Athugasemdir og spurningar fulltria minnihlutans i baejarradi
vegna svars bajarstjora, dags. 3. oktéber 2023,
vid fyrirspurn um samning baejarstjora vid Fjallasél ehf

Baejarstjoéri laetur hja lida ad svara einstékum spurningum i fyrirspurn undirritadra.
Pess i stad er farid um vidan véll i textanum. Ohjakvaemilegt er ad kalla aftur &
svor vid fyrri spurningum og spyrja nokkurra nyrra i ljési “svars” bagjarstjéra.
Verdur hér brugdist vid fyrirliggjandi svari i nUmeraréd.

Kaupsamningurinn milli einkahlutafélaganna Vinabyggdar og Fjallasolar fra 13.
mai 2022 er frodlegur og pakkad er fyrir athendingu hans. Samningurinn felur i
sér sblu bygginga Vinabyggdar til nidurrifs og nybyggingarheimildir & grunni
deiliskipulagstillogunnar sem pa Ia fyrir a reit 13. Gert er rad fyrir allt ad 98
ibudum a peim hluta reitsins sem samningurinn tekur til og er hver fermetri
byggingarmagns metinn a 126,828 kr. Hver er afstada bajarstjora til pess ad
betta framsal hafi atti sér stad medan samrad skipulagsyfiryfirvalda vio
ibua um deiliskipulagstilloguna var i midjum klidum? Opinn kynningarfundur
var med ibuum 23. juni 2022. Fresti til ad gera athugasemdir vid
deiliskipulagstilldguna sem buid var ad selja lauk 22. agust 2022. ba voru meira
en prir manudir sidan fjarfestarnir hofou selt nybyggingarheimildir a grunni
deiliskipulagstillogu sinnar. Pad vekur athygli ad verdmat pessa samnings er
sidan lagt til grundvallar i vidskiptum Képavogsbeejar vid Fjallasol. Hefdi ekki
matt aetlast til ad veromaetin yxu pegar nidurstada var fengin ur Il6gbundnu
samradi og baejaryfirvold hofou sampykkt deiliskipulagié formlega?

Spurningunni um af hverju kostnadargreining var ekki send baejarfulltrdum er
ekki svarad. Enn hefur engin kostnadargreining borist. Svar bagjarstjéra
vekur & hinn boginn margar nyjar spurningar t.d.

e Hver setti samningsmarkmid og hveneer, hver voru pau og hvernig var
peim fylgt eftir?

e Hvernig var medalhdfs geett?

e Gagnvart hverjum og med hvada heetti var jafnraedis geett? Hvernig hafdi
hlutfallsleg patttaka i innvidakostnadi verid reiknud Ut og innheimt i
samningum vid uppbyggingaradila & pegar byggdum reitum a
préunarsvaedinu?

e Ber ad skilja tilvisunina i ad “greind samningsmarkmid geefu naegjanlegar
upplysingar’svo, ad kostnadargreining hafi aldrei legid fyrir?

e Oskad er adgangs ad kostnadarazetlun en fram kemur i svarinu ad slik
aeetlun liggi fyrir i tilgreindum innvidaverkefnum.

Spurningu um hvernig séluverd var akvedid er ekki svarad. Hver tok
akvordun um ad verdleggja byggingarrétt a 6ljosum ,markadsforsendum® en ekki
a grundvelli regina baejarins? Samkvaemt peim hefdi markadsverd verid leitt i ljos
med Utbodi a oradstéfudum I66um beejarins. Par med veeri geett ad samkeppni
og jafnreedi og ekki yrdi eftirmarkadur med framsali milli fjarfestingafélaga. Med
pvi ad elta verd i vidskiptum fjarfestingafélaga, sem innleysa hagnad vid hvert
framsal, tekur Képavogsbaer patt i ad utiloka samkeppni, spenna upp l6daverd
og torvelda adgang almennings ad husnaedi a vidradanlegu verdi.
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i svarinu felst stadfesting & pvi ad hvad sem valda kann évantum og
outskyréum gjoldum vegna uppbyggingar a reithnum, er 6ll aheettan hja
baejarsjéoi.

Svarid er 6fullneegjandi pvi ad deiliskipulag fyrir Borgarlinu liggur ekki fyrir?
Naudsynlegt er ad fa upplyst hvadan fermetratalan 607,3 fm er fengin og hvada
utreikningur liggur par ad baki?

Svarid midast vid ad gatnagerdargjald standi straum af kostnadi vid gatnagerd
med tilheyrandi I6gnum, yfirbordsfragangi gatna, stiga og opinna svaeda eins og
kvedid er & um i skipulagi hverju sinni. Gjéld til vidbétar eru umsamin greidsla
vegna kostnadarpatttoku vid innvidauppbyggingu a préunarsvaedinu. Samtals
1.519.560 pus kr. midad vid verdlag i juli 2023.

Skipting fjarhaedarinnar er eftirfarandi:

Verd fyrir 16dir Kbpavogsbaejar 734.400 kr.

Gatnagerdargjold (Kép 127.655+Vinab 229.204) 356.859 kr.

Byggingarréttargjald (Kop 75.175+Vinab 436.443) 511.618 kr.

Samtals 1.602.877 kr.

Fradrattarlidir -83.316

Nidurstada 1.519.560

beirri spurningu er ésvarad hvernig greidsla vegna innvidauppbyggingarinnar
skiptist. Azetlun um kostnad vid innvidi hefur ekki fengist afhent en ljést ma vera
ad ovenjulega har kostnadur liggur i landfyllingu ut i Képavogshéofn. Haekka parf
land um allt ad 1,5 metra, faera hafnarkant/grjétgard til vesturs um allt ad 4 metra
og reka nidur stalpil fyrir landfyllingu upp a 500 fm. Auk pess er reiknad med
hageeda almenningssamgéngum sem kalla & mikinn innvidakostnad reikna
verdur med leikskolum, staerri grunnskola og opnu almenningssvaedi/leiksvaedi.

Svar er 6fullnagjandi Samkveemt fyrirliggjandi skjolum greiddi baerinn HSSK
657 m.kr. fyrir I68ir sem falla inn i Reit 13 og 139 m kr. fyrir uppbyggingu og nyja
166 undir adstddu hjalparsveitarinnar ad Tonahvarfi 8. Skerding 166a HSSK a Reit
13 vegna Borgarlinu er midad vid nyjustu upplysingar um 35% sem pydir 330 m.
kr. leekkun a verdmati I66arinnar og vaentanlega faekkun ibuda a reitunum sem
nemur skerdingunni. Baerinn parf ad taka lan til ad standa vid samning vid HSSK
og borga af pvi vexti og verdbaetur sem og verdbaetur af samningsgreidslunni par
til han fer fram.

Ekki er ljést i gdgnunum hvort samningur vid Fjallasol tekur mid af 35% skerdingu
I66arinnar og hvort buid er ad uppfaera gogn um fjdlda ibuda sem ma byggja a
reitnum.

Hvernig sér baejarstjori fyrir sér ad baerinn nai ad vinna upp pad tap sem
ordid er med pessum gjorningi?. Hvad gera azetlanir rad fyrir ad pad taki
morg ar ad endurheimta utlagéan kostnad og med hvada hezetti verdour pad
gert? Liggur fyrir datlun um hvada fasteignagjold heféu verio greidd af
Tonahvarfi 8, ef par hefdi risid venjulegt atvinnuhtisnaedi?

Spurningunni er ekki svarad. Lyst er almennri verklagsreglu, sem
vaentanlega er skrad og er 6skad adgangs ad skjalinu. Athygli vekur ad
samkomulagid vid Fjallasdl fullnaegir ekki peim skilyrdum sem sagt er ad felist i
verklagsreglunni. Afmdrkun framkveemdasvaedis, sem Képavogsbaer parf ad
sampykkja, & samkvaeemt textanum ad vera fylgiskjal samkomulagsins en veittur
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er 90 daga frestur til afhendingar pess. Framkvaemdaaaetlun, sem Kopavogsbae

ber lika ad sampykkja, til ad tryggja ad 6nezedi og raski verdi haldid i lagmarki faer
vidsemjandinn 90 daga til ad utfeera pétt hun sé hluti samkomulagsins. Hid sama

a vid um utlistun gjalda og greidslufleedis. Greidsluasetlun, sem adilar eiga eftir ad
koma sér saman um, er eftir sem adur talin fylgiskjal samkomulagsins.

Fylgiskjol eru éadskiljanlegur hluti samnings og eiga ad liggja fyrir vidé undirritun. Fram
hefur komid hja baejarstjora ad naudsynlegt hafi verid ad ganga fra samkomulagi vid
Fjallasol fyrir auglysingu deiliskipulagsins, ella hefdi baerinn misst samningsstodu sina.
Hvert er pa mat bajarstjora 8 samningsstodunni nu eftir auglysingu
deiliskipulagsins?. Grundvallarpattum sem luta ad vernd ibua gegn 6naedi og raski
sem framkvaemdum fylgir er visad inn i framhaldsvidraedur, pegar beaerinn er sagdur hafa
misst samningsstodu sina. Hid sama a vid vidraedur til ad tryggja ad greidslur i
baejarsjod samraemist sem best porfum hans fyrir tekjufleedi.

Engin tilraun er gerd til ad svara spurningunni um hvort og pa hvada ahrif pad hafi
haft i pessari samningagerd ad fjarfestingarfélagid Vinabyggd, sem seldi Fjallasdl réttindi
sin a reitnum, haféi unnid deiliskipulagstillégu fyrir heildarreitinn p.m.t. fyrir radstafadar
166ir baejarins og fyrir 1680 HSSK an pess ad hafa til pess umbod fra hjalparsveitinni.
Ohjakvaemilegt er ad benda & opinberan rokstudning baejarstjora fyrir pvi ad 168ir
baejarins voru ekki bodnar ut: “Pad var naudsynlegt vegna skérunar hluta baejarlands og
fasteigna i eigu félagsins.” Med pvi ad bilakjallari veréur samfelldur undir landinu var
meti® 6mogulegt ad fara ad reglum baejarins um uthlutun einstakra 168a.
Deiliskipulagstillagan sem kom fra Vinabyggd fol petta i sér og hin var sampykki hja
Koépavogsbae. Baejarstjori segir i svarinu ad ekkert sé évenjulegt i deiliskipulagsgerd
fyrir reit 13. Samt hefur ekki verid bent & nokkurt annad deemi um ad einkaadili hafi
fengid heimild til ad deiliskipuleggja reit, sem hann hefur ekki a valdi sinu nema ad hluta.
Um petta hefur verid fjallad i athugasemdum Skipulagsstofnunar og innvidaraduneytis.
Jafnframt hafa eftirlitsadilarnir bent & ad sveitarstjorn hafi ekki sampykkt
deiliskipulagstilldguna eins og 16g gera rad fyrir. Vonandi er ekki rétt pegar fullyrt er ad
ekkert sé ovenjulegt i tilviki reits 13.

Ekkert svar er vid spurningunni um hver rokin hafi verid fyrir sameiningu allra
I66a a reit 13 i eina 168 med deiliskipulaginu. Einungis er lyst kostunum vidé ad
skipta l6dinni vegna uppbyggingar a reitnum. Af hverju var ekki hugsad fyrir pvi
adur en deiliskipulag med pessum afleidingum var sampykkt?

Frodlegt verdur ad fylgjast med utbodi l6darinnar binghdlsbrautar 81-89 og hvort
han verdur nytt til pess ad geta bodid fjdlbreytta busetukosti a vidradanlegu veréi.

Ohjakvaemilegt er ad minna pa stefnumétun sem Képavogsbaer er bundinn af i
husnaedismalum. | Adalskipulagi segir: “Leitast verdur vid ad tryggja fiélbreytt
frambod husagerda og busetukosta fyrir alla félagshopa. Allir geti ordio sér uti
um fullnaegjandi og 6ruggt hisneedi a viéradanlegu verdi. Grunnpjonusta
standi 6llum til boda i samraemi vid heimsmarkmid 11.1 um adgengi ad éruggu
husnaedi og grunnpjonustu og markmid 5.2 i sveedisskipulagi
héfudborgarsveedisins, Héfudborgarsvaedid 2040, um fjélbreyttan
husnaedismarkad sem uppfylli parfir ibua”.

Markmid 5.2 i svaedisskipulagi h6fudborgarsvadisins: “A
héfudborgarsveedinu verdi fidlbreyttur husnaedismarkadur sem uppfylli parfir ibta.
Hugad verdur sérstaklega ad frambodi a husnaedi a vidradanlegu verai.

L6gd verdi ahersla a ad fjblga valkostum um ibtudagerdir og eignarform a nyjum
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uppbyggingarsveedum”

Heimsmarkmid 11 - Sjalfbaerar borgir og samfélog: Adalmarkmid par er ad eigi
sidar en arid 2030 geti allir ordid sér uti um fullneegjandi og éruggt htisnaedi a
vidradanlegu verai.

| husnaedisazetlun Képavogsbagjar er greining & pérfum olikra hépa og par kemur
fram: Alls eru 35% skattgreidendur sveitarfélagsins undir tekju- og eignamérkum i
Koépavogi.

Telur beejarstjori ad kvod um ad 10% af heildarfjdlda ibuda sé setlad undir
“mismunandi busetuform svo sem leiguhtisnaedi, studentaibudir, ibudir fyrir fyrstu
kaupendur og/eda aldrada” uppfylli akvaedi adalskipulagsins um ad allir geti
ordid sér uti um husnadi a vidradanlegu verdoi.

Svar um kauprétt Képavogs a 4,5% ibuda fyrir félagslega leiguibudakerfio
er 6skyrt og 6fullnegjandi. Riflega 30 m.kr. medalkostnadur leggst sem
grunngjald & hverja ibud t i formi uppkaupskostnadar og innvida- og
gatnagerdargjalda adur en nidurrif og bygging bilakjallara hefst.. ,bvi verda ibudir
a pessum stad i haesta verdflokki. Su spurning vaknadi strax i umraedum i
baejarstjorn, hvort baerinn radstafi fjarmunum baejarbua skynsamlega med pvi ad
kaupa félagslegt leiguhisnaedi & pessum stad. bad er 6asaettanlegt i
samningnum ad Kopavogsbaer parf ad dkveda hvort hann nytir kauprétt sinn adur
en fokheldisvottord er gefid ut. Verd a tilbbunum ibudum getur tekid tdluverdum
breytingum a byggingartimanum. Hvad utskyrir ad gerdur hafi verid
samningur um petta?

Visad er til umfjéllunar undir t1.8 Fylgiskjol eru 6adskiljanlegur hluti samnings og
eiga aod liggja fyrir vid gerd hans.

Pvi er motmeelt ad 6ll naudsynleg gogn og forsendur fyrir samkomulaginu hafi
legid fyrir vid framlagningu pess i baejarradi. Daemi:

e | baejarradi kom fram hja starfsménnum ad kostnadargreining ad baki
framkveemda sem falla undir innvidagjald laegi fyrir & umhverfissvidi.
Fulltrdar minnihlutans 6skudu eftir ad fa adgang ad henni til undirbunings
umraedu i bagjarstjérn. Enn hefur hun ekki borist.

e Forsaetisnefnd var 6kunnugt um forfoll baejarstjora og formanns baejarrads
a peim baejarstjornarfundi sem malid var tekid fyrir &8 og hoféu pvi ekki
forsendur til ad gera athugasemdir vid ad malid yrdi & dagskra. Rétt hefdi
verid ad fresta malinu par til baejarstjori hefdi tok a ad vera vidstodd il
upplysingagjafar og andsvara adur en beejarstjorn teeki akvoréun um
hvort aflétta beeri fyrirvaranum sem gerdur var vid undirritun samnings.

A0d lokum

Spurningunni um hvada logmeetu forfoll hafi komid i veg fyrir ad baejarstjori saeti
fund baejarstjornar par sem samningurinn var afgreiddur er ekki svarad. |
sveitarstjérnarlogum eru fyrirmaeli um hvernig bregdast eigi vid foréllum. “begar
adalmadur getur ekki meetti til fundar eda parf ad vikja af fundi af
heilbrigdisastaedum eda af 68rum ovidradanlegum asteedum tekur varamadur
hans seeti...” “ AGalmadur skal tilkynna foréll eins fljott og audid er og 6ska eftir
pvi ad varamadur verdi bodadur.” Forsaetisnefnd var ekki upplyst um fjarvistir
baejarstjora og formanns baejarrads pegar fundarbod og dagskra voru send ut, og
fékk ekki vitneskju um fjarvistirnar fyrr en a bagjarstjéornarfundinum.



10/10/23, 3:58 PM

Vidbrogd vid svari baejarstjéra vid fyrirspurn fulltria minnihlutans um fyrirhugada uppbyggingu a reit 13 - Google skjél

Meeting sveitarstjornarmanna a sveitarstjornarfund er ekki adeins skylda heldur
einnig réttur. Med pvi gefst 6llum feeri 4 ad taka patt i umraedu um akvardanir
sem adeins er heimilt ad taka a fundum. Dagskra beejarstjornarfundar eiga ad
fylgja pau gogn sem forsaetisnefnd eda baejarstjéri telja naudsynleg til ad
baejarfulltriar geti undirbuié sig fyrir fundinn. Skylda allra baejarfulltria er su ad
taka upplysta akvérdun a grunni fyrirliggjandi gagna og upplysinga. | pessu tilviki
hafdi baejarstjori pegar undirritad skuldbindingu baejarins fyrir hdnd
sveitarstjornarinnar, pé med fyrirvara um sampykki baejarrads, sem ekki aflétti
fyrirvaranum. bvi var ljést fyrirffram ad & baejarstjérnarfundinum yrdi umraeda um
hvort aflétta setti fyrirvaranum og sampykkja samning basjarstjora. Allir
baejarfulltriar attu rétt a4 ad kalla eftir svorum um samninginn og skyldan til svara
var hja bagjarstjora sem fyrir hond stjdrnsyslunnar hafdi undirritad samninginn
med fyrirvara. | svari baejarstjéra segir: “Til ad svara spurningum sem kunnu aé
koma upp é fundi baejarstjornar voru & fundinum bzejarritari sem er stadgengill
minn pbegar kemur ad framkvaemdastjornarhiutverki baejarstjéra, dsamt formanni
skipulagsrads”. beirri spurningu er nu beint til basjarstjéra hvort han hafi
buid baejarritara sem stadgengil sinn undir pad ad fylgja samningnum ar
hladi i baejarstjérn og svara spurningum bzejarfulitria um efni hans og
addraganda. Oskad er svars vid peirri spurningu. Jafnframt er bent & a
baejarfulltriar eiga hvorki tilkall til pess ad formadur skipulagsrads hafi betri
innsyn i malid en adrir kjornir fulltrdar né ad formadurinn svari spurningum
baejarfulltria um undirbining stjérnsyslunnar i malinu..

Pad er rétt ad umraedur um samninginn vio Fjallasél stédu lengi i baejarstjorn.
Astzedan var s ad svo mérgum spurningum var osvarad og enginn var til svara
af halfu stjérnsyslu bagjarins. bvi er éskiljanlegt og ameaelisvert ad meirihlutinn hafi
hafnad tillogu um frestun maélsins og frekari athugun pess i baejarradi.
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