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Minnisblad

Til:  Fjarlaganefndar Alpingis, b.t. Gunnars Svavarssonar
Fra: Sveini Arasyni, rikisendurskodanda
Dags: 23. mars 2009

Efni: Framtidaraform og fjarskuldbindingar rikisins { tengslum vid ténlistarhis og
radstefnumidstod (sidari hluti svars til fjarlaganefndar)

Inngangur

Visad er til erindis fjarlaganefndar Alpingis fra 9. mars 2009 par sem 6skad er eftir
greinargerd Rikisendurskodunar um tiltekin atridi er varSa framtidaraform og fjar-
skuldbindingar rikisins { tengslum vi® tonlistarhiis og radstefnumidstsd vid Austur-
hofnina { Reykjavik. Rikisendurskodun sendi fjarlaganefnd minnisblad pann 16. mars
sl. bar sem gerd er grein fyrir afstddu stofnunarinnar til 4litaméla sem tengjast fjar-
heimildum og ékvedum laga um fjarreidur rikisins. I pessu minnisbladi er hins vegar
gerd grein fyrir mati stofnunarinnar 4 framtidaraformum, fjarfestingu og fjarmégnun 4
byggingartima mannvirkisins, sem og rekstrar- og greidsludatlunum 4 fyrstu starfs-
drum hdssins.

{ minnisbladi RikisendurskoSunar fra 16. mars sl. eru rakin efnisatridi yiirlysingar
menntamalardduneytisins og Reykjavikurborgar, sem og dkvaedi skilamalablads fra
27. februar sl. um helstu skilmala i samningi Austurhafnar-TR ehf. um kaup 4 hlutafé

eignarhaldsfélagsins Portusar ehf. og Sitursar ehf. 4samt byggingarrétti (gamla)
Landsbanka {slands hf. 4 Austurbakka 2. Verdur pad ekki endurtekid hér heldur visast
til fyrra minnisblads og vidkomandi gagna sem 15g3 hafa verid fyrir fjarlaganefnd.

Byggingarkostnadur

{ minnisbladi fra Austurh5fn-TR ehf, sem er eins og kunnugt er félag i eigu rikisins
og Reykjavikurborgar, um fjarmdgnun og fyrirkomulag 4 greidslu framlags og endur-
greidslu lana, dags. 4. febriar 2009, kemur fram ad deetlad sé ad kostnadur vid ad
ljuka vid byggingu hidssins verdi um 14,5 milljardar kréna med voxtum 4
byggingartima midad vid verdlag i oktéber sl. Ekki er gert rad fyrir ad NBI hf. (48ur
Landsbankinn) tryggi fjArmdgnun fyrir heerri upphed. P4 segir { minnisbladinu ad
komi { 1j6s ad kostnadur reynist heerri en deetlad er verdi ad fresta hluta framkvemdar-
innar eda fa vidbotarfjarveitingu fra eigendum Austurhafnar-TR.

Rikisendurskodun 4tti fund med forsvarsménnum Austurhafnar-TR bar sem m.a. var
rett um hversu abyggilegar aztlanir liggja fyrir um byggingarkostnad hussins. Par
kom fram ad ni begar hafi um 10 makr. verid varid til smidi hissins (og kaupa 4
168um) og ad heildarkostnadur vid bygginguna nemi midad vid fyrrgreinda kostnadar-
dzetlun um 24 ma.kr. Til samanburdar nam uppreiknadur kostnadur vid smidina um 18
ma.kr. skv. tilbodi verktaka. Umframkostnadur er pvi niina um 6 ma.kr. sem forsvars-
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menn Austurhafhar-TR skyra med pvi ad Portus hafi akvedid ad stzekka hisnedid fra
bvi sem rad var fyrir gert auk pess sem yfirferd peirra 4 kostnadardzetlun Portusar fré
sidasta hausti hafi hekkad dztlunina um 3 ma.kr. m.a. vegna Ohagstaedrar gengis-
préunar.

Midad vid ntiverandi kostnadaréztlun upp 4 24 ma.kr. hefur begar verid lokid vid um
40% af smi0i hissins. Rétt er ad taka pad fram ad ekki er gert rad fyrir ad Portus eda
eigendur Austurhafnar-TR standi skil 4 pegar 4f6llnum byggingarkostnadi heldur
muni hann falla 4 linveitendur félagsins fyrir utan ldnveitingu til Situsar ehf., sem er
systurfélag Portusar, gegn vedi { 168um og hlutafé pess félags. Takist ekki ad selja
l68irmar munu paer dsamt 68rum eignum pess félags ganga til lukningar 4 kréfum.
Engar abyrgdir eda ved hafa verid veitt, né stendur til ad veita, vegna pessa af héalfu
Portusar eda Austurhafhar-TR.

Til st6d ad Portus teeki 4 sig undirbuningskostnad og kostnad vid rekstur fram a
opnun hussins sem 4ztlad er ad geti numid um 700 m.kr. Forrddamenn Austurhafnar-
TR hafa gert fjarlaganefnd grein fyrir bvi ad helmingur fjarhedarinnar sé innifalinn i
aztludum stofnkostnad hussins en ad eigendur Austurhafnar-TR purfi vaentanlega ad
reida fram hinn helminginn pétt hugsanlegt sé ad tekjur af rekstri htissins geti borid
hluta hans. Tekid er fram ad 4tlanir um pennan kostnad séu po6 ekki endanlegar og
verdi peer yfirfarnar 4 naestunni.

AJ mati Rikisendurskodunar er stersta hugsanlega dhattan samfara fyrirhugudum
samningi um yfirtsku Austurhafnar-TR 4 Portusi s4 ad byggingarkostnadur fari fram
Ur fyrirliggjandi kostnadardztlun. Ljést er ad fjarhagsstada verktaka sem annast
smidina er ekki med peim heetti ad beir geti tekid 4 sig dhattu af slikum vidbstar-
kostnadi og pvi myndi hann falla 4 eigendur Portusar ztli peir sér ad ljika vid smidina
og taka husid { notkun (hvad sem lidur &llum lagalegum skyldum { pvi efni). bannig
getur 6hagstzd gengispréun 4 byggingartima valdid kostnadarhekkunum sem lendir 4
verkkaupa ad pvi marki sem vistsluhakkun framlagsins batir pad ekki. Eins og fram
hefur komid hefur kostnadardztlun um smidin begar verid haekkud sem pydir ad bwid
er ad taka tillit til slikra haekkana ad einhverju leyti. Auk pess er i niverandi aztlun
650 m.kr. dxtladar til ad meeta 6fyrirsédum kostnadi. Forra®menn Austurhafnar-TR
awtla ad lokid sé vid 95% af allri honnun hissins og bad sem eftir sé felist fyrst og
fremst { dkvérdun um lokafrdgang sala o.p.h. P4 hafi peir gripid til marghattadra
sparnalaralgerda til ad gera bygginguna og bunad hennar 6dyrari. Forrd®amenn
Austurhafnar-TR hafa einnig 14tid verkfreedistofu vinna verkfraedi- og teknilega
kénnun 4 st66u og framvindu byggingarframkvaemdanna, sem og 14ti endurskodanda
gera fjarhagslega 4reidanleikakonnun 4 peim félégum sem radgert er ad Austurhdfn-
TR taki yfir og 16gfredistofu kanna lagaleg dlitamal i pessu sambandi. Ekki verdur
pvi annad séd en ad forradamenn Austurhafnar-TR hafi undirbid yfirtskuna eins vel
og kostur er med bad fyrir augum ad ldgmarka dhzttu. :

Rikisendurskodun telur engu ad sidur rétt ad benda 4 ad pad hefur margsinnis gerst ad
kostnadur vid husbyggingar 4 vegum rikisins hefur heekkad umtalsvert fra dzetlunum 4
medan & smidi peirra stendur. Slikar heekkanir 4 byggingartima m4 einkum skyra med
pvi ad hénnun vidkomandi htisnadis er ekki lokid og smidateikningar liggja ekki fyrir
begar hafist er handa sem leidir til meiri 6vissu { kostnadardzetlunum. ba kemur fyrir
a0 verkkaupi 6skar eftir pvi ad gerar séu breytingar 4 hénnun 4 medan 4 smidinni
stendur og byggingareftirlit verkkaupa reynist &fatt, m.a. hvad vardar reglulega
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verkstddufundi, upplysingagjsf, verkbékhald og skraningu akvardana. Til ad bregdast
vid bessu purfa forradamenn Austurhafnar-TR ad sjd til bess ad mjog Oflugt
byggingareftirlit sé til stadar allan framkveemdatimann og til stadar sé ,.ihaldssemi®
um allt sem vardar breytingar 4 byggingartima. Fylgjast parf mjog vel med Sllum
beidnum um aukaverk, ldgmarka pau eins og frekast er kostur og tryggja ad ekkert sé
skilgreint sem aukaverk sem rimast 4 innan verksamnings. Tryggja parf ad
verkaskipting, valdsvid og 4byrgd hja peim adilum semi annast akvardanatéku og
eftirlit af halfu verkkaupa sé alveg skyr.

Fjarmagnskostnadur

[ samningi adila er gert rad fyrir ad endurskoda megi fjarhaed leigugreidsla fra
eigendum Austurhafnar-TR 4 samningstimanum ef vextir af lanum til smidi
byggingarinnar eru herri en 5,2%. { drogum ad vidbdtarsamkomulagi er gert rad fyrir -
ad 5,2% vidmidunin gildi fyrstu 5 é4rin, en verdi 4,8% upp fra pvi. bannig eykst
vaxtadhetta eigenda Austurhafnar-TR vegna yfirtsku 4 Portusi sem bessu nemur.
Ahsttan 4 a0 til breytinga komi er pvi heldur meiri en pegar samningar um byggingu
hiissins og leigu 4 pvi voru undirritadir 2006. Reikna ma med pvi ad vaxtastig eigi
almennt eftir ad heaekka nokkud 4 alpjédlegum lanamérkudum 4 nestu &rum.
Undanfarinn dratug hafa vextir 4 alpjédlegum morkudum verid { ldgmarki enda mikid -
lansfé 1 bodi og ahatta fjarmalakerfisins vanmetin. Vaxtastig hefur vida lzkkad vegna
efnighagssamdrattar sem dregid hefur tr eftirspurn eftir lansfé auk bess sem.
seBlabankar hafa reynt ad halda voxtum nidri til ad 6rva eftirspurn { hagkerfinu. begar
frd lidur m4 hins vegar gera rad fyrir herri voxtum 4 lansfjarmorkudum, auk bess sem
vi6buid er ad adgengi islenskra stjérnvalda og annarra {slenskra adila ad erlendu
lansfé verdi takmarkad. Hins vegar mé feera dkvedin rok fyrir pvi ad vextir &
innlendum lénamarkadi kunni jafnvel ad leekka, sérstaklega ef lifeyrissjodir beina
bangad auknu fjsrmagni. A méti kemur ad liklegt er ad rikissjodur og fleiri storir
adilar purfi { auknum meeli ad leita innlendrar fjarmdgnunar.

[ vidtali vid forradamenn Austurhafnar-TR kom fram ad beir telja eins og malin
standa ekki sérstaka heettu 4 ad vextir verdi bad hdir til lengri tima ad til endur-
skounar 4 leigugreidslum burfi ad koma. Vid pad er midad ad raunvextir (p.e. vextir
umfram verdbdlgu) af lanum sem tekin eru hja NBI verdi um 5,5% til ad byrja med en
fari sidan leekkandi. P4 hafa forra®menn Austurhafnar-TR 4tt 6formlegar vidraedur vid
fulltraa lifeyrissj60a med pad fyrir augum ad kanna ahuga sj68anna 4 ad katpa
skuldabréf sem gefin yrdu 1t og andvirdid notad til ad greida upp lan frd bankanum
reynist pad hagkvemt. Rikisendurskodun telur sig ekki geta lagt sjalfstett mat 4
langtimahorfur { pessum efnum en bendir 4 ad svo lengi sem betta 4stand varir og ekki
hefur verid samid um langtimafjarmégnun 4 framkvemdinni 4 fostum véxtum, séu
nina meiri likur en 4ur 4 ad taka purfi upp akvedin um leigugreidslur. '
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Rekstur hissins

Rikisendurskodun hefur farid yfir 4ztlanir Austurhafhar-TR um rekstur Totusar ehf,
détturfélags Portusar en pad er fasteignafélag sem sér um byggingu hussins, vidhald
bess og mun greida fasteignagj6ld og annan kostnad vid bygginguna. Nénar tilteki®
var farid yfir tekjur og gj6ld vegna reksturs husnadisins, sem og stillt upp yfirliti um
endurgreidslu lana sem tekin verda til smidi hussins.

f peim 4ztlunum sem liggja fyrir um rekstur er gert rdd fyrir ad leigugreidsla rikis,
Reykjavikurborgar og Sinfénfuhljémsveitar {slands verdi eins og samningur adila
gerir nina rad fyrir, p.e. ad rikid leggi arlega fram 436 mkr. nestu 35 drin,
Reykjavikurborg 372 m.kr. og Sinfénfan 51 m.kr." Samtals eru petta 859 m.kr. 4 4ri.
Tekid skal fram ad samningurinn gerir rdd fyrir ad pessar greidslur séu verdtryggdar
midad vid visitdlu neysluverds og eru framangreindar fjarhedir 4 verdlagi { oktdber
2008.

Pessu til vidbotar gerdu detlanir Portusar rad fyrir pvi ad leigugreidslur fra Ago ehf.
nemu 1.085 mkr. 4 4ari.> Ago er dotturfélag Portusar sem sér atlad er ad sja um
rekstur hussins, utleigu 4 s6lum til tdénleikahalds, ttleigu 4 eefingaadstddu,
radstefnuadstodu, atleigu 4 veitingas6lu, midasolu, bilastedum og pjénustu vid
Sinféniuhljémsveitina. Ago 4 lika ad geta stadid fyrir tonleikum og radstefnum.

Forrddamenn Austurhafnar-TR hafa veri® med fyrirliggjandi rekstraraztlanir til
skoOunar og unnid er ad uppfzerslu 4 peim. Ekki liggur ennpd fyrir ny dztlun um adrar
leigutekjur en fra peim opinberu adilum sem samningar liggja yfir um. P4 liggur ekki
fyrir vidhaldsaztlun vegna hussins né hvernig t.d. prifum 4 glerhjiip hennar verdur
hattad. Rikisendurskodunar telur ad ljuka purfi peirri vinnu. Vid mat 4 getu Totusar til
ad standa 1 skilum med lan og ad reka hidsid var gengid ut fra dkvednum forsendum
um annan rekstrarkostnad sem Rikisendurskodun telur raunhzfan. Tekid skal fram ad
ba er ekki gert rad fyrir kostnadi vegna galla eda annars O6fyrirséds sem lenda kann 4
verkkaupa.

Af beim forsendum og upplysingum sem fyrir liggja og hegt er ad leggja mat 4,
verdur ad mati Rikisendurskodunar ekki annad radid en ad rekstur hussins eigi vel ad
geta stadid undir 6llum kostnadi sem tengist byggingu pess og rekstri, p.m.t. endur-
greidslu 4 lanum og voxtum af peim, afskriftum, fasteignagjoldum, vidhaldi og 68rum
rekstrarkostnadi hussins. Eins og fram hefur komid leigja rikid, borgin og Sinféniu-
hljémsveitin adstodu i hisinu, en ad mati Rikisendurskodunar er talsverd ¢vissa um
alrar leigutekjur, sem eins og fram hefur komid attu ad nema yfir helmingi
leigutekna. Utreikningar benda hins vegar til bess ad midad vid ad nuverandi deetlanir
um byggingarkostnad gangi eftir og ad vaxtastig haldist innan pess sem gert er rad
fyrir { samningi, b4 geti rekstur hissins stadid undir sér og neegi til pess ad greida til
baka lan og vidhalda verdmaeti hissins pratt fyrir ad adeins sé gert rad fyrir innan vid
helmingi annarra leigutekna.

! Framlag Sinféniunnar eru 101 m.kr . auk vsk. 4 4ri. bar af eru 51 m.kr. tladar i vexti og afborganir
en 50 m.kr. fyrir ymsa adstddu og bjonustu.

* Ef iti® er 4 samstzduna sem eina heild, p.e. Portus auk détturfélaga, pa hefur Austurhofn-TR aztlad
ad heildartekjur hennar nemi 1.652 mkr. 4 ari. Til ad standa undir voxtum og afborgunum eru 859 mkr.
og pvi standa eftir 793 mkr. til ad maeta 60rum kostnadi vid reksturinn.
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bad skal 4réttad ad hér ad framan er att vid rekstur sem tengist byggingu hussins, p.e.
beim hluta sem aformad er ad verdi hja Totus. Rikisendurskoun telur sig ekki hafa
forsendur til ad leggja sjalfstett mat 4 hugsanlegar tekjur og gjold vegna innri
starfsemi hissins, b.e. starfsemi sem Ago hefur med hondum vegna leigu 4 adst6du
fyrir tonleika, radstefnur, veitingarekstur, rekstur bilastzda o.fl. P6 er rétt ad fram
komi ad forrddamenn Austurhafnar-TR hafa 14tid endurmeta ymsar aztlanir Portusar
varandi bessa betti og er pad mat beirra ad prétt fyrir ad geri megi rad fyrir ad ymsar
rekstrarforsendur hafi eda kunni ad breytast eigi starfsemin 1 htisinu vel ad geta stadid
undir sér. [ pvi sambandi ma t.d. benda 4 ad fastur kostnadur vegur ekki eins pungt
hvad vardar innri starfsemi eins og i fasteignarekstrinum. Par af leidandi eru gbdir
moguleikar 4 ad haegt verdi ad snida starfseminni stakk eftir vexti mes pvi ad adlaga
kostnad ad tekjum.

Nidurlag

Af framans6gdu ma rada ad bygging og rekstur hassins eigi ad geta stadid undir sér
midad vid gefnar forsendur um byggingarkostnad, vaxtagjsld, leigutekjur og rekstrar-
~ kostnad vegna husnedisins. Undirbtiningskostnadi sem tengist rekstri fram ad opnun
hussins, samtals um 700 m.kr., purfi samt vaentanlega ad meeta ad halfu med framlagi
eigenda Austurhafnar-TR nema unnt reynist ad lata tekjur af rekstri hissins mata
honum. Fyrir liggur ad gera mé rad fyrir a& Ahztta eigenda Austurhafnar-TR verdi
heldur meiri vegna yfirtsku- Portusar en gert-var r4d fyrir begar skrifad var undir
samning vid fyrri eigendur Portusar 4rid 2006. '

A méti kemur ad fyrri eigendur geta ekki efnt samninginn og 1j6st er ad ekki verdur
heegt ad halda 4fram med bygginguna nema eigendur Austurhafnar-TR yfirtaki fram-
kvemdina. Avinningur af pvi ad geta lokid verkinu og tekid hisid i notkun hlytur ad
réttleeta eitthvad meiri dhaettu en 48ur. P4 virdist sem varfzernar dzetlanir um rekstur
hussins gefi til kynna ad jafnvel sé haegt ad standa undir eitthvad meiri kostnadi en hér
er reiknad med. Loks md nefha ad nina munu rkid og Reykj avikurborg eignast husid
i stad pess a0 vera eingéngu leigjendur og bad pratt fyrir ad purfa sennilega hvorki ad
greida meira fyrir afhotin en samningurinn vid fyrri eigendur kvad 4 um né taka 4 sig
verulega meiri aheettu.

Rikisendurskodun ftrekar ad lokum abendingu hér ad framan um mikilvaegi 6flugs
byggingareftirlits 4 medan 4 verktima stendur. P4 purfa stjérnendur og eigendur
Austurhafnar-TR af vera vakandi fyrir fjarmégnun félagsins med pad fyrir augum ad
fjarmagna dhvilandi l4n med sem hagkvaemustu heetti, t.d. med skuldabréfautgafu til
lifeyrissj6da eda annarra fjarfesta, reynist pad hagkvemara en st fjarmégnun sem na
er aformud. o '
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