Ar 2002, midvikudaginn 30. oktober var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr.
143/2001 kvedinn upp svohljédandi

URSKURDUR

Med bréfi dags. 20. september 2001 karir Kristjan borbergsson hrl. f.h. Flugstodvar Leifs
Eirikssonar hf. til Yfirfasteignamatsnefndar Urskurd Fasteignamats rikisins dags. 22.
juni 2001 um alagningarstofn flugstédvarinnar arin 1994 til 2000. Med bréfi dags. 21.
september 2001 keerir Jonas Adalsteinsson hrl. f.h. Sandgerdisbeaejar sama urskurd.

Krofur kerenda

Flugstdd Leifs Eirikssonar hf. gerir pa krofu ad leidrétt verdi reiknivilla vid Gtreikning
alagningarstofns fasteignaskatts aftur til arsins 1989 og ad mat Fasteignamats rikisins
verdi lekkad.

Adalkrafa Sandgerdisbajar er i fyrsta lagi su, ad hinum keerda Urskurdi verdi hrundid og
honum breytt & pa leid ad hafhad verdi krofu utanrikisrdduneytis, varnarmalaskrifstofu,
vegna réttinda Flugstddvar Leifs Eirikssonar, dags. 2. september 1999, sem Flugstdd
Leifs Eirikssonar hf. hefur gert ad sinni, um endurupptdoku alagningarstofns
flugstodvarinnar fra og med 1989 til og med 1. desember 1998.

I 60ru lagi er adalkrafa Sandgerdisbajar su, ad endurupptaka Fasteignamats rikisins &
mati alagningarstofns flugstédvarinnar 1. desember 1999 i hinum keerda urskurdi og 31.
desember 2000 i hinum keerda Urskurdi verdi stadfest pé pannig ad alagningarstofninn
verdi haekkadur badi arin.

Varakrafa Sandgerdisbajar er si ad verdi endurakvordun alagningarstofns einhvers
gjaldaranna fyrir 1999 i hinum kerda Urskurdi stadfest af Yfirfasteignamatsnefnd verdi
alagningarstofn eda stofnar samkvemt hinum kerda Grskurdi haekkadur eda heekkadir
verulega i 6llum tilvikum.

Malsatvik og hinn keerdi urskurdur

pann 7. september 1999 barst Fasteignamati rikisins (FMR) bréf paverandi forstjora
Flugstodvar Leifs Eirikssonar, dags. 2. september 1999. Bréfinu fylgdi skyrsla Stefans
Ingdlfssonar verkfredings. Par kemur fram ad alagningarstofn Flugstodvar Leifs
Eirikssonar hafi verio of har undanfarandi 10 ar vegna mistaka sem gerd hafi verid &
arinu 1989. 1 bréfinu er pess dskad ad alagningarstofn flugstédvarinnar verdi leidréttur
10 ar aftur i timann eda allt til arsins 1989. Flugstddin hafdi verid metin frummati & arinu
1987, pa enn & byggingarstigi. Med bréfi dags. 13. september 1999 tilkynnti FMR
forstjora Flugstddvar Leifs Eirikssonar ad naudsynlegt veeri ad fullnadarmat feeri fram
svo unnt veeri ad finna Gt réttan alagningarstofn. Urskurdur FMR er kvedinn upp pann
22. juni 2001. 1 hinum keerda Grskurdi FMR kemur fram ad pegar Gtreikningi &
alagningarstofni var breytt arid 1989 hafi vido akvoéroun FMR um alagningarstofn



flugstodvarinnar verid byggt & rongu endurstofnverdi og alagningarstofninn pvi verid
36,8% of har. Samkveemt hinum kaerda urskurdi er endurdkvardadur alagningarstofn
flugstodvarinnar gjaldarin 1995 til 2001.

Rokstudningur Flugstédvar Leifs Eirikssonar hf.

Af hélfu Flugstodvar Leifs Eirikssonar hf. (FLE) er pess krafist ad leidrétt verdi
reiknivilla vid atreikning alagningarstofns fasteignaskatts aftur til arsins 1989. Gagnvart
fortid snuist malid um einfalda lagferingu & mistokum i stjornsysluframkveemd, sem séu
augljés og ekki adeins pad, pau séu afdrattarlaust vidurkennd og stadfest af peim
stjornvaldshafa sem hafi ordid mistokin 4. Motmeelt sé hins vegar afturvirku endurmati.

P4 er pess krafist ad mat FMR verdi lekkad. Meginroksemdir keeranda fyrir matsleekkun
eru eftirfarandi:

Mannvirki. Tekid verdi tillit til pess vid mat & endurstofnverdi flugstédvarinnar ad
mannvirkid var dyrt i byggingu sékum byggingarlags og atlits. Endurstofnverd midist
vid kostnad sem pvi mundi fylgja ad reisa byggingu sem ad 6llu leyti geeti komid i stad
hinnar metnu en veri byggd med hagkvemni i huga. Fundinn verdi svonefndur
»replacement cost” 1 stad ,,reproduction cost” sem mat FMR virdist ganga 1t fra.

Jafnframt verdi vid mat a endurstofnverdi tekid tillit til kvada sem minnka notagildi og
auka rekstrarkostnad. Hluti flugstddvarhussins verdi um ofyrirsjaanlega framtid nyttur af
opinberum adilum an pess ad greidsla komi fyrir. Beri eigandi flugstddvarinnar ad auki
allan kostnad af rekstri pessa hluta eignarinnar og hann gefi ekki heldur neinar tekjur um
fyrirsjaanlega framtid. Auk pess sé akvaedi i varnarsamningi Islands og Bandarikjanna
um ad stodin verdi hernadaryfirvéldum Bandarikjanna til afnota & 6fridartimum. Edlilegt
sé ad petta akvaedi komi til skodunar vid matsreikninga.

pa er pess krafist af keeranda ad landgongubryr verdi felldar Ur mati eda mat peirra
leekkad. Paer séu lauslega tengdar husinu sjalfu og hreyfanlegar. ber séu ekki eda ad
minnsta kosti stérir hlutar af bunadi peirra ekki hluti af fasteigninni, sbr. 2. mgr. 6. gr.
reglugerdar nr. 406/1978.

Bent er & ad ymsir peettir byggingarinnar kunni ad endast i mun skemmri tima en 100 ar
eins og FMR geri rad fyrir. borf sé & breytingum i samraemi vid nytingu hdssins a
hverjum tima. P& er ennfremur & pad bent ad ymsir peettir byggingarinnar eins og kerfi,
landgangar og fleira hafi ekki meiri endingu en teeki almennt, pad er 10 — 20 ar eda
skemur. Tekid verdi tillit til pessa og afskriftir auknar.

L6d. Af halfu FLE er pvi motmelt ad forsendur séu til pess ad akvarda flugstodinni
I60armat, med pvi ad han njéti alls engra utgefinna l6darréttinda. Hun standi ad sénnu a
landi i eigu islenska rikisins, en enginn l6darleigusamningur hafi verid gerdur, né henni
morkud lo6darréttindi med 6drum heetti. Verdi ekki fallist & pessi sjonarmid er pess til
vara krafist ad l6darmat verdi lekkad. Felldir verdi nidur matspeettirnir vegagerd og
flughloo i l6darmati. Ekki sé unnt ad telja verdomeetisaukningu flugstddvarinnar nema



framkvaemdakostnadi vid gerd vegar fra pjodvegi ad hasinu svo sem gert sé i mati FMR
eda ad verdometisaukning vegna flugumferdar sem skapi vidskipti i husnadi
flugstodvarinnar fari eftir kostnadi vid gerd flughladanna. P& er pess krafist ad
matspatturinn framkveemdir & 108 verdi storlega leekkadur. Kostnadur vegna pessara
framkvaemda sé ad mestum hluta til kominn vegna almenningssamgangna og sé i raun
kvod & flugstodinni. I 1. mgr. 4. gr. reglug. 406/1978 segir ad ,,vegir, gotur og torg sem
eru i eigu rikis- eda sveitarfélaga, og &tlud eru almenningi til umferdar &n endurgjalds,
asamt tilheyrandi landsvaedum”, séu undanpegin fasteignamati. Telja verdi ad vid mat a
framkvaemdum & 160 flugstddvarinnar beri ad hafa petta i huga og fella ur mati pau
mannvirki sem nytast almenningi til umferdar an endurgjalds.

Tekjumat.  Krafist er ad tekjumat verdi framkveemt med annarri adferd en peirri sem
Fasteignamat rikisins notar. Matid verdi framkveemt & grundvelli itarlegri greiningar &
upplysingum um tekjur og kostnad. Notad verdi nuavirt greidsluflaedi i stad pess ,,ad
margfalda nettotekjur hinnar metnu eignar med studli” eins og FMR geri.

Rokstudningur Sandgerdisbajar

Af hélfu Sandgerdisbajar er pvi haldid fram ad forredi endurdkvordunarbeidni
alagningarstofns flugstddvarinnar fram til 1. oktober 2000 hafi verid og sé afram i
héndum og & éabyrgd utanrikisrdduneytis sem og hugsanleg adild ad fjarkrofum i
tengslum vid hugsanlega breytingu opinberra gjalda i pvi sambandi. bad hafi fyrst verid
vid hina formlegu yfirtdku hins nystofnada hlutafélags FLE sem pad félag hafi ddlast
einhver sjalfstaed réttindi yfir eda vardandi pa fasteign sem um raedi. Dagsetning peirrar
yfirtoku hafi verid 1. oktéber 2000. Stjérn FLE hafi einfaldlega hvorki forredi né umbod
til afskipta af pvi mali sem hér um raedir fyrir pann tima. Ad minnsta kosti hafi hvorki
verid lagt fram umbod né adildarframsal fra utanrikisraduneyti til hlutafélagsins par ad
lutandi.

Adalkrafa Sandgerdisbajar er einkum studd peim rokum ad ekki sé heaegt ad fallast a
heimild FMR til endurupptoku hinna arlega dkvednu alagningarstofna afturvirkt fra og
med 1. desember 1994 til og med 1. desember 1998 og padan af sidur lengra aftur. Til
pess skorti einfaldlega lagaheimild par ed endurupptaka alagningarstofns pau ar hafi ekki
verid sampykkt og reyndar beinlinis hafnad af halfu Sandgerdisbajar, sbr. 2. mgr. 24. gr.
stjornsyslulaga nr. 37/1993. Visan til akveeda laga um endurgreidslu oftekinna skatta og
gjalda nr. 29/1995 og laga um fyrning skulda og annarra krofuréttinda nr. 14/1905 breyti
engu par um. | peim lagabalkum sé ekki ad finna nein heimildarakvadi um endurmat
alagningarstofna eda framlengingu frestakveeda 2. mgr. 24. gr. stjornsyslulaga, hvorki
beint né obeint. T pvi mali sem hér um radir hafi frestir til endurupptoku og endurmats
alagningarstofna flugstddvarinnar fyrir 7. september 1999 einfaldlega verid lidnir og pvi
beri ad hafna krofu um endurupptoku fyrir pad timabil sem pa var lidid.

Rok fyrir krofu Sandgerdisbajar um haekkun alagningarstofns 1. desember 1999 og 1.
desember 2000 og hugsanlega fyrir eitthvert aranna fyrir pann tima eru i keerubréfi
einkum s6gd vera: 1) Ad vid grundun flugstédvarbygginganna hafi farid mikil vinna og
kostnadur i sérstakar adgerdir en sérhaefda adila hafi purft ad kalla til fra Svipjod til pess



verks. bessi sérstaki kostnadur hafi einkum tekid til ankerisfestinga & skerundirstédum,
,fundament” undir stigahusum og “fundament” skerveggja. bessa kostnadar sjaist ekki
getid i tolulegum forsendum hins kaerda Urskurdar. 2) Asteeda sé til ad @tla ad flatarmal
bjonustusvaeda/kjallara se ekki talid med i heildarflatarmali byggingarinnar. bad eigi vid
um skridkjallara, kjallara, 1. og 2. had. Flatarmal hadar virdist ekki ad 6llu leyti vera
talid med heldur. 3) Breyting hafi ordid & nytingu gémlu flugstédvarinnar fra upphaflegri
azetlun og 4) ad asteda sé til ad etla ad 16darréttindi flugstddvarinnar séu vanmetin.

Umsogn Fasteignamats rikisins
Y firfasteignamatsnefnd dskadi med bréfi dags. 11. oktober 2001 eftir umségn FMR um
framangreindar kaerur. Umsogn af halfu stofnunarinnar er dags. 13. névember 2001.

FMR visar i umsogninni til forsendna hins keerda arskurdar vardandi krofu
Sandgerodisbajar um ad hafnad verdi endurupptoku alagningarstofns fra og med 1.
desember 1994 til og med 1. desember 1998.

[ umsdgninni segir ad flugstddvarhlsid hafi verid metid samkvaemt arkitektateikningum
eins og venja sé. FMR hafi ekki haft undir héndum upplysingar um ankerisfestingar eda
ad ,fundament” undir stigahusum og skerveggjum hafi verid sérstaklega oflug.
Aukakostnadur vegna pessara atrida sé pvi ekki innifalinn i kostnadarmati stofnunarinnar
& husinu. ba kemur fram ad pétt skridkjallari 4067 m? og g6lfrymi utan 1,8 m hadarlinu
i paki 734,6 m? séu ekki innifalin i birtum flatarmalstélum pa sé byggingarkostnadur alls
hassins metinn, par & medal byggingarkostnadur pessara ryma. Jafnframt segir ad
flugstddin hafi verid metin skv. peirri notkun sem var & einstokum rymum hennar &
skodunardegi 24. ndvember 2000.

Um krofu FLE um leidréttingu alagningarstofns til arsins 1989 segir i umsdgn FMR ad
eins og fram komi i hinum kerda drskurdi sé Oumdeilt ad fasteignamat pad sem
alagningarstofninn sé reiknadur ut fra hafi ekki tekid mid af réttu byggingarstigi
mannvirkisins fra arinu 1989. FMR telji ekki unnt ad dkvarda hver alagningarstofn hafi
att ad vera nema med pvi ad meta htsid sem fullblid dsamt pvi ad meta 168 pess. 1 pvi
sambandi pyki rett ad benda & ad samkvemt 2. mgr. 3. gr. laga um tekjustofna
sveitarfélaga nr. 4/1995, adur 16gum nr. 91/1989, skuli alagningarstofn fasteignar vera
sérstaklega reiknadur alagningarstofn hisa og mannvirkja ad vidbettu fasteignamati
160ar.

Vardandi efnislegar roksemdir af halfu FLE vid mat mannvirkis kemur m.a. fram ad svo
virdist sem kaerandi atlist til a0 FMR hanni nyja byggingu og byggi matsreikninga sina &
bvi. petta sé aldeilis 6raunhaft. Flugstddin sé mjog sérhaeft mannvirki par sem fjoldi
sérfreedinga purfi ad koma ad malum vid hénnun. | pessu sambandi sé pess ad geta, ad
FMR hafi metid endurstofnverd flugstddvarinnar hinn 1. desember 2000 sem 4.359 millj.
kr. Ppetta mat sé mjog verulega legra en byggingarkostnadur flugstodvarhussins
framreiknadur med byggingarvisitolu fra pvi i september 1987.



Ohjakvamilegur pattur i starfsemi flugstodva & millilandaflugvéllum sé ad par sé haldid
uppi landameeragaeslu. Pad innifeli ad par sé tolleftirlit, vegabréfaskodun, 16ggaesla og
oryggisgeesla vegna flugs- og farpegadryggis. Engin &kveedi séu i logum eda
reglugeroum um ad slik starfsemi sé undanpegin fasteignamati. Sé horft il
tekjuadferdarinnar i fasteignamati pa ryri pessi starfsemi smavaegilega pad rymi sem ella
veeri til utleigu, en & moti komi ad vegna pessarar starfsemi purfi allir peir er ferdast landa
a milli ad fara um flugstddina, p.e. ad pessi starfsemi dregur ad vidskiptavini. P4 telji
FMR ekki astaedu til ad meta til fjar skuldbindingu samkvaemt varnarsamningi Islands og
Bandarikjanna. Segja megi ad skapist paer adstedur ad heryfirvold telji sig purfa ad taka
yfir stédina pad séu svo sérstakir timar, ad allar adrar forsendur mats eigna fyrirtekisins
séu brostnar enda er ekki vid pvi ad buast ad farpegaflug verdi mikid ef strid geisar eda
meirihattar nattruhamfarir verda.

[ umsdgninni er visad til 1. ml. 2. mgr. 6. gr. reglugerdar nr. 406/1978 sem segir svo:

,,Hus og onnur mannvirki skulu metin dsamt fylgifé sinu. Til fylgifjar teljast peir munir,
sem tilheyra mannvirki samkveemt peirri notkun, sem pad er etlad til og almennt er
gengid Ut fra ad fylgi mannvirki af pvi tagi, sem um er ad reda.”

[ umsdgn FMR er einnig nefnt ad FLE telji ad FMR meti landgéngubryrnar sem muni,
sem tilheyri mannvirki af pvi tagi sem flugstddin er. Séu peer pvi fylgifé hennar.

Vardandi krofu FLE um laekkun afskrifta segir, ad afskriftir i mati séu meiri en 1,0% pau
ar sem drskurdurinn nai til. Upphafleg krafa Flugstddvar Leifs Eirikssonar til FMR hafi
lotid ad alagningarstofni fasteignaskatts. I 16gum um tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1995,
aour 16g nr. 91/1989, sé hann reiknadur skv. sérstakri forskrift, sbr. lagagreinina sjalfa og
greinargerd med Iogunum. [ 16gunum segir:

»Stofn til dlagningar skattsins & hiis og mannvirki skal vera afskrifad endurstofnverd
peirra margfaldad med markadsstudli fasteigna i Reykjavik samkvemt matsreglum
Fasteignamats rikisins.”

L6din.

Visad er til pess i umsdgn FMR ad i hinum kerda urskurdi sé pad itarlega rakid ad
flugstddin njoti lodarrettinda. Til vidbotar pvi, geti pad ekki talist roksemd ad eigandi
flugstédvarinnar og alls lands a svaedinu, sem einnig sé skipulagsyfirvald, hafi ekki talid
astedu til ad gera l6darsamning vid sjalfan sig. Ljost sé ad eigandi flugstddvarinnar,
islenska rikio, telji ad flugstodin hafi l6darréttindi par sem i greinargerd med 13. gr. laga
nr. 76/2000 segi ordrétt: ,,Helsta eign félagsins er flugstddvarbyggingin sjalf og onnur
mannvirki og biinadur sem henni tilheyra asamt 16darréttindum.”

I matsskyrslu vegna stofnunar hlutafélagsins sé i eignaskra flugstédvarinnar sérstakur
lidur tilgreindur sem: ,,L60 og bilastaedi” og par séu pessar framkveemdir metnar sem
hennar eign. 1 3. ml. 6. mgr. 8. gr. reglugerdar nr. 406/1978 segir:



,»Pa ber ad taka tillit til pess tilkostnadar, sem pad hefur haft i for med sér ad gera 160
haefa til peirra nota sem hun er i.”

Til pess ad gera 160 stodvarinnar haefa sem flugstddvarlod séu allar paer framkvaemdir,
sem taldar eru i eignaskranni undir fyrrgreindum lid, naudsynlegar. Og eins og getid sé
um i arskurdinum taki flugstédin gjald fyrir ad geyma bila flugfarpega medan & ferd
peirra standi. Pannig njoti han ards af 16dinni og pegar af peirri &stedu geti hun ekki
talist I60arréttindalaus.

Hvad vardar matspeetti i 160armati p.e. vegagerd ad 16dinni og flughldd segir ad pad sé
e.t.v. ekki nzgilega skyrt i Urskurdinum ad verid sé ad meta aukin verdmeeti sem fra
mannvirkjum pessum stafi. Pad sé pvi si adstada, sem mannvirki pessi, svo og edli
malsins samkveemt, flugvollurinn sjalfur hafi skapad flugstédinni, sem verid sé ad leggja
mat a. Pa segir ad verdi ekki fallist a pau sjonarmid sem rakin hafi verid pyki rétt ad fram
komi ad likja megi kostnadi vid vegagerdina vid igildi gatnagerdargjalds i péttbyli.
Vardandi flughlédin skuli tekid fram ad veeru pau ekki upp vid stédina pyrfti hin ad reka
umfangsmikid vagnakerfi til ad flytja folk ad og fra flugvélum. Af pvi myndi hljotast
verulegur rekstrarkostnadur.

Um tekjumat segir m.a. i umsogninni ad i 3. mgr. 8. gr. reglugerdar nr. 406/1978 segi
m.a. ad taka skuli tillit til tekna sem af fasteign stafi. Augljost sé, ad fasteign i
atvinnurekstri, sem gefi af sér mikinn arlegan nettéard sé verdmeiri en st sem gefur af sér
litinn. Pad sé rangt sem skilja megi af keerunni ad matid & flugstddinni byggist alfarid &
tekjunum. Tekjumatid sé notad til adstodar vio ad akveda heildarfasteignamat og
alagningarstofn. Reglugerdin kvedi hins vegar ekki & um hvernig taka skuli tillit til tekna
af fasteignum. Einungis sé par ad finna akveaedi um mat a hlunnindum, sbr. 5. mgr. 7. gr.
reglugerdarinnar, en par segi, ad meta skuli hlunnindi til grunnverds med pvi ad
margfalda arlegan nettéard med 10.

[ lokaordum greinargerdarinnar segir ad FMR telji rétt ad koma pvi & framferi, ad
urskurd pess verdi ad skoda i ljosi peirra adsteedna, sem riktu i flugsamgdéngum til og fra
landinu & peim arum, sem arskurdurinn neer til.

Malsmedferd

Med bréfum Y firfasteignamatsnefndar til I6gmanns FLE og I6gmanns Sandgerdisbejar,
dags. 14. november 2001, var umségn FMR send til kynningar og umsagnar. Af halfu
FLE barust athugasemdir med bréfi dags. 28. névember 2001 par sem sjonarmid FLE
voru reifud.  Af halfu Sandgerdisbaejar var med télvuskeyti pann 30. november 2001
askilinn réttur til ad tja sig um efnispeetti vid fyrirhugada vettvangsgdngu og vardandi
logfreedilega peetti malsins umfram pad sem pegar veeri komid fram pegar
framhaldsgreinargerd gagnadila hafi borist eda vid hugsanlegan munnlegan malflutning.

Yfirfasteignamatsnefnd for i vettvangsgongu i Flugstod Leifs Eirikssonar pann 1. febrdar
2001. | henni toku patt af halfu Yfirfasteignamatsnefndar Agnar Gustafsson, Andrés
Svanbjornsson og Gudmundur Magnusson, auk ritara nefndarinnar  Fridpjofs



Sigurdssonar. Af hélfu Flugstodvar Leifs Eirikssonar hf. maettu Hoskuldur Asgeirsson,
Kristjan borbergsson, Stefan Ingolfsson, Sigurdur Gardarsson og Stefan Jonsson. Fyrir
Sandgerdisha maettu Sigurdur Valur Asbjarnarson, Jonas A. Adalsteinsson og Gudfinnur
G. bordarson.

Lysing matsandlags

Yfirfasteignamatsnefnd Oskadi eftir pvi vio vettvangsgongu ad FLE legdi fram
grunnmyndir, afstédumyndir og skraningartoflu, er syndu flatarmalssterdir
flugstodvarinnar og breytingar & peim & pvi timabili er kaeran ner til. FLE sendi pessar
upplysingar asamt skyrslu med Utskyringum & steerdarmealingum og notkun hussins, dags.
25. febrtar 2002, unnid af Verkfraedistofu Stefans Olafssonar (VSO). Skyrslan stadfestir
nanast alveg adur upplystar sterdarmelingar vardandi adalbyggingu flugstédvarinnar,
matshluta 01, sem fram koma i umsdgn FMR, dags. 13. névember 2001, en greinir fra
smaveegilegu fraviki vardandi landganga, matshluta 02:

FMR 2001 FLE 2002
m? m?
Kjallari 2.046,7 2.047,0
1.ha&d 5.946,1 5.944,6
2.hao 6.205,9 6.205,9
3.ha&d 3.801.4 3.801.4
Samtals 01 18.000,1 17.998,9
Landgangur 02 2.531,7 2.565,1
Samtals 01 0og 02  20.531,8 20.564,0

Husid

Adalbygging flugstédvarinnar, oft nefnd nordurbygging, asamt landgongum fyrir
steekkun, samanstendur af matshlutum 01 og 0, en peir mynda andlag mats FMR og eru
hér taldir eitt has. Golfflétur er meeldur sem birt flatarmal og visast til skilgreiningar pess
i reglugerd fyrir fjdleignarhas nr. 910/2000.

Skipting golfflatar hussins er eins og synt er i eftirfarandi to6flu.  Notkun hadssins hefur
verid skipt i fimm flokka. Peir eru eftirfarandi:

2

Rymi m %

Vidskipti 2.929 14,2
Skrifstofur 2.390 11,6
Stodrymi 4811 23,4
Almenningur 7.115 34,7
Afgangsrymi/teknirymi 3.319 16,1
Samtals 20.564 100,0

Hér & eftir er lysing & notkunarflokkunum:



Vidskipti

Hér er att vido pad rymi sem er notad til verslunar, veitingasdlu og annarra vidskipta.
Samtals eru 2.929 m? sem eru 14,2% af heildargdlffleti hdssins undir vidskiptum. Mest af
ryminu 2.357 m?, er & 2. had hissins en 572 m? eru & 1. had. Rymid skiptist adallega f
verslunar- og veitingarymi. Veitingarymi er samtals 917 m? eda 4,5% hussins en verslun
er 4 2.012 m?sem er 9,8%. Hluti verslunarrymisins er undir bankastarfsemi badi & 1. og
2. haed. Staerd pess hefur ekki verid reiknud ut sérstaklega.

Skrifstofur

Samtals er um ad reda 2.390 m? golfflét sem er 11,6% af heildargdlffleti. Mest af
skrifstofuryminu, eda 1.324 m? eru & 2. had, en 460 m? eru & 1. hxd
flugstodvarbyggingarinnar og 606 m? undir landgangi. Af skrifstofuhisnaedinu eru 529
m? bundnir peim kvédum ad FLE skal leggja til petta rymi &4n endurgjalds til akvedinnar
opinberrar eftirlitsstarfsemi. Um er ad raeda kvadir eins og tollaeftirlit, landamaravorsiu
og 6nnur mal er varda flugvernd og pjodaroryggi.

Stodrymi

23,4% af heildargolffleti hassins eru pad sem hér er nefnt stodrymi. Stodrymid hysir fyrst
og fremst pjénustu fyrir adra starfsemi. Rymid er alls 4.811 m? ad golffleti. Um er ad
reda geymslur, rymi fyrir medhéndlun farangurs, eldhis og fleira. | hefdbundnu
atvinnuhtsnadi mundi petta rymi liklega flokkast sem idnadarrymi, vorugeymslur eda
alika.

Almenningur

Steersta rymid i byggingunni er hér nefnt almenningur (e. public circulation spaces). Hér
er fyrst og fremst um ad raeda rymi sem flugfarpegar og folk peim tengt fara um til pess
ad komast til og fra landinu med flugi. Petta rymi er samtals 7.115 m* sem er 34,7% af
heildargolffleti huassins. Rymid skiptist pannig ad a 1. had er brottfararsalur og
komusalur samtals 3.276 m?. A 2. had eru bidsalur brottfararfarpega og rymi sem
komufarpegar fara um til ad fara af 2. haed nidur & 1. haed par sem er farangursafgreidsla,
komufrindfn og tollgeesla. Auk pess eru & 2. haed salerni og Saga Class stofa. Alls er petta
rymi 1.881 m? ad golffleti. Landgangur sem flugfarpegar fara um til og fra flugvélum vid
brottfor og komur er einnig talinn til almennings. Golfflotur hans er samtals 1.959 m?.

Afgangsrymi/teknirymi

Pad rymi sem ekki fellur i framangreinda flokka er hér nefnt taeknirymi og afgangsrymi.
bad er samtals 3.319 m? eda 16,1% af heildargélffleti hdssins. Langsteerstur hluti pess er
undir risi hissins & 3. hed eda 2.678 m?. bad er 13,0% af heildargolffleti. I risinu eru
adallega loftraestibunadur og teki honum tengd auk rymis sem ekki hefur verid
sérstaklega innréttad. Vegna byggingarlags hissins er pad jafn stért og raun ber vitni.
HIluti rymisins er sama edlis og lagnarymi almennt i byggingum. Staerd pess hefur po ekki
verid reiknud sérstaklega. I kjallara hissins eru 641 m? af teeknirymi sem til deemis hysir
oryggiskerfi, télvukerfi, vararafstdd, ridbreytistod (50/60 Hz) og annan apekkan bunad.



L6din

Talsverdar breytingar urdu a bilasteedum a umraeddu timabili. Upphaflega voru byggd
bilastsedi fyrir 284 bila. Arid 1998 voru bilastaedin steekkud um 322 stedi og aftur arid
2000 um 545 steedi pannig ad vid endurmat & flugstodinni voru bilastaedi fyrir 1.151 bil.
Auk pessara steeda voru byggd 16 rutustedi arid 1998. Onnur nyting & 168inni er fyrir
adkomuvegi, listaverk og grasfleti.

Samkvaemt upplysingum i 6dagsettum drogum ad l6darleigusamningum fra 2001 og
uppdrattum sem peim fylgja er gert rad fyrir ad 168in verdi 135.034 m? ad sterd.

Munnlegur malflutningur
Munnlegur malflutningur for fram fyrir Yfirfasteignamatsnefnd pann 10. april 2002.

Nidurstada Yfirfasteignamatsnefndar

Kaerur i mali pessu barust Yfirfasteignamatsnefnd i september 2001. Vegna umfangs
malsins og mikilla anna hja nefndinni heimiladi fjarmalaraduneytid frest til 1. nGvember
2002 til ad ljuka mélinu, sbr. 2. mgr. 34. gr. laga nr. 6/2001, um skréningu og mat
fasteigna.

Hlutafélagid Flugstdd Leifs Eirikssonar hf. var stofnad med I6gum nr. 76/2000. 1 13. gr.
laganna segir:

,Flugstdd Leifs Eirikssonar hf. skal hinn 1. oktéber 2000 yfirtaka stofnunina Flugst6d Leifs Eirikssonar
med 6llum eignum, réttindum, skuldum og skuldbindingum sem henni fylgja. Stofnunin skal 16gd nidur fra
og med peim degi og fellur pa jafnframt nidur umbod radgefandi stjornar Flugstodvar Leifs Eirikssonar.”

Med hlidsjon af efni ofangreindrar 13. gr. laga nr. 76/2000 verdur ekki fallist & pad sem
haldid er fram af Sandgerdisbee ad FLE hafi ekki forredi hvad vardar beidni um
leidréttingu alagningarstofns fram til 1. oktober 2000.

Af héalfu FLE er krafist leidréttingar a alagningarstofni vegna mistaka sem urdu vid
utreikning hans & arinu 1989. Af halfu Sandgerdisbzjar er & pvi byggt ad allir frestir til
endurupptoku og breytinga alagningarstofna flugstédvarinnar fyrir 7. september 1999
hafi verid lionir. Telur Sandgerdisbaer pvi ad hafna beri endurupptoku alagningarstofna
fr4 1. desember 1989 til 1. desember 1998. Vidurkennt er af halfu FMR ad mistok hafi
ordid og ad alagningarstofninn hafi pvi verid reiknadur 36,8% of har. Um hugsanlega
endurgreidslukrofu FLE & hendur Sandgerdisbe af peim sékum eiga almennir domstdlar
akvordunarvald. Um agreining er pannig ad reda sem fellur utan valdsvids FMR og
Yfirfasteignamatsnefndar ad arskurda um. Er  pessum krofulid, hvad vardar
alagningarstofna 1989 - 1998, pvi visad fra Yfirfasteignamatsnefnd.



Motmeelt er af halfu FLE &kvérdun FMR um endurmat &lagningarstofns flugstodvarinnar
med afturvirkum heetti. Af halfu Sandgerdisbeaejar er afturvirku endurmati einnig hafnad.
Agreiningur er pannig um heimild FMR til ad akvarda ad eigin frumkvadi endurmat
flugstodvarinnar med afturvirkum heetti. Pad er alit Yfirfasteignamatsnefndar ad um
akvordun se ad raeda sem lagaheimild purfi til. Hvorki i pagildandi 16gum um skraningu
og mat fasteigna nr. 94/1976 med sidari breytingum né i logum um tekjustofna
sveitarfélaga nr. 4/1995 var slika heimild ad finna. Med hlidsjon af pvi telur
Yfirfasteignamatsnefnd ad fella beri ar gildi akvéroun FMR um alagningarstofna arin
1994 til 1998.

Af halfu FLE er pess krafist ad mat FMR samkvaemt hinum karda urskurdi verdi leekkad
en af halfu Sandgerdisbejar er hins vegar gerd krafa um hakkun & mati alagningarstofns
flugstédvarinnar 1. desember 1999 og 1. desember 2000.

Alagningarstofn mannvirkis
| 27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001, &dur 17. gr. laga nr. 94/1976,
segir svo:

,,Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin hefdi i
kaupum og s6lum i ndvembermanudi nast & undan matsgerd, midad vid heimila og mdgulega nytingu
fasteignarinnar &4 hverjum tima. Sé slikt gangverd samberilegra eigna ekki pekkt, skal skrad matsverd
akvedid eftir bestu faanlegri vitneskju um samberilegt gangverd med hlidsjon af kostnadi vid gerd
mannvirkja, aldri peirra, legu eignarinnar med tilliti til samgangna, nytingarméguleikum, hlunnindum,
jarovegsgerd, grodurfari, nattdrufegurd og &drum peim atridum sem kunna ad hafa ahrif & gangverd
eignarinnar.”

Vegna sérstodu flugstddvarinnar, stadsetningar hennar og notkunar, er ekki unnt ad
leggja raunhaeft mat & gangverd eignarinnar og verdur pvi ad beita 6drum adferdum til ad
finna matsverd. Flugstddin er einstakt mannvirki sem er a feeri farra ad reisa, eiga eda
reka. Er 0gerningur ad meta hana til séluverds i frjAlsum samningum & markadi par sem
yfirleitt er gert rad fyrir mérgum hugsanlegum kaupendum. Tekjur af flugstédinni eru i
formi leigugjalds, tekna af eigin rekstri og tekna af rekstri annarra adila sem eru peirra.
Allar tekjur koma pvi ekki i hlut FLE. Nefndinni er ekki kunnugt um ad flugstddin hafi
verid reist i upphafi med pad ad héfuomarkmidi ad tekjur steedu undir 6llum kostnadi.
pad ad skilgreina sidar hlutafélag med peim hatti ad reksturinn staedi undir ser breytir
ekki pvi ad ekki er haegt ad stydjast vid tekjumat flugstddvarinnar eingdngu.

Af framanritudu leidir ad vid matid er einkum hofo hlidsjon af kostnadi vid gerd
mannvirkisins. Petta pydir ad meta verdur allt nytanlegt rymi. Jafnframt er h6fd hlidsjon
af gedum mannvirkisins og aldri, landnytingu og sérstokum framkvemdum i pagu
rekstrarins, legu stédvarinnar og nytingarmoguleikum.
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Nefndin fellst ekki & ad mida eigi kostnad mannvirkisins vid ddyrari og markvissari
honnun sem pjonadi sama tilgangi og nuverandi bygging (p.e. ,,replacement cost”). Ekki
er haegt ad fullyrda um hvada sjonarmid kynnu ad rikja & hverjum tima vid byggingu
mannvirkis af pessu tagi.

FLE telur i keeru sinni ad taka beri tillit til kvada sem hvila & flugstodinni til leekkunar &
fasteignamati. Annars vegar er um ad raeda kvadir vegna oryggisgeeslu en hins vegar
akveedi pess efnis ad herméalayfirvold Bandarikjanna geti fengid flugstddina til afnota &
ofridartimum. Alita verdur ad 6ryggisgeeslan sé naudsynlegur pattur rekstrar flugstodvar i
samraemi vid krofur & hverjum tima. Einnig verdur ad teljast Oliklegt ad & kvod um
yfirtoku stodvarinnar & ofridartima reyni, enda sennilegt ad allt farpegaflug legdist pa
meira og minna nidur hvort ed er. Yfirfasteignamatsnefnd telur ad pessar kvadir eigi ekKi
ad hafa ahrif til leekkunar & alagningarstofn.

| keeru Sandgerdisbajar er talin é&steda til pess ad @tla ad flatarmal
bjonustusvaedis/kjallara sé ekki talid med i heildarflatarmali byggingarinnar. Eigi pad vid
um skridkjallara, kjallara, 1. og 2. had. | keeru Sandgerdisbajar er einnig nefnt ad
kostnadar vid ,,fundament” undir stigahisum og ,,fundament” skerveggja sé ekki getid i
arskurdi FMR. Nefndin hefur sannreynt ad i arskurdi FMR er tekid tillit til grundunar,
b.e. uppurtektar, fyllingar, sokkla, suluundirstada og botnplétu, svo og burdarvirkja. Hins
vegar er ekki talid edlilegt ad telja fermetra jardar (p.e. klappar, grjots og sands) i
skridkjallara til fermetra i husi. Samkvemt skraningartoflu hér ad ofan virdist allt rymi
kjallara, 1. og 2. haedar medtalid vid Utreikning fasteignamats flugstodvarinnar.

Samkveemt skyrslu Rikisendurskodunar fra desember 1987 er byggingarkostnadur
flugstodvarinnar talinn vera mun harri en endurstofnverd samkvemt mati FMR, midad
vid verdlag i september 1987. Yfirfasteignamatsnefnd hefur aflad sér upplysinga um
byggingarkostnad i geedaflokki  flugstédvarinnar, svo og stérbygginga &
hofudborgarsvaedinu, eins og Kringlunnar, Borgarkringlunnar og Smaralindar og haft peer
upplysingar til hlidsjonar. Pessar upplysingar, ad teknu tilliti m.a. til astands &
vinnumarkadi, benda til pess ad endurstofnverd samkvemt mati FMR, sem tok gildi 1.
desember 1999, sé of lagt.

Hvad varoar afskriftir, er i mati FMR ekki einungis tekid tillit til efnislegra fyrninga &
byggingunni (1% & ari) heldur einnig hagrenna afskrifta sem framkoma i
markadssveedisstudli fyrir Reykjavik (0,85). Nefndin gerir ekki athugasemdir vid pessa
adferd.

FLE telur i keeru sinni ad landgdngubryr séu ekki hluti af fasteigninni, edli peirra
samkvemt, og skuli peer felldar ur mati ad Ollu leyti eda ad hluta. Vid vettvangsgongu
hinn 1. febrdar 2001 hugadi Yfirfasteignamatsnefnd sérstaklega ad gerd og budnadi
landgbngubrua, sem eru sex ad télu og tengdar vid landganginn. Par pjona peim tilgangi
ad tengja flugvélar vid landgang pannig ad farpegar og pjonustulid eigi greidan adgang a
milli &n pess ad purfa ad fara Ut undir bert loft. Yfirfasteignamatsnefnd doskadi eftir
teikningum af gerd landgdngubrinna. Fékk nefndin i hendur mynd af einni peirra, Apron
drive 3 FRC HD, dagsettri i jali 1986. Kemur par fram ad hver landgéngubru er sjalfsteed
eining sem er laustengd vid jardfasta jarnsulu og hringdyr sem eru afastar landgangi.
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Brain sjalf er i premur hlutum sem ganga hver inn i annan og myndar pannig
manngengan stokk sem hagt er ad draga sundur og saman eins og ,.teleskop”og adlaga
fjarleegd milli landgangs og flugvélar. Ytri endi landgongubrdarinnar hvilir & hjolagrind
med vélkninum hjélum sem gefur moguleika a hreyfingu pess enda i allar attir auk pess
sem hann er stillanlegur i haed. Allir hlutar brdarinnar ad undanskilinni hinni fostu salu
og hringdyrum vid landganginn (e. rotunda) eru pvi hreyfanlegir. [ bréfi lgmanns FLE
kemur fram ad endingartimi brinna er skammur og ad vidhaldskostnadur peirra er har.
Samkveemt 1.mgr. 2.gr. laga nr. 94/1976 um skraningu og mat fasteigna er fasteign s6gd
vera annad tveggja:

1. Land, p.e. hver s4 skiki lands sem vegna sérgreinds eignar- eda afnotaréttar, hagnytingar, audkenna
eda landamerkja getur talist sjalfstad eind.
2. Mannvirki, p.e. hvert pad mannvirki sem gert hefur verid i landi eda & eda verid vid pad tengt, med
hlidsjon af peim rétti lands sem mannvirkinu fylgir.”

pa segir i 2. tl. 6. gr. reglugerdar nr. 406/1978 um fasteignaskraningu og fasteignamat:

,,Hus og énnur mannvirki skulu metin asamt fylgifé sinu. Til fylgifjar teljast munir sem tilheyra mannvirki
samkveemt peirri notkun sem pad er &tlad til og almennt er gengid Gt fra ad fylgi mannvirki af pvi tagi sem
um er ad reda. Til fylgifjar teljast pé ekki, pott skeyttar séu vid fasteignir, vélar eda onnur teki til
atvinnurekstrar og heldur ekki heimilisvélar ad fratdldum eldavélum.”

Yfirfasteignamatsnefnd telur synt af ofangreindri lysingu & landgdngubrd flug-
stddvarinnar ad einungis hluti brbarinnar sé varanlega skeyttur vio landid, en pad er
undirstada pess enda brdarinnar sem afastur er landganginum. Allir adrir hlutar eru
laustengdir, vélrenir og hreyfanlegir og par ad auki ekki bradnaudsynlegir til pess ad
koma farpegum eda pjonustufélki milli landgangs og flugvélar. Ber pvi ekki ad skoda pa
sem fasteign eda fylgifé fasteignar i skilningi laga og reglugerdar.

Y firfasteignamatsnefnd telur ad alagningarstofn mannvirkis, ad teknu tilliti til efnislegra
og hagraenna afskrifta, sé hafilega dkvedinn 2.900 milljonir krona 1. desember 1999.
Samsvarandi alagningarstofn mannvirkis hinn 1. desember &rid 2000 reiknast samkvaemt
reglum FMR um framreikning & peim tima.

Alagningarstofn l63ar
| reglugerd nr. 406/1978 um fasteignaskraningu og fasteignamat segir svo i 2.tl. 3.gr.:

I samreemi vid reglur i 5.-9.gr skal meta land og mannvirki, sem vid pad eru skeytt, d&samt hvers konar
verdmaetum er fylgja samkveemt dkveedum laga og samninga eda 6drum gildum heimildum. Med slikum
verdmaetum skulu talin umrad og not annarra fasteigna, svo sem iték og iskyldur, sbr. nanar i 5.mgr. 8.gr.

i 6.tl 6.gr. sdbmu reglugerdar segir enn fremur:

,Mannvirki, sem horfa fyrst og fremst til aukinna nota og ards af landi, svo sem vegir, bryr og girdingar,
eda horfa almennt til beettrar buskaparadstddu, eins og vatnsleioslur og raflinur til baja, skulu eigi metin

sérstaklega, en vid mat & landi skal tekid tillit til aukins verdmaetis sem fra mannvirkjunum stafar.”
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pa segir i 6.tl. 8.gr. reglugerdarinnar:

. ... P4 ber ad taka tillit til pess tilkostnadar, sem pad hefur haft i for med sér ad gera 160 hefa til peirra
nota, sem han er i. Vio mat 16da skal fylgt sému grundvallarreglum hvort sem um er reda eignarl6d eda
leigul6d.”

pegar flugstodin var byggd var land pad sem hdn stendur & hluti af Ilandi
Keflavikurflugvallar. Hann er eign islenska rikisins en med umrad svadisins fer
varnarmalaskrifstofa utanrikisraduneytisins i umbodi rikisins og er jafnframt
skipulagsyfirvald flugvallarsveaedisins. Sampykkt var deiliskipulag fyrir flugvallarsveedid
25. mars 1997, p6 an pess ad 16din veeri afmdrkud. bar sem sami eigandi var ad landinu
og mannvirkjum Flugstodvar Leifs Eirikssonar var pad & feri eigandans ad sja
flugstddinni fyrir negjanlegu landrymi. Hefur einnig svo verid frd upphafi, pannig ad
flugstddin hefur fengid steerra landrymi til afnota eftir porfum, m.a. med byggingu nyrra
bilasteeda. Formlegur l6dasamningur var pé ekki gerdur.

Med légum nr. 76/2000 var sampykkt heimild fyrir rikisstjornina til pess ad stofna
hlutafélag um rekstur flugstodvarinnar. Skyldi hid nyja hlutafélag verda eigandi ad
flugstddinni, p.e. taka vid 6llum eignum, réttindum, skuldum og skuldbindingum
stodvarinnar. Tok hlutafélagid vid eignunum og hof rekstur 1. oktdber 2000. |
greinargerd med frumvarpi ad légum nr. 76/2000 kemur fram, ad helstu eignir hins
veentanlega hlutafélags verdi flugstddvarbyggingin sjalf og dnnur mannvirki og banadur,
asamt I6darréttindum.

L6gd hafa verid fram i malinu drég ad premur I6darsamningum fyrir FLE, sem gerd voru
eftir stofnun hlutafélagsins. Er par gert rad fyrir ad 168in verdi 135.034m? (97.497 +
19.504 + 18.033). Samningar pessir hafa ekki verid undirritadir enn, en
samningavidraedur eru milli adila um endanlega gerd peirra.

Med visan til pessa telur Yfirfasteignamatsnefnd ad flugstodin hafi fra upphafi notid
I6oarréttinda, enda pott ekki hafi verid gengid formlega fra I60arsamningi eda endanlegri
steerd l6darinnar. Virdist edlilegast ad mida vid pa sterd 16dar sem flugstddin telst hafa
haft afnot af.

Samkveaemt skyrslu matsnefndar, sbr. 16g nr. 76/2000, lGta flughlddin yfirradum embaettis
flugvallarstjora Keflavikurflugvallar og a pvi ekki ad meta pau sem réttindi FLE. Einnig
er visad til pess ad flughlod eru ekki medtalin i adur greindum drogum ad
[6darsamningum.

Vid mat lodarinnar parf auk grunnverds ad taka tillit til kostnadar vid ad gera 16dina
byggingarhafa, sbr. gatnagerdargjold a péttbylisstodoum og framkvemdir sem horfa til
aukinna nota og ards af landinu o.fl., sbr. &kveedi reglugerdar nr. 406/1978 med sidari
breytingum.

Endurstofnverd l6dar telst samkvemt framansdgdu hefilega &dkvedid 750 milljonir

kréna 1. desember 1999. Um samsvarandi endurstofnverd 16dar 1. desember arid 2000 fer
eftir reglum FMR um framreikning & peim tima.
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URSKURDARORD:

Krofu Flugstodvar Leifs Eirikssonar hf. um leidréttingu a alagningarstofnum arin 1989 —
1998 er visad fra Yfirfasteignamatsnefnd.

Akvordun Fasteignamats riksins um alagningarstofna hiss og 168ar arin 1994 — 1998 er
felld ar gildi.

Alagningarstofn hiss pann 1. desember 1999 skal vera 2.900 milljonir krona.
Alagningarstofn [68ar pann 1. desember 1999 skal vera 750 milljonir krona.

Alagningarstofnar hass og 168ar 1. desember 2000 skulu reiknadir samkvaemt reglum
Fasteignamats rikisins um framreikning fra 1. desember 1999.

Gudmundur Magnusson

Guony Bjornsdattir Andrés Svanbjornsson:
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