad halda afram métun parfalysinga og
grunnkrafna fyrir pa innvidi sem falla undir verkefnid. Su vinna er pegar hafin gagnvart
tilteknum pattum, en henni parf ad halda afram eftir pvi sem frekari akvardanir liggja fyrir.

An pessara forsendna verdur hvorki haegt ad fullméta forvalsgogn né leggja mat &
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jafnvaegi milli peirra verdmaeta sem mogulega verda framseld og peirra innvida sem

verkefnid a ad skila.

Tafla 2 — Vidfangsefni sem enn stédu ut af vid lok rannséknar:

Fyrir samkeppnisvidraedur Hvad parf sveitarfélagio ad gera:

Kostnadarmat
Verdmat byggingarréttar
Frekari kostnadarmat

parfalysingar

Svaedaskipting / grof
afangaskipting
Matsrammi

Forvalsgdgn

Innri abyrgd

i samkeppnisvidraedum
Samstarfsform
Fjarmognun

Nanari afangaskipting
Afhending innvida

Utgonguleidir

Gera groft kostnadarmat a gétum, l6dum,
opnum svaedum og 6drum grunninnvidum.

Vinna itarlegra verdmat Ut fra drogum ad
rammahluta adalskipulags.

Kostnadarmeta nyja paetti samhlida pvi sem
akvardanir liggja fyrir.

Fullméta parfalysingar og grunnkrofur fyrir pa
innvidi sem eiga ad falla undir verkefnid.
Taka endanlegri afstodu til fyrsta afanga og
mogulegrar skiptingar svaedisins.

Fullmdta matsvidomiod og vaegi peirra.

Ljuka drogum ad forvali og
samkeppnisvidraednagdgnum.

Skyra endanlega hver tekur hvada akvardanir og
a hvada stigi.

Hvad bjédendur utfaera:

Hvernig teymi eda félog verda sett saman
Hvernig verkefnid verdur fjarmagnad

i hvada rod best sé ad byggja upp verkefnid
Hvernig og hvenaer innvidir verda afhentir

Hvada utgonguleidir eda endurmatspunktar
purfi ad vera i samningi

Hvernig markmidum sveitarfélagsins verdur nad

Nanari framkveemdarlausnir .
innan setts ramma

Af pessu leidir ad nidurstadan er su ad starfshopurinn hefur métad skyra stefnu um
hvernig eigi ad undirbua ferlid og hvernig pad eigi ad vera byggt upp, hvada afstédu purfi
ad taka 4&dur en forval er auglyst og hvada atridi verdi préud afram i
samkeppnisvidraedunum sjalfum. Fyrir forval purfa medal annars ad liggja fyrir neegilega
skyr markmid, skipulagsrammi, afstada til innvida, kostnadar- og verdmat, matsrammi,
drog ad samkeppnisvidreednagégnum og skyr innri  abyrgdarskipting. |
samkeppnisvidraedunum sjalfum er sidan edlilegt ad patttakendur utfaeri fjarmognun,
samstarfsform, afangaskiptingu, afhendingarfyrirkomulag, utgonguleidir og nanari
framkvaemdarlausnir innan pess ramma sem sveitarfélagid hefur sett. bessi nidurstada

synir ad pad er margt ogert og mikilvaegt ad muna ad undirbldningsvinnan er
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grundvallarpattur i ad samkeppnisvidraedurnar verdi arangursrikar og ad sveitarfélagio

endi med gédan samning um uppbyggingu i Hollum.

6.2 Fraedileg nidurstada ritgerdarinnar

Meginnidurstada ritgerdarinnar er su ad sveitarfélag undirbyr samkeppnisvidreedur
med drangursrikustum haetti pegar pad métar adur en forval er auglyst skyran ramma um
markmid verkefnisins, skipulagslegar og fjarhagslegar forsendur, innvidakrofur,
abyrgdarskiptingu og mork pess sem & ad proast i vidreedunum sjalfum.
Rannsdknarspurning ritgerdarinnar er hvernig sveitarfélag undirbyr sig fyrir
samkeppnisvidraedur pannig ad paer skili sem bestum arangri i verkefni af pessari
steerdargradu. Svarid sem greiningin leidir fram er ad arangurinn raedst af pvi hvort
sveitarfélaginu tekst ad skapa naegilega skyrar, traustar og verjandi forsendur adur en

markadurinn er kalladur ad bordinu.

Fyrri nidurstodukaflinn synir ad starfshdpurinn hefur pegar komist ad skyrri efnislegri
nidurstédu um uppbyggingu ferlisins. bar felst medal annars ad megingdgn verkefnisins
eigi ad liggja fyrir med forvalsgdgnum, ad gefa purfi markadinum raunhaefan tima til ad
mynda teymi og fjdrmognunarumgjord, ad vidraeduferlid eigi ad vera opid ad pvi marki
ad bjodendur méti sjalfir samstarfsform, afangaskiptingu og fjarmognun innan ramma
sveitarfélagsins, og ad fyrsti afangi verkefnisins verdi sérstaklega afmarkadur og
ahaettuminnkadur. Pessar nidurstodur eru ekki tilviljianakenndar eda eingdngu hagnytar
lausnir sem verda til i starfi starfshépsins. bzer eiga sér skyra stod i fraedilega hluta
ritgerdarinnar og samreemast peim vidmidum sem fraedin leggja til um undirbuning

flékinna innkaupa og stérra innvidaverkefna.

Fraedilegi hlutinn styrkir fyrst og fremst pd nidurst6du ad markmidasetning og
forgangsrodun séu undirstada verkefnisins. | fraedilega kaflanum kemur fram ad
stefnumatun felist ekki adeins i pvi ad skilgreina hverju eigi ad na fram heldur einnig i pvi
ad forgangsrada markmidum og samraema akvardanir vid pa forgangsrédun (Henry,
2025). Nidurstodur verkefnisins stadfesta petta skyrt. bad reyndist ekki nzegilegt ad
markmid verkefnisins veeru pekkt i almennum drattum, svo sem hradi, gedi og

hagkvaemni. Til ad haegt veeri ad byggja upp matsramma og dkvordunarforsendur purfti
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jafnframt ad taka afstodu til pess hvernig pessi markmid settu ad vega hvert gagnvart 6dru

begar togstreita keemi upp milli peirra.

Fraedin styrkja einnig pa nidurstddu ad undirbuningur samkeppnisvidraedna sé
bverfaglegt stjornunarverkefni en ekki afmarkad uUtbodstaeknilegt vidfangsefni.
Hagsmunaadilakenningar, umfjollun um I6gmaeti og rannsdknir a stjdrnarhattum flékinna
verkefna benda allar i pa att ad drangur slikra verkefna raddist ad verulegu leyti af pvi hvort
tekst ad greina lykiladila, samraema sjénarmid peirra og koma a skyrri abyrgdarskiptingu
adur en farid er ut @ markadinn (Freeman, 2010; Harrison et al., 2010; Derakhshan et al.,
2019). Nidurstodurnar ur verkefninu i Hollum stadfesta petta. Innra samstarf milli svida,
samrdd vid lykiladila og métun skyrrar stjérnskipunar reyndust ekki jadarpaettir heldur

hluti af sjalfum undirbuningi verkefnisins.

Sama gildir um markadsrannsékn og markadssamtal. Fraedilega umfjollunin leggur
aherslu 4 ad i fléknum verkefnum séu markadsrannséknir mikilveegur pattur til ad draga
ur upplysingamisreemi, bezeta samkeppnishonnun og varpa ljdsi & raunhsef mork
samkeppni og fjdrmoégnunar (European Commission, 2021b; OECD, 2023). Nidurstédur
verkefnisins samraemast pessu. Su afstada starfshopsins ad birta eigi 61l megingdgn med
forvali, gefa riflegan frest og hanna ferlid pannig ad raunhaf teymi geti myndast, er bein
afleiding af peirri innsyn sem markadssamtalid gaf.

Ahaettugreiningin og fraedileg umfjdllun um ahaettuskiptingu og stjérnarhaetti styrkja
enn fremur nidurstdodu starfshdpsins um ad fyrsta lota verkefnisins purfi ad vera
afmorkud, ad utgdnguleidir purfi ad vera fyrir hendi og ad byggingarréttur megi ekki vera
frjalst framseljanlegur. | fraedilega kaflanum kemur fram ad i stérum innvidaverkefnum
sé meginreglan su ad ahaetta skuli hvila hja peim adila sem best geti haft ahrif 4 hana og
ad samningsuppbygging purfi ad draga ur kedjuverkandi ahrifum milli dlikra dhaettupatta
(World Bank Group, 2017; OECD, 2023). Nidurstodur verkefnisins i Hollum eru i gédu
samraemi vid pad. Aherslan 4 afmarkadan fyrsta 4fanga, moguleika & endurmati 4dur en
sidari afangar hefjast og takmarkanir a framsali byggingarréttar eru allt deemi um slika
nalgun.

Fraedilegi hlutinn stydur somuleidis pa nidurstodu ad geedi, ending og rekstrarhaefi
innvida purfi ad vera hluti af mati 4 lausnum en ekki adeins stofnkostnadur. I ritgerdinni

er rakid ad i stéorum innvidaverkefnum beri ad horfa til langtimavirdis, liftimakostnadar
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og frammistodu fremur en eingdngu verds vid afhendingu (OECD, 2021). Su nidurstada er
speglud i afstodu starfshdpsins til matsrammans, par sem gert er rad fyrir ad lausnir sem
styrkja gaedi og rekstrarhaefi, til deemis med vottunum eda skyru fyrirkomulagi um
eftirfylgni og gaedi i notkun, geti haft ahrif vid mat 4 tillogum. Einnig stydur petta pa
nidurstodu ad Soft Landings eda sambaerileg adferdafraedi geti verid videigandi teeki til ad

draga ur gaedadhattu og styrkja hagsmuni sveitarfélagsins til lengri tima.

Eitt af meginframl6gum ritgerdarinnar felst pannig i pvi ad draga saman hvada skilyrdi
burfa ad vera uppfyllt d46ur en sveitarfélag getur med abyrgum heaetti hafid
samkeppnisvidraedur i verkefni af pessari steerdargradu. Ritgerdin synir ad
samkeppnisvidraedur eru medal annars adferd til ad prda lausnir innan ramma sem
sveitarfélagid parf sjalft ad hafa mdétad med neegilega skyrum heetti fyrir fram. bar liggur

jafnframt skyrasta svarid vid rannséknarspurningunni.

Fraedilegi hlutinn veikir nidurstéduna ekki ad neinu verulegu leyti en hann setur henni
akvedin mork. [ fyrsta lagi byggja fraedin almennt a pvi ad haegt sé ad greina forsendur,
hagsmuni, ahattu og stjérnskipan med nokkud kerfisbundnum haetti. Verkefnid synir hins
vegar ad i framkveemd er pad ferli haegara, sundurleitara og meira had timasetningu og
samspili margra adila en fraedilegar fyrirmyndir gefa stundum til kynna. [ 68ru lagi benda
freedin & mikilvaegi skyrrar markmidasetningar og stjérnskipunar, en verkefnid synir ad
innan sveitarfélags geta slik atridi verid had pélitiskum og stjérnsyslulegum ferlum sem
ekki verda leyst eingdngu med godri verkefnastyringu. [ pridja lagi er ritgerdin unnin
medan verkefnid er enn i métun, pannig ad nidurstédurnar syna fyrst og fremst hvad parf
ad vera til stadar adur en haegt er ad hefja ferlid, en ekki hvort endanleg framkvaemd pess

muni reynast arangursrik.

Pessi mork veikja po ekki meginnidurstdduna. Pvert 8 maéti styrkja pau hana ad pvi leyti
ad pau syna a0 fraedilegu vidmidin eru ekki uppskrift, heldur verkfzeri sem hjalpa til vid ad
greina hvad sveitarfélagid parf ad hafa motad og akvedid adur en pad fer ut 4 markad.
Nidurstada starfshdpsins verdur pvi ad teljast vel rokstudd i ljési baedi fyrirliggjandi gagna
og freedilegs ramma ritgerdarinnar. HUn svarar rannséknarspurningunni med peim heetti
ad syna ad drangursrikur undirbdningur samkeppnisvidreedna byggist 4 skyrri

stefnumadtun, forgangsrédun, virku markadssamtali, markvissri ahaettustyringu, skyru
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innra samstarfi og vel afmoérkudum ramma um pad sem 4 ad liggja fyrir 4dur en forval er

auglyst.

7 Umrae0da

pessi ritgerd ber skyr merki pess ad hofundur starfi innan verkefnisins, sem hefur veitt
einstaka innsyn i raunveruleg dlitaefni sem sjaldan komast i freedileg skrif. b6tt naleegdin
geti dregid ur hlutleysi, pa hefur hin gert pad kleift ad greina hvernig fraedileg hugtok eins

og leikjafreedi og hagsmunaadilastjornun raungerast.

Helsta framlag ritgerdarinnar er ad syna fram 4 ad steersta askorun sveitarfélaga i
floknum innkaupum getur verid skipulagsleg og stjérnunarleg. Nidurstédurnar benda til
bess ad hefdbundin ,silo-hugsun” fagsvida sé floskuhdls pegar sampaetta parf innvidi,
skipulag og fjdrmégnun a jafn snemmbunum stigum og samkeppnisvidraedur krefjast. pad
eru allir af vilja gerdir, en breytingar taka tima og einstaklingar purfa avallt tima til ad

adlagast, enda nég af verkefnum a 6llum bordum.

po6tt umfang verkefnisins hafi kallad & ad velja og hafna dlitaefnum, pa stendur eftir su
meginalyktun ad undirbdningur er forsenda virdisskdpunar. Med pvi ad prda verkfeeri eins
og innvidareikni hefur verid synt fram & hvernig sveitarfélog geta minnkad
upplysingamisreemi gagnvart markadnum og pannig tryggt betra jafnveegi i

samningagerd.

bratt fyrir ad verkefnid sé enn i métun og endanlegur arangur liggi ekki fyrir, pjonar
pessi greining sem mikilvaegur vegvisir. HUn stadfestir ad fyrir stor og flokin verkefni parf

sveitarfélag ad setja sig i adeins annad hlutverk en hefdbundinn verkkaupi.
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8 Lokaord

Vid ritun pessarar ritgerdar hefur ordid ljést ad undirbuningur verkefnis af pessari
staerdargradu er ekki linulegt ferli, heldur pvert @ méti flokié samspil akvardanatoku,
greininga og samhafingar milli margra dlikra adila og ad samraema fjolmarga verkpaetti
samtimis. Su stadreynd ad morg alitaefni standa enn Gt af dregur ekki ur gildi peirrar vinnu
sem pegar hefur farid fram. bvert & moéti undirstrikar hun hversu vandasamt og
naudsynlegt pad er ad undirbua nyjar leidir i opinberum innkaupum af pessu tagi af fyllstu
abyrgd og fagmennsku.

Ritgerdin leitast vid ad svara pvi hvernig sveitarfélag undirbyr sig fyrir
samkeppnisvidraedur pannig ad paer skili sem bestum arangri. Nidurstadan synir ad
arangurinn raedst ekki sist af pvi ad pora ad taka stefnumarkandi dkvardanir mun fyrr i

ferlinu en stjérnsyslan er von og ad mata markadnum med skyrar kréfur og traust gogn.

Von hofundar er ad nidurstodurnar nytist ekki adeins sem vegvisir i aframhaldandi
uppbyggingu i Héllum i Ulfarsardal, heldur einnig sem hagnytt innlegg i umraedu um
hvernig sveitarfélog geta nytt nystarlegar innkaupaleidir til ad maeta brynni porf fyrir

hldsnaedi og innvidi i framtidinni.
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Log um opinber innkaup nr. 120/2016

Skipulagslég nr. 123/2010.

Vidauki | - Hagsmunaadila greining

Hagsmunaadilagreining var unnin sem hluti af undirbdningi verkefnisins til ad
kortleggja pa adila sem hafa hagsmuna ad gaeta af verkefninu eda geta haft ahrif a
framgang pess. Markmid greiningarinnar var annars vegar ad bera kennsl & lykiladila og
vaentingar peirra og hins vegar ad meta med hvada heaetti og 8 hvada stigum verkefnisins
rétt veeri ad eiga samskipti vid pa. Greiningin var pannig baedi hugsud sem lysandi
samantekt og einnig sem stjérntaeki til ad stydja vid forgangsrodun, samrad,
upplysingagjof og innri samhaefingu.

Vid greininguna var litid til tveggja meginpatta. Annars vegar var metid hversu mikla
hagsmuni viokomandi adilar hefdu af verkefninu og hins vegar hversu mikil ahrif peir gaetu
haft 4 framgang pess, hvort sem vaeri med formlegu akvordunarvaldi, faglegri adkomu,
fjdrmognun, umsognum, samradi eda tafavoldum. Jafnframt var tekin afstada til pess
hvernig nalgast zetti hvern hdp, pad er hvort porf veeri a virku samstarfi frd upphafi,
markvissu samradi 4 tilteknum stigum eda fyrst og fremst reglulegri og skyrri
upplysingagjof.

Greiningin leiddi i ljés ad verkefnid i Hollum er i edli sinu ekki adeins samband
kaupanda og markadar, heldur fjolpaett samhafingarverkefni par sem margir adilar koma
ad malinu med élika hagsmuni, élikt vald og mismunandi timafleti. Sumir adilar hafa mikid
formlegt dkvoérdunarvald, adrir mikid raunverulegt tafavald og enn adrir afgerandi ahrif a
pbad hvort verkefnid verdur traverdugt, fjarmagnad og framkveemanlegt. bad vard pvi
fljott ljost ad markviss hagsmunastjérnun veeri forsenda framgangs verkefnisins, ekki

sidur en lagalegur og fjarhagslegur undirbuningur.
Meginflokkar hagsmunaadila

Vid greininguna var talid heppilegt ad skipta helstu hagsmunaadilum i fimm

meginhdpa.
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| fyrsta lagi eru politiskir og stjérnsyslulegir lykiladilar innan sveitarfélagsins. Sa hépur
fer med stefnumaodtunarvald, formlegar sampykktir, l6gmaeti ferlisins og endanlega abyrgd
a pvi ad verkefnid sé beaedi framkvaemanlegt og verjandi. Hér er um ad reeda adila sem
hafa mikid formlegt vald yfir verkefninu og mikla hagsmuni af pvi ad pad gangi vel, en geta
jafnframt ordid uppspretta évissu eda tafa ef markmid verkefnisins eru ekki naegilega skyr

eda samstddu skortir um forgangsrédun pess.

| 68ru lagi eru fagsvid og skrifstofur innan sveitarfélagsins sem bera abyrgd &
einstokum efnispattum verkefnisins. Par undir falla til deemis skipulagsmal, fjarmal,
ahaettustyring, innvidagreining, framkvaemdir, eignastyring og pjénustutengd svid sem
sidar bera dbyrgd a rekstri peirra innvida sem verda til. Pessi hépur hefur mjog mikil ahrif
a verkefnid, pott pau séu ekki alltaf jafnsynileg Gt & vid. Arangur verkefnisins reedst ad
verulegu leyti af pvi hvort pessi innri adkoma sé samhafd og hvort sveitarfélagid starfi

sem eitt teymi fremur en sem adskildar einingar sem komi ad malinu hver a eftir annarri.

| pridja lagi eru markadsadilar, préunarféldg, verktakar og adrir veentanlegir
bjodendur. betta eru peir adilar sem mogulega taka patt i samkeppnisvidreedum, koma
ad proun lausna, uppbyggingu, afhendingu innvida og eftir atvikum radstofun
byggingarréttar. Hagsmunir pessa héps lata fyrst og fremst ad pvi ad verkefnid sé
raunheaeft, fjidrhagslega dhugavert, naegilega vel skilgreint og pannig uppsett ad dheetta sé
stjérnanleg. bessi hdpur hefur mjog mikil ahrif a verkefnid, ekki adeins med virkri patttoku
sinni heldur einnig med pvi ad taka ekki patt ef verkefnid er of dskyrt, of stort, of

ahaettusamt eda illa stillt gagnvart getu markadarins.

[ fjorda lagi eru fjarmognunaradilar og innvidafjarfestar. bar undir falla bankar,
lifeyrissjodatengdir adilar og adrir sjodir eda fjarfestar sem kunna ad koma ad verkefninu
med eigid fé, lansfé eda langtimafjarmognun. bessi hépur hefur ekki endilega somu
hagsmuni af skipulagslegri eda arkitektoniskri utfeerslu verkefnisins og markadsadilar
sjalfir, en hefur afgerandi ahrif a pad hvort verkefnid verdur fjarhagslega framkveemanlegt
og med hvada kjorum. Fjarmognunaradilar horfa fremur til vedhaefis, afangaskiptingar,

abyrgdar, ahaettudreifingar og Utgdnguleida en einstakra skipulagslausna.

[ fimmta lagi eru ytri opinberir, taeknilegir og samfélagslegir hagsmunaadilar. Par undir
falla medal annars veitufyrirtaeki, umsagnaradilar, stofnanir, ibdar, almenningur og adrir

sem geta haft dhrif a8 [6gmaeti, timasetningu, framkveemd eda asynd verkefnisins. bessi
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hopur hefur misjafnt vaegi eftir edli verkefnisins og pvi @ hvada stigi undirbudningsins er

litid, en pad sem peir eiga sameiginlegt med pessum adilum er ad peir geta haft veruleg

ahrif 4 einstaka verkpaetti pott peir taki ekki patt i verkefninu i heild sinni.

Hagsmunaadilahopur

Politisk forysta og rad
borgarinnar

Umhverfis- og skipulagssvid og
adrar lykileiningar innan
borgarinnar

Skéla-, velferdar-, iprotta- og
adririnnvidatengdir fagadilar

Veentanlegir bjédendur,
prounarfélog og verktakar

Fjarmognunaradilar, bankar og
lifeyrissjddatengdir adilar

Veitur og adrir taeknilegir
samstarfsadilar

ibtar, almenningur og
samfélagslegir hagsmunaadilar

Adrir opinberir adilar og
umsagnaradilar

Helstu hagsmunir

Stefnumotun, logmeeti,
sampykktir og framgangur
verkefnis

Skipulag, samhafing,
framkvaemd, fjarhagur og
aheettustyring

Rétt timasett og fullnaegjandi
innvidauppbygging

Ardsemi, framkvaemanleiki, skyr
ferli og stjérnanleg ahzetta

Vedhafi, afangaskipting, eigio fé,
utgonguleidir og aheettudreifing
Samheafing veitukerfa, taeeknilegar

forsendur og timasetning
framkvaemda

Ga0di byggdar, samgongur,
pjénusta, ahrif 8 neerumhverfi
Légmeeti, umsagnir, faglegar og
stjornsyslulegar forsendur

Pdlitiskir og stjornsyslulegir lykiladilar

Anrif 4 verkefnid

Mjég mikil

Mjog mikil

Midlungs til mikil

Mjog mikil

Mjég mikil

Mikil

Midlungs

Breytileg

Askileg nalgun
Halda aneegdum og vel
upplystum
Virkt samstarf og samhaefing
Faisamrad a réttum stigum

Virkt markadssamtal og skyrar
leikreglur

Snemmbeert samtal og skyr
fjarmognunarumgjord

F& snemma ad bordinu

Upplysa vel og tryggja samrad

Markviss upplysingagjof og
samrad eftir porfum

Mikilveegasti hopur hagsmunaadila i verkefninu eru peir adilar sem fara med

stefnumaotun, sampykktir og formlega dbyrgd a framgangi pess innan sveitarfélagsins.

pessi hépur hefur baedi mikid vald og mikla hagsmuni af pvi ad verkefnid gangi vel, enda

snertir pad stefnumétun um husnaedisuppbyggingu, innvidi, fjdrhag og préun nys hverfis.

A sama tima getur pessi hépur ordid uppspretta verulegrar dvissu ef markmid

verkefnisins eru ekki naegilega skyr eda ef samstodu skortir um rédun peirra.

Greiningin syndi ad samskipti vid pennan hoép purfa ad einkennast af reglulegri

upplysingagjof, skyru samtali um lykildkvardanir og stodugri samstillingu um framgang

verkefnisins. Pad naegir ekki ad afla formlegs sampykkis i upphafi; verkefnid parf einnig

ad njota skyrs studnings og fyrirsjaanlegrar eftirfylgni yfir allan undirbdningstimann.
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Fagsvid og skrifstofur innan sveitarfélagsins

Annar lykilhdpurinn eru fagsvid og skrifstofur innan sveitarfélagsins sem bera abyrgd a
einstokum efnispattum verkefnisins. bessi hdpur sameinast um ad purfa ad tryggja ad
uppbygging hverfisins verdi badi faglega traust og i samraemi vid framtidarparfir
sveitarfélagsins. Ahrif pessa héps eru mjog mikil, pétt pau séu ekki alltaf formlega synileg
ut 4 vid, enda motar pessi adkoma i raun skipulagslegar, taknilegar, rekstrarlegar og

fjarhagslegar forsendur verkefnisins.

Greiningin benti til pess ad innri samhaefing innan sveitarfélagsins veeri eitt af lykilatridum
verkefnisins. Verkefnid kalladi & ad fleiri einingar keemu fyrr ad malinu en almennt tidkast
og ad afstada peirra moétadist samhlida, fremur en ad ein eining lyki sinni vinnu adur en
su naesta taeki vid. Hagsmunaadilagreiningin syndi pvi ad innri hagsmunastjornun var ekki

siour mikilvaeg en samskipti vid ytri adila.

Markadsadilar, prounarfélég og vaentanlegir bjédendur

Pridji meginhdpurinn eru markadsadilar, préunarfélog, verktakar og adrir vaentanlegir
bjodendur. betta eru peir adilar sem moégulega myndu taka patt i samkeppnisvidraedum,
bera uppi verkefnid ad hluta eda ollu leyti og koma ad préun, fjarmognun, uppbyggingu
eda solu byggingarréttar. Hagsmunir pessa hops luta fyrst og fremst ad pvi ad verkefnid
sé raunhzeft, fjarhagslega ahugavert og naegilega vel skilgreint og pannig uppsett ad

aheetta sé stjérnanleg.

Greiningin syndi ad pessi hdpur er ekki einsleitur. Sumir adilar hafa fyrst og fremst dhuga
a sampeaettingu verkefnisins i heild, adrir a skyrri 4fangaskiptingu og enn adrir a pvi hvort
verkefnid gefi raunhaeft svigram fyrir minni eda medalstora patttakendur. betta pydir ad
medferd pessa hops parf ad byggjast & virku samtali, markadskénnun og skyrum
leikreglum, pannig ad unnt sé ad skilja hvada skilyrdi purfa ad vera fyrir hendi til ad

verkefnid verdi naegilega spennandi og framkvaemanlegt i augum markadarins.

Fjarmoégnunaradilar og innvidafjarfestar
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Fjarmognunaradilar og innvidafjarfestar mynda sérstakan hop hagsmunaadila sem hefur
afgerandi ahrif & pad hvort verkefnid verdi raunverulega framkvaemanlegt. Hagsmunir
bessa hdps Iluta einkum ad struktur verkefnisins, abyrgdarskiptingu, vedheefi,
afangaskiptingu, eiginfjarkrofum, ahaettudreifingu og utgonguleidum. bott pessi hdpur
komi ekki ad 6llum efnislegum pattum verkefnisins getur afstada hans radié urslitum um

pbad hvort markadsadilar finni raunhaefan fjarmégnunarfarveg.

Greiningin benti til pess ad pennan hép pyrfti ad medhdéndla sem lykilsamstarfsadila
snemma i ferlinu. Ef verkefnid er hannad med peim haetti ad pad uppfylli ekki krofur um
skyra abyrgd, traverduga afangaskiptingu og fjarhagslegan fyrirsjaanleika getur pad tafid
eda torveldad patttoku markadarins, jafnvel pétt adrir paettir verkefnisins séu ad 60ru

leyti dlitlegir.

Ytri opinberir og taeknilegir samstarfsadilar

Ytri opinberir og teeknilegir samstarfsadilar hafa misjafnt veegi eftir edli verkefnisins og
pbvi @ hvada stigi undirbuningsins er litid. Sumir pessara adila hafa ahrif & taeknilegar
forsendur og timasetningu framkveemda, adrir a leyfis- eda umsagnarferli, og enn adrir 4
framkvaemd einstakra innvida. Pad sem er sameiginlegt med pessum hdpi er pé ad hann
getur haft umtalsverd ahrif a8 akvedna verkpaetti pott hann komi ekki ad verkefninu i heild
sinni.

Greiningin syndi ad samrad vid pennan hép pyrfti ad hefjast timanlega og vera markvisst.
Sérstaklega atti petta vid um adila sem fara med honnun, rekstur eda samhaefingu
teeknilegra kerfa, par sem samspil timasetningar, taeknilegra krafna og rekstrarlegra parfa

getur haft afgerandi ahrif & framgang verkefnisins.

Ibdar, almenningur og samfélagslegir hagsmunaadilar

[buar, almenningur og adrir samfélagslegir hagsmunaadilar eru einnig mikilvaegur hépur,
bott hann hafi almennt minna formlegt vald yfir innkaupaferlinu sjalfu. Ahrif pessa hops
birtast fremur i gegnum skipulagsferli, samfélagslegt 16gmaeti verkefnisins og pdlitiska
umraedu um pad. Hagsmunir pessa héps eru margpeettir og geta lotid ad geedum byggdar,
bjonustu, samgongum, opnum sveedum, ahrifum framkveemda & neserumhverfi og

almennri asynd hverfisins.
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Af pessum sokum purfti ad skilgreina adra samskiptaleid vid pennan hdép en vid
markadsadila eda fjarmognunaradila. Par skiptir fyrst og fremst mali ad tryggja gagnseei,
skyra upplysingagjof og l6gbundid samrad a réttum stigum, fremur en beina adkomu ad

Ollum pattum undirbuningsins.

Nidurstada hagsmunaadilagreiningar

Hagsmunaadilagreiningin synir ad verkefnid i Hollum er i edli sinu pverfaglegt og fjolpaett
samhaefingarverkefni. Pad byggist a pvi ad sveitarfélagid moti verkefni og markadurinn
bregdist vid, og einnig ad samstilla purfi pdlitiska forystu, innri stjédrnsyslu, markadsadila,
fjdrmognunaradila, teeknilega samstarfsadila og samfélagslega hagsmunaadila a

mismunandi stigum ferlisins.

Meginnidurstadan er pvi su ad arangur verkefnisins reedst ekki adeins af geedum
Utbodsgagna eda lagalegu svigrimi samkeppnisvidraeedna, heldur einnig af pvi hvort tekst
ad kortleggja og styra hagsmunaadilum med markvissum haetti. Fyrir verkefnid fél pad i
sér ad skyr samskiptastefna, forgangsréodun samrads og virk innri samhaefing voru ekki
aukaatridi heldur lykilforsenda undirbuningsins. Verkefnid kalladi pannig a gdéda
innkaupahonnun og virka hagsmunastjérnun sem taeki mid af pvi hverjir hefdu mesta

hagsmuni, hverjir heféu mest ahrif og hveneer i ferlinu pyrfti ad virkja hvern hép.

Vidauki Il = Markadsrannsokn

Ahugi markadarins var raunverulegur, en skilyrtur

Heildarmyndin af skriflegum svorum og fundum bendir til pess ad verulegur dhugi hafi
verid til stadar & patttoku i verkefni af pessari gerd. Sa dhugi kom fram hja fjolbreyttum
hépi adila, par 4 medal vaentanlegum bjodendum, prdéunaradilum, verktokum,
fjarmognunaradilum og innvidafjarfestum. Markadurinn hafnadi pvi ekki ad meginstefnu
til hugmyndinni um uppbyggingu i Hollum med sampaettu fyrirkomulagi par sem

samkeppnisvidraedur vaeru notadar til ad prda lausnina afram.

Ahuginn var pé skyrt bundinn akvednum skilyrdum. [ naer 6llum svérum og vidtdlum

kom fram ad verkefnid pyrfti ad vera naegilega vel skilgreint til ad haegt vaeri ad meta pad
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sem raunhaeft fjarfestingar- og framkvamdaverkefni. Adilar |6gdu dherslu a@ ad ahaetta
byrfti ad vera synileg, ad henni yrdi dreift med edlilegum heetti og ad vidraeduferlid sjalft
yrdi ekki svo opid, langt eda kostnadarsamt ad pad draegi ur patttokuvilja. Markadurinn
hafdi pannig ekki ahuga 4 ad taka patt i ferli par sem grunnforsendur verkefnisins vaeru
enn ad verulegu leyti dmodtadar og vaeru i reynd faerdar yfir & patttakendur til drvinnslu a
eigin kostnad. Ahuginn laut ad verkefni sem hefdi skyran ramma en gaefi pé raunverulegt

svigram til atfeerslu innan pess ramma.

Pessi nidurstada er mikilveeg vegna pess ad hun synir ad markadsrannséknin leiddi ekki
fyrst og fremst i 1jos hvort hugmyndin veaeri adladandi i almennum skilningi, heldur vid
hvada skilyrdi hun geeti ordid framkveemanleg. HUn syndi med 68rum oréum ad verkefnid
geeti ordid markadslega dhugavert, en adeins ef sveitarfélagid ynni verulega vinnu vid ad

afmarka pad betur adur en formlegt ferli haefist.
Skipulagsferlid og timalinur voru staersti floskuhalsinn

Sterkasta og samfelldasta pemad i badi skriflegum svérum og fundum var ad
skipulagsferlid, bodleidir innan borgarkerfisins og évissa um afgreidslutima vaeru steerstu
ahaettupeettirnir i augum markadarins. betta snerist ekki eingdngu um hefdbundna lengd
deiliskipulagsferlis, heldur um allt samspil rammahluta adalskipulags, deiliskipulags,

veituhdnnunar, byggingarhaefis |68a, umsagna og afgreidslu innan stjérnsyslunnar.

Markadsadilar lystu pvi itrekad ad hradi verkefnisins myndi sidur radast af getu peirra
sjalfra til ad byggja eda fjarmagna, heldur af pvi hvort opinberi hlutinn gezeti gengid
naegilega hratt og fyrirsjaanlega fyrir sig. Sérstaklega var bent 4 ad ef skipulagsferlid,
sampykktir og teeknileg samhaefing dreegjust eda veeru hdd of morgum stigum
akvardanatoku geeti pad raskad allri uppbyggingarrod verkefnisins. bessi afstada kom
fram hja beaedi prdéunaradilum, verktokum, fjarmognunaradilum og taeknilegum

samstarfsadilum, sem gefur henni aukid vaegi.

petta hafdi verulega pydingu fyrir aframhaldandi vinnu starfshépsins. Nidurstadan var
st ad markadurinn liti ekki fyrst og fremst svo 4 ad skortur 4 byggingargetu eda skortur a
verktokum vaeri meginhindrun. Meginaskorunin laegi i pvi hvort sveitarfélagid gaeti tryggt
skyran skipulagsramma, hradar bodleidir og naegilega samhaefda stjornsyslu. | pvi folst
skyr abending um ad baeta pyrfti innri stjérnsyslu og samhaefingu ef verkefnid zetti ad

verda truverdugt ut a vid.
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Afangaskipting kom fram sem lykilforsenda

Ahersla & afangaskiptingu var eitt af peim atridum sem komu skyrast fram i
markadsrannsékninni. Han birtist i skriflegum svérum olikra markadsadila og var enn
sterkari i samtélum vid fjarmégnunaradila, verktaka og préunaradila. Afangaskiptingin var

raedd Ut fra premur meginrékum.

| fyrsta lagi var hin talin naudsynleg til ad dreifa markadsahaettu. Adilar bentu & ad of
stor og samfelld uppbygging geeti leitt til pess ad of mikid frambod keemi fram & sama
tima, sem hefdi ahrif & soéluhrada, verdmyndun og par med fjarhagslega burdi
verkefnisins. | 68ru lagi var afangaskipting talin forsenda raunhzfrar fjarmégnunar.
Bankar og adrir fjarmognunaradilar 16gdu dherslu a ad fjarbinding i svo storu verkefni yroi
ad dreifast yfir tima og ad mun raunhaefara veeri ad fjdrmagna afmarkada afanga en allt
verkefnid i einu. [ pridja lagi var afangaskipting talin mikilveeg til ad tengja
innvidauppbyggingu vid raunverulega préun hverfisins. Med henni yréi haegt ad tryggja
ad skodlar, leikskélar, veitukerfi, gétur og oOnnur pjénusta keemu fram i takt vid

ibudauppbyggingu, fremur en of snemma eda of seint.

Afangaskiptingin vard pvi ekki adeins taeknileg hugmynd um rédun framkvaemda,
heldur eitt af lykilskilyroum markadarins fyrir pvi ad verkefnid vaeri yfirleitt
framkvaemanlegt. Fyrir starfshépinn vard petta pvi ein af meginnidurst6dum

markadsrannséknarinnar og lykilatridi i aframhaldandi samnings- og Utbodshonnun.
Skiptar skodanir voru um einn meginbjédanda eda fleiri adila

Markadsrannséknin leiddi i ljos ad skiptar skodanir voru um pad hvort einn
samningsadili setti ad bera megindbyrgd a verkefninu eda hvort fleiri adilar settu ad koma
ad pvi med meira dreifdu fyrirkomulagi. Pessi dgreiningur snerist po sidur um hvort
samhaefing vaeri naudsynleg og frekar um pad hver atti ad bera hana og hvernig hun aetti

a0 vera utfeerd.

Hluti adila taldi ad einn meginadili eda eitt verkefnafélag aetti ad bera abyrgd &
framgangi verkefnisins fra upphafi. Rokin fyrir peirri afstodu voru einkum pau ad midlaeg
abyrgd draegi ur sundrungu, minnkadi haettu @ seinkunum og gerdi abyrgdarskiptingu
skyrari. Adrir toldu ad verkefnid veeri of stort til ad einn adili baeri pad einn og sér og ad
skynsamlegra vaeri ad einn adili eda eitt félag héldi utan um grunninn, en fleiri adilar

kaemu sidar ad einstokum reitum, verkhlutum eda byggingarstigum.
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pétt skodanirnar vaeru ekki samhljéda virdist sameiginleg nidurstada hafa verid su ad
einhvers konar midlaeg 4dbyrgd a samheefingu vaeri naudsynleg. Markadurinn virtist
almennt ekki treysta pvi ad sveitarfélagid sjalft baeri pa samhaefingarbyrdi i daglegum
samskiptum milli margra dlikra adila. betta er mikilvaeg nidurstada, par sem hun bendir
til pess ad vidsamningshonnun verkefnisins purfi ad gera radd fyrir skyrum midpunkti
abyrgdar, jafnvel pétt endanleg framkvaemd og nyting byggingarréttar dreifist sidar a fleiri

hendur.
Fjarmoégnun, vedhaefi og utgdnguleidir voru lykilatridi

Vidtol og fundir med fjarmognunaradilum syndu ad fjarmoégnun verkefnisins yrdi ekki
metin Ut fra steerd einni saman, heldur fyrst og fremst Ut fra uppsetningu pess, vedheefi,
rodun ahaettu yfir tima og mogulegum uatgoénguleidum. bar kom skyrt fram ad eigid fé
byrfti ad vera verulegt, ad traust ved skiptu miklu mali og ad bankar keemu almennt ekki

ad allra fyrstu préunarstigum nema med mjog sérstoku mati.

Fjarfestar sem horfdu frekar til langtimainnvida |6gdu dherslu 8 ad peir hefdu fyrst og
fremst dhuga & stodugu tekjufleedi, fyrirsjaanlegri ardsemi og skyrri dheettudreifingu.
betta kalladi & skyrari adgreiningu milli fjarmoégnunar ibudahluta og fjarmognunar
innvidahluta. Sérstaklega kom fram ad moguleikar a vedsetningu |68a, byggingarréttar
eda annarra réttinda gaetu haft afgerandi ahrif 3 hvort og hvernig verkefnid yrdi
fijarmagnad. Ef slik réttindi yrdu ekki nsegilega skyr eda ef fyrstu tekjur keemu of seint inn
i verkefnid,geeti pad dregid mjog ur patttokuvilja eda prengt patttakendahdpinn ad faum
adilum.

Pessi nidurstada var mikilvaeg fyrir starfshépinn, par sem hun syndi ad fjarmognun yrdi
ekki leyst med almennum haetti sidar i ferlinu. Han vard ad vera hluti af grunnuppsetningu
verkefnisins fra upphafi. pad purfti pvi ad huga ad afangaskiptingu, réttindastruktar,

afhendingarrdd og hugsanlegum utgonguleidum sem hluta af verkefnishonnuninni sjalfri.
Smeerri og steerri adilar horfou a verkefnid med 6likum heetti

Markadsrannsoknin syndi einnig ad steerri og smeerri adilar horfou ekki & verkefnid ut
fra somu forsendum. Smaerri adilar, eda adilar med takmarkada reynslu af
samkeppnisvidraedum, |6gdu meiri dherslu a ahezettuna af longu og kostnadarsému

undirbunings- og vidraeduferli. beir bentu 4 ad verkefni af pessari staerdargradu geeti fyrst
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og fremst hentad staerri adilum eda teymum med mikla fjarhagslega burdi, nema pad yrdi

sérstaklega uppbyggt med peim heetti ad fleiri gaetu raunhaeft tekid patt.

Steerri adilar litu & verkefnid frekar at fra heildarstyringu, sampaettingu og moguleikum
til ad nyta steerdarhagkveemni. bpar komu fram sjonarmid um stadlada honnun,
einingalausnir, dreifingu framkvaemda yfir tima og meiri méguleika til ad halda utan um
stor og samtvinnud verkefni. betta benti til pess ad verkefnid myndi liklega lada ad sér

6lika tegund adila eftir pvi hvernig pvi yrdi stillt upp.

Fyrir starfshopinn skipti pessi nidurstada mali vegna pess ad hun syndi ad
Utbodshonnunin hefdi bein ahrif & pad hvada adilar geetu tekid patt. Ef ferlid yrdi of langt,
of dyrt eda of opid myndi pad liklega prengja patttokuna ad staerstu adilunum. Ef pad yrdi
hins vegar naegilega vel afmarkad, afangaskipt og skyrt gaeti pad skapad svigrum fyrir
fiolbreyttari patttoku, annadhvort beint eda i gegnum teymi og samstarfsform.

Heildarnidurstada markadsrannsdéknarinnar

Heildarnidurstada markadsrannsoknarinnar er su ad markadurinn hafdi raunverulegan
ahuga a verkefninu, en sa ahugi var skyrt skilyrtur. Verkefnid purfti ad vera betur
afmarkad, skipulags- og stjornsysluleg umgjord purfti ad vera skyrari, afangaskipting
purfti ad vera traverdug og fjdrmdgnunar- og samningsuppsetning purfti ad taka mid af
bvi hvernig dhatta og dbati dreifdust i raun.

Rannséknin syndi einnig ad staersta hindrunin i augum markadarins 18 ekki i skorti &
framkvaemdagetu, heldur i dévissu um skipulagsferli, sampykktir, timalinur og innri
bodleidir hins opinbera. Jafnframt kom fram ad verkefnid pyrfti ad byggja a einhvers
konar midlaegri samheefingu, ad fyrirsjdanleg afangaskipting veeri lykilforsenda og ad
fjdrmognun yrdi adeins raunhaef ef réttindi, vedhaefi og utgdnguleidir yrdu skyr.

Markadsrannsoknin vard pvi ekki adeins taeki til ad kanna ahuga. Hidn vard leid til ad
skyra hvada forsendur verkefnid pyrfti ad uppfylla svo samkeppnisvidraedur geetu ordid

raunheaef leid afram. Pad er i raun ein mikilvaegasta nidurstada peirrar vinnu.

Vidauki lll — Pestelgreining

Pestel-greining markadsrannséknarinnar
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Til ad meta ytra umhverfi verkefnisins og peer forsendur sem geta haft ahrif a
undirbuning og framkvaemd samkeppnisvidraedna i Hollum i Ulfarsardal er gagnlegt ad
stydjast vid PESTEL-greiningu. Slik greining felur i sér ad verkefnid er skodad ut fra
politiskum, efnahagslegum, félagslegum, taeknilegum, umhverfislegum og lagalegum
battum. | verkefni 4 bord vid bpetta, par sem stért uppbyggingarverkefni,
innvidauppbygging, fjarmognun, skipulagsgerd og opinber innkaup fléttast saman, getur
PESTEL-greining varpad ljosi a pa ytri paetti sem méta badi raunhaefi verkefnisins og pad
svigrdm sem sveitarfélagid hefur til ad hanna samkeppnisvidraedurnar.

Pélitiskir peettir (P)

Politiskir paettir skipta verulegu mali i verkefni sem pessu, baedi vegna umfangs pess
og pess ad uppbyggingin er hluti af daformum borgarinnar um hradari
hisnaedisuppbyggingu samhlida innvidauppbyggingu. | markadssamtalinu kom skyrt fram
ad margir adilar litu svo a ad podlitiskur studningur og samfella i akvordunartoku skipti
miklu fyrir raunhaefi verkefnisins. Landsbankinn taldi til deemis pdlitik vera einn staersta
ahaettupattinn, fremur en skipulagid eitt og sér, ef verkefnid nyti ekki naegilegrar
eftirfylgni i gegnum stjornsyslu og pélitiska medferd. Klasi visadi med svipudum heetti til
politiskrar dhaettu og pess ad umraedan um félagslega samsetningu hverfisins og

innvidauppbyggingu gaeti haft dhrif 4 addrattarafl verkefnisins.

Jafnframt kom fram ad stjérnsysluleg geta og samhaefing innan hins opinbera veeru
natengd politiskum pattum. A fundum med markadsadilum var itrekad bent 4 ad hradi
verkefnisins myndi radast af pvi hvort borgin gaeti tryggt skyrar bodleidir, samhafingu
milli svida og naegilega 6fluga verkefnastyringu. betta bendir til pess ad pdlitiskur vilji einn
og sér dugi ekki; hann parf ad birtast i samraemdri stjérnsyslu, skyru umbodi og
forgangsrodun verkefnisins innan borgarkerfisins.

Efnahagslegir paettir (E)

Efnahagsumhverfid kom fram sem einn af mest afgerandi ytri pattunum i
markadskénnuninni. [ skriflegum umségnum og a fundum var itrekad bent & ad vaxtastig,
verdbadlga, fjarmognunarkjor og préun fasteignamarkadarins hefdu bein ahrif 4 badi
ahuga patttakenda og framkvaemdahaefi verkefnisins. Reitir bentu 4 ad meginvextir veeru
enn hdir og ad sélutimi ibuda hefdi lengst, pott peir teldu langtimahorfur agaetar og

eftirspurn eftir dkvednum tegundum husnadis stoduga. Hoffell og Reetur bentu
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somuleidis 3 ad fjarmagn veeri oft steersti proskuldurinn, sérstaklega a fyrstu stigum

verkefna, og ad avoxtunarkrafa fjarfesta yrdi ad taka mid af ahaettu.

Fundir med bonkum og fjarmognunaradilum stadfestu petta enn frekar. Beedi Arion
banki og Landsbankinn 16gdu aherslu @ ad verkefnid veeri mjoég stort i fjarhagslegum
skilningi, ad krofur um eigid fé yrdu verulegar og ad vedsetningarhaefi, afangaskipting og
skyr atgonguleid skiptu miklu mali fyrir lanveitingar. Summa benti jafnframt & ad
lifeyrissjodir hefdu fyrst og fremst ahuga a langtimainnvidum med stédugu tekjuflaedi,
ekki endilega ibudauppbyggingunni sjalfri.

Efnahagslegu paettirnir benda pvi til pess ad verkefnid geti verid raunhaeft vid rétta

uppsetningu, en ad pad verdi mjog viokvaemt fyrir:

e hau vaxtastigi,

e haegum séluhrada,

o of mikilli fjarbindingu snemma i ferlinu,

e 0g Oskyrri tekjumyndun fyrstu arin.
Félagslegir peettir (S)

Félagslegir peettir snda annars vegar ad porf samfélagsins fyrir hisnaedi og innvidi og
hins vegar ad pvi hvada tegund byggdar og hverfis markadurinn telur ad verdi
eftirséknarverd. | skriflegum svérum Reita kom fram ad lydfraedileg préun, breytt
fiolskyldumynstur og porf fyrir fiolbreytt hisnaedi geetu stutt aframhaldandi eftirspurn
eftir uppbyggingu a bord vid Halla. Jafnframt bentu bzadi Reitir og fleiri adilar 4 ad steerd

ibada, bilasteedamal, tengingar vid pjénustu og skola og almenn adladandi umgjord

hverfisins hefdu bein dhrif 8 markadshaefi pess.

A fundunum kom einnig fram ad adilar h6fdu skyrar skodanir & pvi ad hverfid pyrfti ad
svara raunverulegri eftirspurn markadarins fremur en of stifum fyrir fram moétudum
félagslegum eda skipulagslegum hugmyndum. ipaka lagdi dherslu @ minni og édyrari
ibudir og taldi mikilveegt ad samningsmarkmid borgarinnar vaeru skyr um hverju
markadurinn i raun kalladi eftir. PG Verk og Safir bentu somuleidis @ mikilvaegi bilastaeda

og pess ad byggja vorur sem veeru eftirsdknarverdar & markadi.
Félagslegu peettirnir fela pvi i sér tvipaettan leerdém: annars vegar parf verkefnid ad

maeta raunverulegri husnaedisporf og stydja vid fjolskylduveent og eftirséknarvert hverfi;
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hins vegar geta of stifar kvadir eda dsamraemi milli stefnumarkandi markmida og
eftirspurnar markadarins dregid ur fjarfestingarvilja og haegt 4 uppbyggingu.
Taxeknilegir peettir (T)

Taeknilegir paettir komu fram badi i tengslum vid byggingartaekni og vid skipulags- og
innvidahonnun. Nokkrir markadsadilar bentu 8 ad verkefni af pessari steerdargradu geefi
feeri 4 nyrri eda stadladri byggingaradferd sem gaeti leekkad kostnad og flytt
framkvamdum. Reitir toldu til deemis ad stort verkefni eins og Hallar geeti réttleett aukna
st6dlun og notkun eininga, sem ekki endilega borgadi sig i smaerri verkefnum. Safir og
Hoffell nefndu einnig einingalausnir eda tilbunar byggingareiningar sem mogulega leid til

ad stytta byggingartima og laekka kostnad.

A hinn béginn bentu baedi bankar og adrir adilar 4 ad ekki allar taeknilausnir vaeru
jafngddar i peirra augum. Landsbankinn taldi til deemis innfluttar timbureiningar ekki hafa

reynst vel vid islenskar adsteedur og ad slikar lausnir gaetu aukid dhsettumat verkefnisins.

Taeknilegir paettir sneru lika ad innvidum og veitukerfum. Reitir 16géu aherslu 4 ad
pbréunaradili geeti tekid virka adkomu ad hénnun gatna og veitukerfa i nanu samstarfi vid
Veitur. Veitur sjalfar bentu & ad peer vildu koma fyrr inn i ferlid og vera hluti af
samradunum um deiliskipulag og rekstrarlega utfaerslu, fremur en ad koma fyrst ad

verkefninu eftir ad skipulag veeri fullmétad.

Taknilega umhverfié bendir pvi til pess ad verkefnid feli i sér taekifeeri til hagreedingar
og nyskopunar, en ad pad kalli jafnframt & mjog naié samspil skipulags, hénnunar, veitna
og byggingartakni til ad taeknilegar lausnir verdi raunhaefar og auki ekki dhaettu.
Umbhverfislegir paettir (E)

Umhverfislegir paettir komu ekki jafnsterkt fram og efnahagslegir eda skipulagslegir
baettir i umségnum markadarins, en peir eru samt til stadar. i markadskénnuninni sjalfri
var visad til pess ad um veeri ad raeda uppbyggingu nys hverfis med samspili opinna svaeda,
almenningsryma og annarra innvida. Reitir 10gdu dherslu @ ad Hallar vaeru &
eftirséknarverdu sveedi med tengingu vid natturu og utivistarsveedi og ad hverfid pyrfti ad

préast i jafnvaegi vid pjonustu, samgodngur og adladandi umhverfi.

A fundunum kom einnig fram ad stadsetning, landmétun, tengingar vid énnur hverfi

og samspil innvida og byggdar skiptu mali fyrir addrattarafl verkefnisins. Klasi og adrir
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bentu @ ad markadssetning hverfisins, tengingar vid 6nnur svaedi og umferdartengingar

skiptu mali, sem ma ad einhverju leyti lesa sem umhverfis- og stadarpaetti i vidari skilningi.

poétt markadurinn hafi ekki sett umhverfissjonarmid i forgrunn & sama hatt og
fjarmognun eda skipulag ma draga pa alyktun ad geedi hverfisins sem stadar, tengingar
vid nattdru, pjénustu og samgongur og jafnvel vottanir og geedavidmid geti haft ahrif a
markadshaefi, soludhaettu og par med fjarmognunarskilyrdi. Landsbankinn benti til deemis
a ad vottanir geetu haft jakvaed ahrif sem gaedatrygging, pott paer leiddu ekki sjalfkrafa til
betri kjara.

Lagalegir paettir (L)

Lagalegu paettirnir komu mjog sterkt fram, baedi beint og dbeint. Markadskénnunin
sjalf var reist & pvi ad samkeppnisvidreedur samkvaemt 37. gr. laga nr. 120/2016 geetu
ordid mogulegt innkaupaform, en umsagnir og fundir syndu ad markadurinn taldi ad pad
skipti verulegu mali hvernig leikreglurnar yrdu utfeerdar i reynd. ipaka lagdi til deemis rika
aherslu & ad kvadir, matsvidmid, skilmalar um medferd tillagna og vidbrogd vid breyttum

adsteedum yrdu skyr i Utbodsgdgnum til ad draga ur keerulikum og dvissu.

A fundum kom itrekad fram ad 6ljés forvalsskilyrdi, dskyr samkeppnisvidraednaferli
eda dsamraemi milli pess sem kaemi fram i forvali og sidar i samkeppnisvidraedum geetu
verid verulegur dhaettupattur. istak visadi sérstaklega til fyrri reynslu par sem adilar hefdu
farid inn i ferli med eina syn i forvali en sidan meett allt 66rum aherslum sidar i
samkeppnisvidraedum. Eykt og fleiri bentu @ ad of morg vidraeduprep eda of opid ferli

geeti ordid of kostnadarsamt og ipyngjandi.

Lagalegu peettirnir tengdust einnig vedsetningu, rétti til framsals byggingarréttar,
afhendingu eda leigu innvida og adkomu Veitna og annarra opinberra adila.
Fjarmognunaradilar 16g6u dherslu 4 ad vedheefi og skyr réttarstada 160a, byggingarréttar
og verkefnafélaga skiptu miklu mali fyrir fjarmognun. Veitur bentu jafnframt a ad peer
byrftu ad skoda betur lagalega st6du sina gagnvart nudverandi rammasamningum og

mogulegum undanpagum adur en paer geetu tekid afstdédu til abkomu.

Lagalega umhverfid er pvi ekki adeins spurning um hvort verkefnid sé formlega heimilt,
heldur um pad hvort haegt sé ad hanna skyrt, gagnseett og verjandi ferli sem markadurinn

treystir sér til ad taka patt .

Nidurstada PESTEL-greiningar

70



PESTEL-greining markadskdnnunarinnar bendir til pess ad verkefnid i Hollum sé métad
af floknu og samtvinnudu ytra umhverfi. Pélitiskur studningur og stjérnsysluleg geta
skipta miklu fyrir trdverdugleika verkefnisins. Efnahagsumhverfid, einkum vextir,
fjsrmognun og soluhorfur, hefur bein ahrif a patttokuvilja og framkvaemdahaefi.
Félagslegir peettir kalla @ ad hverfid og ibudirnar svari raunverulegri eftirspurn
markadarins. Taeknilegir pattir skapa badi teekifeeri til hagraedingar og nyskdpunar og
nyja dheettu ef valdar eru éreyndar eda 6fullnaegjandi lausnir. Umhverfislegir paettir luta
einkum ad gaedum stadarins, samgongum og langtimamarkadshafi hverfisins. Lagalegu
paettirnir snda loks ad pvi ad verkefnid verdur ad byggjast a skyru og verjandi ferli, par
sem réttindi, kvadir og leikreglur eru naegilega skyrar til ad bzedi kaupandi og markadur

geti tekid upplystar akvardanir.

Heildarmyndin er pvi su ad ytra umhverfi verkefnisins er hvorki svo éhagstett ad
verkefnid sé 6framkvaemanlegt né svo einfalt ad haegt sé ad hrada pvi dfram an itarlegrar
undirbuningsvinnu. bvert @ méti bendir greiningin til pess ad verkefnid geti ordid
raunhaeft og markadslega ahugavert, en adeins ef sveitarfélaginu tekst ad bregdast
markvisst vid peim pdlitisku, efnahagslegu, félagslegu, taeknilegu, umhverfislegu og

lagalegu pattum sem markadskonnunin dré fram.

Vidauki IV- Ahaettuskra og vidbragd

Ahaettugreining verkefnisins synir ad helstu &skoranir lGta ad markadspatttoku,
fijarmognun, uppbyggingu ferlisins, lagalegum pattum og ytri adstaedum. Ahaettan liggur
ekki sist i samspili pessara patta, par sem Ovissa i skipulagi getur t.d. dregid ur dhuga

markadarins og takmarkad fjarmégnunarmaoguleika.

Yfirflokkur Ahattupattur Lysing a ahaettu Métvaegisadgerdir / Viobrogo
Markadur o Heetta a ad of fair geti eda  Stilla heefiskrofur pannig ad peer stydji
<. 9 batttokugeta vilji taka patt vegna vid myndun teyma og samstarf dlikra

bjédendur C .
umfangs verkefnisins. adila.
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Teymismyndun

Bj6édendur tengja sig ekki
vid rétta samnings- og
ffarmognunaradila strax i
upphafi.

Hafa riflegan frest i forvali (a.m.k. 3
manudi) svo raunheef teymi geti
myndast.

Innkaupakostnadur

Ferlid verdur svo
kostnadarsamt og timafrekt
ad pad utilokar minni adila.

Skilgreina vidraeduferlid skyrt og halda
umfangi pess innan hoéflegra marka til
ad leekka préskuldinn.

Veik samkeppni

Ef adeins 1-2 adilar standa
eftir verdur samkeppni ekki
raunveruleg.

Vidbragdsaesetlun um ad endurmeta
umfang 1. &fanga eda lengja fresti ef
porf krefur.

Efnahags- og

Ardsemi og vextir

Hatt vaxtastig og verdbdlga
gera verkefnid 6éadladandi

Skipta verkefni i skyra afanga til ad
dreifa fjarbindingu og huga ad

fjarmognun eda 6framkveemanlegt. ,<deilidheettu” & efnahagssveiflum.
Heetta 4 ad ibudir seljist . . C
o ekki & beim hrada eda Tryggja ad tekJqu'aeéJ geti hafist
Soluahaetta snemma og byggja a raunhasfum

verdi sem forsendur gera
rad fyrir.

svidsmyndum um markadinn.

Fjarmoégnun og
ved

Ovissa um vedhaefi |68a og
byggingarréttar sem getur
hindrad lanveitingar.

Skyra lagalega stodu vedréttinda
snemma og gera greinarmun a
fjarmdgnun ibuda vs. innvida.

Stjérnsysla

Styring og abyrgo

Seinkun akvardana eda
oskyrar bodleidir innan

Méta formlegt stjérnar- og
~-governance” likan med skyru umbodi

og ferli borgarinnar tefja verkefnid. til akvardana.
Oskyr matsvidmid eda ferli Nota hlutleeg matsvidmié og &fanga-
Logmeaeti og kaerur eykur heettu a keerum sem  einangra verkefnid svo kaera stodvi
geta laest svaedinu. ekki allt svaedid.
Skipulagsferli og
Timarammi sampykktir ganga haegar Taka akvardanir fyrr i ferlinu og nota
en porf er a til ad maeta .readiness-lista“ adur en ferlid hefst.
markadnum.
Heetta & ad innvidir standist Skilgreina skyrar skilalysingar og nota
Kaupandi Sl ekki gaeda- eda g sKyrar s«rialysingar og
- Ga0i innvida " ,20ft Landings® nalgun til ad
(Borgin) rekstrarkrofur

sveitarfélagsins.
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Ovissa um hvort rétt magn

Nota innvidareikni til ad herma eftir

;‘i";g';e‘:gin innvida komi & réttum tima  porf midad vié raunutfeerslu bjédenda
9 midad vid ibuafiélda. & hverju stigi.
EJOé?:d;rrpéﬁrinn |' Takmarka eda banna frjalst framsal
Lédabrask vggga\?eltur i stad byggingarréttar og tengja hann vid
ga . raunframvindu.
markvissrar uppbyggingar.
Jafnvaegi Borgin selur fra sér meiri Vinna itarlegt verdmat og

endurgjalds

verdmeeti en hun feer i
formi innvida.

kostnadarmat adur en forval hefst til
ad tryggja sanngirni.

Oskyrar heimildir til ad nota

Fa fram itarlega lagalega ryni a

I:a_galeg Fra_m_sa_l °9 byggingarrétt sem heimildum til framsals adur en ferlid er
Ovissa heimildir . . k-
samningsendurgjald. bodid ut.
Lagaleg takmork a ad nota  Skilgreina utfeerslu gjalda
Gatnagerodargjold gatnagerdargjold sem hluta (skuldajéfnudur eda adskilid uppgjoér)
af endurgjaldi. sem samraemist [dgum.
Ovissa um fjarmégnun og  Eiga markvisst samtal vié Veitur
Samstarf vid Veitur adkomu Veitna ad snemma til ad festa taeknilega og
innvidum a sveedinu. fijarhagslega adkomu.
Ytri og Ovaentar niurstogur ur De-risking“: Ljuka grunngreiningum a
. Taknileg sprungumati eda 7 o X . .
teknileg - ; - vegum borgarinnar adur en farid er a
. grunngogn jardvegsrannséknum
adheaetta markad.
haekka kostnad.
;zltlgiarrfzganka 5i likt Hafa skyra ,exit-strategiu® par sem
Markadshrun gn: , 9 borgin getur stddvad eda endurskodad
gerdist i hruninu (fordaemi X
. sidari afanga.
Hoérpu).
Arekstrar 8 mérkum
Interface-ahatta s_lflpu_llags, veitna, Skilgreina abyrgé a f[e_nglflotum og
fjarmdgnunar og nota samhaefingu milli kerfa og adila.
framkveemda.
Verkefnid er of stort sem Raunheef afmérkun 1. afanga og
Umfang Staerdarofvoxtur eitt ferli, sem eykur alla skipting svaedisins i stjérnanlegar

ofangreinda peetti.
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Vidauki V - Tillaga ad kr6fum og valforsendum i forvali

Tillaga aé lagmarkskrofum til patttoku i forvali

Lagmarkskrofurnar eiga ad tryggja ad adeins peir adilar komist afram sem hafi
raunhaefan burd til ad taka patt i verkefninu.

1. Almennar hafiskrofur
Bjédandi, eda hver sa adili sem stendur ad sameiginlegu bodi, skal:

e vera loglega skradur logadili,

e vera i skilum med opinber gjold og lifeyrissjodsidgjold,

o ekki vera i vanskilamedferd, greidslustodvun eda gjaldprotaskiptum og
ekki hafa hlotid dom eda stjornvaldsakvordun sem leidir til utilokunar
samkvaemt almennum reglum opinberra innkaupa 68. gr. OIL.

2. Fjarhagslegt heefi

Bjédandi skal syna fram a lagmarks fjarhagslegt haefi med:

e upplysingum um ad lagmark a eigid fé, veltu og skuldastédu félags,

o Gert med arsreikningi eda yfirlysingu 16ggilts endurskodanda ef um
nystofnad félag.

« | nystofnudu félagi parf ad koma fram i hvada eigu félagidé er, og hver sé
flarhagsstada eiganda félagsins og abyrgdarskipting milli eignarhluta.

e 0g viljayfirlysingu eda stadfestingu fra banka, sj6di eda 66rum
flarmoégnunaradila um ad vidkomandi hafi raunhaefan adgang ad lansfé til
vidbotar.

3. Lagmarksreynsla af sambaerilegum verkefnum

Bjodandi skal hafa reynslu af a.m.k. einu eda fleiri verkefnum sem eru sambeerileg
ad edli, steerd eda fleekjustigi. Ekki er gerd krafa ad sami einstaklingur hafi gert allt,
heldur ad samanldgd pekking bjodenda samanstandi af :

e adkoma ad proéun og uppbyggingu skipulagssveedi steerra en skilgreindir

hektarar

e uppbyggingu og fjarmdgnun opinberra eda halfopinberra innvida,

o styringu storra sampeettra framkvaemda,

o eda sambeerilegu samstarfi opinberra adila og einkaadila.

« skipulagt og fjarmagnad uppbyggingu.

4. Fagleg geta og lykilmannaudur
Bjédandi skal syna fram a ad hann hafi ad lagmarki:

o verkefnastjora / préunarstjéra med reynslu af storum proéunarverkefnum,
o seérpekkingu i skipulags- og deiliskipulagsvinnu,
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e sérpekkingu i innvidauppbyggingu,
o fjarhags- og fjarmoégnunarseérfraedi,

5. Krafa um aé skilja innkaupaferlid og ahaettuna sem fylgir pvi

i forvali myndi ég gera kréfu um ad bjodandi leggi fram:

o stutta lysingu a pvi hvernig hann seei fyrir sér ad samkeppnisferlid fari
fram.

o tima og undirbuning fyrir verkefnid a innkaupastigi

e kostnadaraeetlun bjédanda a patttoku i samkeppnisvraedunum.

Tillaga ad matskrofum i forvali til ad velja haefustu bjodendur
1. Fjarhagslegur burdur og fjarmognunargeta — 30%

Metid yroi:

o styrkur eigin fjar,

o steerd og stodugleiki félags eda teymis,

o traverdugleiki fiarmognunaradila,

2. Reynsla af sambaerilegum préunar- og innvidaverkefnum — 25%

Metid yroi:

e reynsla af stérum préunarverkefnum,

e reynsla af samhaefingu margra verkpatta,

e reynsla af uppbyggingu innvida samhlida husnaedisuppbyggingu,

e o0g eftir atvikum reynsla af PPP-/samstarfsverkefnum eda sambeerilegum
ferlum.

3. Geta teymis og lykilmanna til ad leida verkefnid — 20%

Metid yroi:

e gadi og samsetning teymis,

o skyr abyrgdarskipting,

o reynsla lykilmanna,

e 0g hvort teymid nai utan um skipulag, fjarmal, innvidi, préun og
samningsvinnu.

4. Skilningur a verkefninu og framkvamanleg nalgun — 15%
Bjédandi myndi leggja fram stutta greinargerd um:

e skilning @ umfangi samkeppnisvidraednaforminu
o skilning @ umfangi og ahaettu verkefnisins,
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e syn a afangaskiptingu,
e hvernig tengja eigi innvidauppbyggingu og uppbyggingu byggdar,
e 0g hvernig hann seei fyrir sér ad vinna innan ramma samkeppnisvidraedna.

5. Geta til samstarfs og stjornunar flokins ferlis — 10%
Metid yroi:
e reynsla af samstarfi vid opinbera adila,

o reynsla af fijolhagsmunaadila verkefnum,
e 0g traverdugleiki i stjérnskipulagi verkefnisins.

Dami um stigalysingu

5 stig
Mjog skyr, djup og traverdug syn. Bjodandi greinir lykilahaettupeetti rétt, tengir pa saman og synir
raunhaefa nalgun a afangaskiptingu og framkveemd.

4 stig
G606 og traverdug syn. Flest lykilatridi greind rétt, po ekki jafndjup eda sampaett.

3 stig
Asaettanleg syn. Bjédandi synir grunnskilning, en umfjéllun er fremur almenn eda ad hluta
ofullnaegjandi.

2 stig
Takmarkadur skilningur. Mikilveegir ahaettupeettir eda lykilforsendur vanmetnar eda of |itid
utfeerdar.

1 stig
Mijog veik framsetning. Synir litinn skilning a edli verkefnisins.

0 stig
Engin eda 6fullnaegjandi svorun.

Vidauki VI - Tillaga ad ferli samkeppnisvioredna

Ferlid skiptir pvi upp med eftirfarandi heaetti:

i.  Forval. Gerdar eru krofur til bjédanda sem peir purfa ad syna fram 4 ad peir
uppfylli. Fyrirframskilgreind stigagjof gefur bjédendum stig sem velur hverjir prir
verda valdir til ad halda afram i samkeppnisvidradunum. Hér parf ad vera
ahersla a fjarhagslega burdi, fagpekkingu og reynslu af pvi ad byggja innvidi og
hidsnaedi. Sja vidauka |

ii. Samkeppnisvidraedur. Vidraedurnar hefjast a pvi ad bjédendur byrja ad prda
drog ad deiliskipulagi fyrir svaedid. beir fa 6ll gégn samtimis, p.e.a.s. hvada kroéfur
verda gerdar til innvidauppbyggingu og hvernig peir geta stillt tilbodum sinum
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upp. begar deiliskipulagsgerd er langt komin hefjast vidraedur um
innvidauppbyggingu.

a.

Deiliskipulagsgerd. Adalskipulag og rammapattur adalskipulags liggur
fyrir, dsamt lysigdgnum a hverskonar drog ad deiliskipulagi parf ad liggja
fyrir vid val a tillogum. beir fa 6ll lysigdogn og krofur adur en vinnan hefst
sbr. borgarhénnunarstefnu ofl. Aur en peir byrja ad vinna deiliskipulag
fa peir fundi med matsnefnd deiliskipulagserdar sem fer yfir peirra
aherslur og bjédendur fa taekifeeri til ad hanna i samstarfi vid matsnefnd
til a0 honnun verdi gerd ,rétt i fyrstu tilraun®. Sér matshépur er um
deiliskipulagsgerd sem metur tillégur gefur stig eda hafnar drogum.
Innvidauppbygging. Bjodendur fa skilalysingar yfir hverskonar krofur til
innvida kaupandi gerir. Hér er ekki um honnun ad rada heldur peer
krofur sem gerdar eru til t.d. gatnagerdar, skélahtsnadis o.s.frv. |
skilalysingu & skélahusnaedinu er nakvaem parfalysing & pvi hvernig
skolahusnadi parf ad vera i dag, hvada bunadur parf ad vera i motuneyti,
skolastofum o.s.frv. Hversu margir fermetrar midad vid fjélda barna
o.s.frv. Hér er annar matshépur sem bjédandi fzeri taekifaeri til ad reeda
vid vardandi innvidauppbyggingu, hvada krofur séu gerdar og hvernig
beir hugsa sér ad maeta peim. Hvenzer hvada uppbygging parf ad fara
fram, og med hvada haetti. Sér matshdpur er um pessa paetti og
annarsvegar um gotu, stiga og opin svaedi og veitukerfi sem gefur
athugasemdir og stig fyrir pann hluta og svo hinsvegar fyrir
skdélabyggingar baedi leikskdla og grunnskdla og gefur stig fyrir paer
tillogur
Tilbod bjédanda. Bjodendur fa mikinn sveigjanleika i pvi hvernig peir
Utfeera tilbodid sitt. Grundvalla paetti parf ad skilgreina
i. Hvada innvidi zetla peir ad byggja a méti hvada byggingarétt peir
vilja fa i stadinn. beir purfa ad skila grofu verdmati i innvidina sem
beir xetla ad byggja, hvenaer peir afhenta og hvada byggingarétt
pbeir vilja fa sem endurgjald.
ii. Timarammi og afangaskipting (verkazetlun). Skilgreina parf
afangaskiptingu, groa timaaeetlun o.s.frv.
iii. Fjarhagsleg uppbygging verkefnisins.
iv. Ahzettudreifing. Skilgreina hvernig peir tla ad dhaettudreifa
verkefninu og gera pad pannig raunhaeft.
v. Grunnur ad deiliskipulagi.
vi. Hvernig peir etla ad byggja hagkvaemt hisnxdi
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