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Þróunarfélag Keflavíkurflugvallar, (Kadeco), var stofnað 24. október 2006. Tilverugrundvöllur félagsins 
byggir á brotthvarfi Varnarliðsins á Keflavíkurflugvelli. Í kjölfar brotthvarfsins var gerður skilasamningur milli 
Bandaríkjastjórnar og íslenska ríkisins sem gengur m.a. út á það að íslenska ríkið yfirtók nær allar þær eignir sem 
eru á fyrrum varnarsvæðinu ásamt ákveðnum skuldbindingum sem það yfirtók. Í framhaldi blasti við það verkefni 
að þróa og umbreyta þessari fyrrum herstöð til borgaralegra nota og finna ný hlutverk fyrir þau mannvirki sem á 
svæðinu eru.

Sérstök lög nr. 176/2006 voru sett af Alþingi um 
ráðstafanir í kjölfar samnings við Bandaríkin um skil á 
varnarsvæðinu á Keflavíkurflugvelli og tóku þau gildi 
20. desember 2006. Á grundvelli laganna var gerður 
þjónustusamningur á milli fjármálaráðuneytisins og 
Kadeco. Í samningnum er þess getið að tilgangurinn 
með stofnun félagsins sé að leiða þróun og 
umbreytingu þeirra svæða á Keflavíkurflugvelli sem 
samningurinn tekur til, nánar tiltekið svæði C. 

Styrkleikar svæðisins skuli greindir með tilliti til 
uppbyggingar og þróunar á atvinnustarfsemi og 
íbúðabyggða og móta skal nýjar tillögur um nýtingu 
og skipulag svæðisins til framtíðar. Miða skuli við 
að þróunin falli að og efli atvinnumöguleika og 
búsetuþróun á Suðurnesjum. Í þeim tillögum skal 
einnig til taka hvernig bæta megi samkeppnishæfni 
alþjóðaflugvallarins í Keflavík. 

Markmið samningsins tiltók að koma ætti fasteignum 
ríkisins á svæðinu sem fyrst í skipuleg, hagfelld, 
borgaraleg not með sem mestum jákvæðum áhrifum 
á nærsamfélagið og sem minnstum neikvæðum 
áhrifum. Að öðru leyti eru meginmarkmið samningsins 
útlistuð á eftirfarandi hátt:

•	 Að leiða fyrir hönd verkkaupa þróun og skipulag 
þeirra svæða á Keflavíkurflugvelli sem samningurinn 
tekur til, að teknu tilliti til laga og reglna sem gilda 
um viðkomandi svæði, með það að markmiði að 
fasteignir á svæðinu og svæðið sjálft komist hið 
fyrsta í arðbær borgaraleg not þannig að jákvæð 
samfélagsleg áhrif verði sem mest og neikvæðum 
áhrifum á nærsamfélagið verði haldið í lágmarki.

•	 Að sjá um nauðsynleg samskipti og ákvarðanatöku 
gagnvart sveitarstjórnum og öðrum stjórnvöldum 
vegna eigna sem samningur þessi fjallar um og vinna 
með þeim að því að fella hlutaðeigandi fasteignir og 
landsvæði sem fyrst undir almennar reglur íslenskra 
laga og stjórnsýslu.

•	 Að annast rannsóknir á umfangi jarðvegsmengunar á 
þróunarsvæðinu og annast að því búnu nauðsynlega 
hreinsun á því. 

•	 Að sjá um rekstur, umsýslu, umsjón og eftirlit með 
öllum eignum ríkisins á því svæði sem samningur 
þessi tekur til og ekki eru sérstaklega undanskildar.

•	 Að ráðstafa þeim eignum sem félagið hefur 
umsjón með á svæðinu með sölu, leigu eða eftir 
atvikum niðurrifi í samræmi við ástand þeirra og því 
framtíðarskipulagi sem ákveðið verður. 

•	 Að ljúka þróunarstarfi, hreinsun og eignasölu á 
sem stystum tíma, þó þannig að það samrýmist 
markmiðum um hagkvæma nýtingu eigna. Jafnframt 
verði neikvæðum áhrifum á nærsamfélagið 
haldið í lágmarki og ráðstöfun eigna verði með 
eins hagkvæmum hætti og unnt er fyrir eiganda 
eignanna.

•	 Að ávallt verði gætt málefnalegra sjónarmiða við 
alla umsýslu og ráðstöfun þeirra eigna ríkisins sem 
félagið hefur með höndum með heildarhagsmuni 
eiganda og samfélags að leiðarljósi.

Kadeco
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Stjórn og framkvæmdastjóri Kadeco

F.v.: Steinunn Sigvaldadóttir, Ísak Ernir Kristinsson stjórnarformaður, Hafsteinn S. Hafsteinsson og Marta Jónsdóttir framkvæmdastjóri. 



6

Árið 2018 markar tímamót í rekstri Þróunarfélags 
Keflavíkurflugvallar ehf. Síðustu eignir félagsins 
voru seldar á árinu og eru því allar eignir sem félagið 
fékk til umsýslu árið 2006 komnar í borgaraleg not. 
Samkvæmt greiningu sem stjórn félagsins lét vinna er 
fjárhagslegur ávinningur ríkissjóðs, eiganda félagsins, 
af verkefninu um 14 milljarðar króna. Sá ávinningur 
verður að teljast mun meiri en  vonir stóðu til við 
brotthvarf Varnarliðsins á sínum tíma.

Ávinningurinn er ekki bara ríkisins 

Á þeim 13 árum sem félagið hefur starfað hafa orðið 
miklar sviptingar í íslensku efnahagslífi, allt frá tímum 
mikils atvinnuleysis og offramboðs á húsnæði til 
þess tíma þar sem vöntun var á vinnuafli og húsnæði 
var af skornum skammti. Undanfarin ár hefur orðið 
gríðarlegur vöxtur í flugi og flugtengdri starfsemi 
sem hafði í för með sér fordæmalausa íbúafjölgun í 
Reykjanesbæ. Ásbrúarhverfið skipti þar sköpum fyrir 
samfélagið til að geta tekið við þeirri miklu íbúafjölgun 
enda var þar að finna gríðarlegt magn íbúða sem 
tilbúnar voru til notkunar sem og ýmsa innviði eins og 
grunn- og leikskóla.  

Nú þegar þessum eignum hefur verið ráðstafað 
á frjálsum markaði hefur í fyrsta sinn myndast 
raunverulegt fasteignamat fyrir eignirnar á Ásbrú. Um 
áramótin hækkaði fasteignamat á svæðinu um 98% 
en þessi hækkun endurspeglar raunverulegt virði 
eignanna. Hækkunin hefur afar jákvæð áhrif á rekstur 
Reykjanesbæjar þar sem fasteignagjöld taka mið af 
fasteignamati. 

Tækifærin á Ásbrú

Í gegnum tíðina hefur félagið unnið náið með 
Reykjanesbæ í þróun Ásbrúar enda er skipulagsvaldið 
í höndum sveitarfélagsins. Árið 2018 hófst vinna 
við gerð rammaskipulags fyrir Ásbrú sem unnin er 
í samvinnu við Reykjanesbæ . Mikið verk er þar fyrir 
höndum enda er núverandi skipulag hverfisins heldur 
frábrugðið því sem við eigum að venjast. Húsnæði 
er frekar einsleitt og víðátta milli bygginga mikil. Í 
þeirri skipulagsvinnu hafa línurnar verið lagðar fyrir 
framtíðaruppbyggingu íbúahverfisins. Báðir aðilar eru 
á einu máli um þau gríðarlegu tækifæri sem eru til staðar 
þegar kemur að uppbyggingu á Ásbrú og að hverfið sé                                                                                                                                       
næsti vaxtarbroddur sveitarfélagsins. 

Forsögn að rammaskipulagi hefur litið dagsins ljós 
en í þeirri greiningarvinnu kemur fram að fullbyggt 
hverfi á Ásbrú rúmi um 20 þúsund íbúa og fimm 
grunnskóla. Mikilvægt er að vel takist til í þeirri 
vinnu sem framundan er með hagsmunaaðilum og 
íbúum svæðisins við gerð eiginlegs rammaskipulags 
enda markar skipulagið þróun samfélagsins til lengri 
tíma. Ég vil nýta þetta tækifæri og þakka fulltrúum 
Reykjanesbæjar sérstaklega fyrir þeirra framlag og 
metnað sem sveitarfélagið hefur lagt í þessa vinnu.

Saman náum við lengra

Félagið hefur um nokkurt skeið ásamt efnahags- og 
fjármálaráðuneytinu, Reykjanesbæ, Suðurnesjabæ og 
Isavia ohf. rætt um og unnið að því hvernig best verði 
fyrir komið ýmsum þáttum sem lúta að skipulagi og 
frekari uppbyggingu á Keflavíkurflugvelli og nágrenni 
hans. Í kjölfar síðasta aðalfundar félagsins ákvað 
stjórn að vinna tillögu að framtíðarhlutverki félagsins 
sem felst í mótun skipulags á svæðinu, þróun  þess 
og landnýtingu. Nú er svo komið að ofangreindir aðilar 
hafa komist að samkomulagi um að vinna eftir þeirri 
stefnu sem félagið hefur markað um uppbyggingu í 
kringum Keflavíkurflugvöll. Tækifærin eru gríðarleg 
í tengslum við þá uppbyggingu og er mikilvægt að 
unnið sé ötullega að sameiginlegum hagsmunum 
svæðisins í heild með það að leiðarljósi að skapa 
verðmæti, atvinnu og hagsæld.

Ísak Ernir Kristinsson

Ávarp stjórnarformanns
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Þegar Þróunarfélag Keflavíkurflugvallar ehf. var 
stofnað var þess gætt að það hefði ekki eingöngu 
tilgang í samræmi við hið augljósa, þ.e.a.s. að hafa 
umsjón með og selja þær fasteignir sem Varnarliðið 
skildi eftir heldur einnig að annast landþróun 
umhverfis Keflavíkurflugvöll. Stofnendur félagsins 
sýndu þá mikilvægu víðsýni að tvíþætta tilgang 
félagsins enda meðvitaðir um að lóðir og landsvæði 
umhverfis alþjóðaflugvöll væru afar mikilvægur 
þáttur í verðmætasköpun þjóðar til framtíðar. 
Félagið hefur nú lokið við sölu þeirra fasteigna á Ásbrú 
sem Varnarliðið skildi eftir árið 2006. Sala þeirra 
hefur skilað ríkissjóði umtalsverðum fjárhagslegum 
ávinningi og hefur endanlegt uppgjör við ríkissjóð átt 
sér stað vegna eignasölunnar.

Framundan hjá félaginu er nýr kafli sem felst 
í umfangsmiklu landþróunarverkefni við 
Keflavíkurflugvöll. Með heimild eiganda síns, Ríkissjóðs 
Íslands, mun félagið fara fyrir því verkefni og nýta þar 
með víðtæka þekkingu á svæðinu og tækifærum þess 
í samstarfi við Isavia, Reykjanesbæ og Suðurnesjabæ. 
Landsvæðið sem félagið er með til umsýslu fyrir 
ríkissjóð er um 60 km2 en til samanburðar má benda á 
að Ásbrú er um 1/60 af því landsvæði. Um gríðarlegt 
landsvæði er því um að ræða og má gera ráð fyrir því 
að félagið geti skilað eiganda sínum umtalsverðum 
ávinningi til viðbótar við það sem það hefur þegar 
skilað ef lagt er af stað í þetta stóra verkefni með 
réttum hætti.

Ávarp framkvæmdastjóra

Frá upphafi hefur félagið unnið eftir skýrri stefnu 
en sú stefna grundvallast í hugmyndafræði Dr. John 
Kasarda og kallast „Aerotropolis“. Sú hugmyndafræði 
byggir á því að skapa megi mikil verðmæti úr landi 
við flugvöll, svo sem gert er víða erlendis, þar sem 
alþjóðleg fyrirtæki kjósa að staðsetja sig við vel tengda 
flugvelli. Bæði vegna möguleika til vörudreifingar 
en jafnframt til að nýta flugtengingarnar fyrir 
stjórnendur og starfsfólk. Flugvellir sem hafa rými 
til að vaxa laða að fjölbreytta atvinnustarfsemi. Þá 
styrkir öflugur flugvöllur með góðum tengingum 
innlenda starfsemi með auknum viðskiptatækifærum 
og atvinnumöguleikum. 
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Augljóst er að mikið er í húfi fyrir samfélagið á 
Reykjanesi að vel takist til með áframhaldandi þróun 
svæðisins. Samstarf þeirra aðila sem koma til með 
að stýra félaginu næstu árin, með því að skipa aðila 
í stjórn þess, er mikilvægasti þátturinn í velgengi 
þess. Þeir aðilar þurfa að hafa skilning á verkefninu 
og hugmyndafræðinni á bak við það, auk þess að hafa 
þann hæfileika að geta hugsað til framtíðar þar sem 
verkefni á borð við þetta er langhlaup og á ekkert 
skylt með spretthlaupi.

Frá stofnun hefur félagið unnið markvisst að því að 
laða að erlenda fjárfestingu og alþjóðleg fyrirtæki 
á svæðið með ágætum árangri með Aerotropolis 
hugmyndafræðina að leiðarljósi. Starfsemi þeirra 
fyrirtækja sem sótt hefur verið hvað harðast eftir 
hefur ekki verið handahófskennd heldur sérstaklega 
greind með tilliti til stefnu félagsins um hvers konar 
starfsemi er ákjósanlegust fyrir svæðið. Bestu dæmin 
um þetta eru til að mynda gagnaver Verne Global hf. 
og þörungaverksmiðja Algalíf ehf. en þau fyrirtæki 
skara framúr á alþjóðlegum mælikvarða á sínu sviði og 
hafa verið sannur fengur fyrir svæðið. Fleiri fyrirtæki 
af þessum skala, sem og hótelkeðjur, dreifingaraðilar 
og hátæknifyrirtæki munu kjósa að staðsetja sig við 
Keflavíkurflugvöll ef boðið verður upp á umhverfi sem 
er aðlaðandi, bæði í eiginlegum og viðskiptalegum 
skilningi. Ærið verkefni er fyrir höndum en með góðu 
samstarfi helstu hagsmunaðila og stjórnvalda má sjá 
fyrir sér svæði sem mun skapa virði fyrir samfélagið í 
heild, efnahagslega velgengni og atvinnu.

Marta Jónsdóttir

Í stuttu máli útleggst „Aerotropolis“ með eftirfarandi 
hætti:

„An aerotropolis may be described as a metropolitan 
sub-region whose infrastructure, land use, and 
economy are centered on and around a hub airport. 
It consists of a multimodal airport –based commercial 
core (Airport City) and outlying clusters and corridors 
of aviation-linked businesses that feed off of each 
other and their accessibility to the airport.“ 

Árangursríkustu ,,Aerotropolis“ verkefnin úti í heimi 
eiga það sammerkt að samstarf mikilvægustu 
hagsmunaaðila, þ.e. landeiganda, sveitarfélaga og 
flugvallaryfirvalda, er formbundið innan sérstaks 
þróunarfélags þar sem hver fyrir sig hefur rödd og 
tækifæri til að hafa bein áhrif. Aðild þessara ólíku 
hagsmunaaðila að slíku félagi er afar mikilvæg til að 
tryggja samræmingu og heildarsýn en hagsmunir 
þessara aðila geta þó verið ólíkir. Landeigendur 
vilja njóta verðmætaaukningar lands í sinni eigu,  
rekstraraðilar flugvalla þurfa að tryggja þeim rými 
til vaxtar og uppbyggingar á flugtengdri starfsemi 
en sveitarfélög hafa annan forgang enda starfsemi 
þeirra af allt öðrum toga og frekar miðuð að þjónustu 
við íbúa sveitarfélagsins, uppbyggingu grunn- og 
leikskóla og þess háttar. Það er því afar mikilvægt að 
sveitarfélög sem koma að verkefni sem þessu sjái hag 
sinn í þátttöku þess frá upphafi með það að markmiði 
að heildarhagsmunir og langtímahagur allra ráði för. 
Skammtímasjónarmið eða samkeppni um hvar og 
hvernig uppbyggingu er hagað mun ekki skila þeim 
ávinningi sem mögulegt er að ná. 
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Þróun Ásbrúar, svæðisins sem áður tilheyrði 
varnarsvæði Nató, hefur á síðastliðnum árum og 
áratug þróast í eitt verðmætasta vaxtarsvæði 
landsins. Nálægð Ásbrúar við alþjóðaflugvöll 
sem tengir heimsálfur saman með umfangsmikilli 
flugumferð skapar mikil tækifæri fyrir uppbyggingu 
margháttaðrar starfsemi í tengslum við flug og 
flugsækna starfsemi. Styrkleikar svæðisins liggja í 
einstakri staðsetningu þar sem nægt landrými býður 
upp á óþrjótandi möguleika og græn orka skapar 
tækifæri sem þarft er að beisla og nýta. 

Ásbrú er eitt hverfa Reykjanesbæjar og hefur á 
síðastliðnum árum þróast í fjölskylduvænt samfélag 
þar sem búa nú um 4000 íbúar auk þess sem á 
þriðja hundrað fyrirtækja og stofnana starfa á Ásbrú 
með yfir 1000 starfsmenn. Á svæðinu eru meðal 
annars starfrækt fimm gagnaver, örþörungaræktun, 
matvælafyrirtæki, menntastofnun, fjöldi hótela 
og gistiheimila og annarra þjónustufyrirtækja, auk 
grunnskóla og tveggja leikskóla. 

Menntafyrirtækið Keilir hefur frá upphafi einsett 
sér að byggja upp öflugt námsmannasamfélag 
með fjölbreyttu námsframboði þar sem nýstárlegir 
kennsluhættir og fyrsta flokks aðstaða er fyrir hendi. 
Skólinn hefur haft til hliðsjónar sömu megináherslur 
og á við um þróun svæðisins. 

Mikill vöxtur Keflavíkurflugvallar og þörf á 
vinnuafli hefur falið í sér gríðarlega aukningu 
íbúa á Suðurnesjum og í Reykjanesbæ á síðustu 
misserum. Ákall eftir auknu húsnæði kallar á frekari 

Ásbrú

skipulagningu íbúðahverfa. Ásbrú er þar mikilvægur 
þáttur í framtíðaruppbyggingu nýrra svæða í 
Reykjanesbæ svo hægt verði að taka við þeim fjölda 
sem þarf til að starfsemin á Keflavíkurflugvelli gangi 
sem skyldi. Nægt landrými og góð grunnkerfi gefur 
svæðinu mikil tækifæri til að þétta byggðina og gera 
má ráð fyrir að íbúðabyggðin muni hýsa allt að 18.000 
íbúa í náinni framtíð. Unnið er að rammaskipulagi fyrir 
Ásbrú í samvinnu við Reykjanesbæ svo hægt sé að 
mæta ákalli um uppbyggingu nýrra svæða þannig 
að heildarskipulag svæðisins myndi heildstæða 
og fallega umgjörð og stýringu forgangsröðunar i 
uppbyggingu verkefna. 

Ásbrú er í lykilaðstöðu til að laða að sér ábatasaman 
gjaldeyrisaflandi iðnað s.s. byggingu og rekstur 
gagnavera, heilsutengdan ferðamannaiðnað 
og græna hávirðisframleiðslu. Nálægðin við 
alþjóðaflugvöllinn, græna orkan, íslenski vindurinn 
og nægt landrými heillar gagnaveraiðnaðinn og þar 
gegnir Ásbrú lykilstöðu sem stærsta gagnaverasvæði 
landsins þar sem  Verne Global og Advania eru 
stærst. Líftækniiðnaðurinn er dæmi um græna 
hávirðisframleiðslu og er líftæknifyrirtækið Algalíf 
eitt af þeim fyrirtækjum sem hefur valið  Ásbrú sem 
sinn vaxtarstað. Áhersla á græna starfsemi mun 
koma til með að aukast í framtíðinni. 

Mikilvægi hátækni- og upplýsingaiðnaðarins á 
svæðinu sem og á landinu í heild hefur jákvæð áhrif 
á samfélagið. Þarft er því að trygga áframhaldandi 
orkuöryggi til Suðurnesja með lagningu Suðurnesjalínu 
2 til áframhaldandi uppbyggingar svæðisins og þess 
mikilvæga iðnaðar sem hér hefur fest rætur.

Yfirlitsmynd af Ásbrú.
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Tekjur Kadeco árið 2018 samanstanda aðallega af 
lóðarleigu, og hagnaði vegna sölu fasteigna. Engar 
þjónustutekjur reiknast á árinu 2018 þar sem félagið 
er ekki lengur á fjárlögum.

Rekstrargjöld Kadeco án afskrifta og fjármagnsliða 
námu 256,5 milljónum króna. Þar af var launakostnaður 
67,8 milljónir króna.

Hagnaður fyrir afskriftir og fjármagnsliði var 175,6 
milljónir króna. Að teknu tilliti til fjármagnsliða og 
niðurfærslu eignarhluta í félagi var tap félagsins 
861,9 milljónir króna. Tap ársins eftir reiknaða skatta 
nam 732,6 milljónum króna. Tapið er til komið vegna 
uppgjörs á vaxtaskuld félagsins við ríkissjóð að 
upphæð 1.631,9 milljónir króna vegna söluandvirðis 
fasteigna sem félagið var umsýsluaðili að fyrir hönd 
ríkissjóðs.

Í lok árs 2018 námu eignir félagsins samkvæmt 
efnahagsreikningi 3.043,8 milljónum króna. Heildarskuldir 
félagsins námu 1.062,5 milljónum króna og eigið fé 
félagsins nam 1.981,3 milljónum króna.

Rekstur og afkoma

Mannauður
Hjá félaginu starfa, auk framkvæmdastjóra, 
fjármálastjóri og tveir verkefnastjórar, samhentur 
hópur starfsmanna með víðtæka þekkingu á svæðinu 
og tækifærum þess til uppbyggingar.

Skipulag félagsins
Skipulag félagsins byggir á verkefnatengdu 
fyrirkomulagi í samræmi við margháttað og víðfeðmt 
hlutverk þess. Umbreyting auðrar varnarstöðvar, 
sem að öllu leyti var byggð á bandarískum stöðlum, 
yfir í vaxandi íslenskt samfélag frumkvöðla, fræða 
og atvinnulífs, felur í sér ótal marga þætti sem 
starfsmenn félagsins þurfa að geta sett sig inn í og 
unnið hratt og vel úr. Slíkt umhverfi krefst mikils 
sveigjanleika og ábyrgðar af starfsmönnum.  

Félagið hefur byggt starfsemi sína á verkefnamiðuðu 
skipulagi þar sem kjarnastýring verkefna félagsins fer 
fram innan þess, en sérfræðiþekking er sótt þegar á 
þarf að halda í gegnum útvistun einstakra verkliða. 
Með þessu móti tekst að fá að borðinu hæfustu 
sérfræðinga í málinu hverju sinni, en starfsmannafjölda 
er haldið í lágmarki. Á meðal verkefna sem útvistað er 
má nefna verkfræðiþjónustu vegna mengunarmála og 
ráðgjöf vegna markaðs- og þróunarmála.
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Á aðalfundi félagsins þann 25. júní 2018 tók til starfa 
ný stjórn sem skipuð var af fjármálaráðherra, Bjarna 
Benediktssyni. Stjórnina skipa Ísak Ernir Kristinsson sem 
tók að sér stjórnarformennsku, Hafsteinn Hafsteinsson 
og Steinunn Sigvaldadóttir. Framkvæmdastjóri 
félagsins er Marta Jónsdóttir.

Ný stjórn félagsins hélt áfram vinnu fyrri stjórnar við 
að einfalda reksturinn auk þess sem lögð var áhersla á 
að selja þær fasteignir sem eftir voru í umsjá félagsins. 
Auglýstar voru iðnaðarlóðir til úthlutunar á svokölluðum 
Tæknivöllum til að kanna samkeppnishæfni þeirra 
lóða á starfssvæði félagsins. Unnið var að forsögn 
rammaskipulags fyrir Ásbrú á árinu í samvinnu við 
Reykjanesbæ. Ráðgjafarfyrirtækið Alta var fengið 
til að leiða þá vinnu. Forsögnin er leiðbeinandi í 
skipulagsmálum til framtíðar varðandi þau lykilskref sem 
þarf að taka til að raungera þau miklu tækifæri sem eru 
á svæðinu. Nálægð við Keflavíkurflugvöll, saga Ásbrúar 
sem fyrrum herstöð,  íbúasamsetning svæðisins og 
það fjölbreytta mannlíf og atvinnustarfsemi sem hér 
blómstrar, ásamt nægu landrými í allar áttir gerir Ásbrú 
að spennandi hverfi að búa og starfa í. 

Í maí 2018 var undirritað rammasamkomulag um 
uppgjör á kaupum  Keilis, miðstöðvar vísinda, fræða 
og atvinnulífs á húsnæðinu sem skólinn hefur verið í 
frá upphafi. Samkomulagið fól í sér lausn á skuld Keilis 
gagnvart Kadeco og skapar það skólanum mun sterkari 
fjárhagsstöðu til framtíðar. Framkvæmdin tryggði 
ríkissjóði fullar efndir á upphaflegum kaupsamningi 
Keilis við ríkissjóð. 

Áfangi náðist er fjárhagslegri endurskipulagningar 
Heimavalla og dótturfélaga var efnt að fullu gagnvart 
Kadeco og því hægt að loka því máli sem hafði staðið 
opið síðan eftir hrun. 

Kadeco gerði að fullu upp skuld sína við ríkissjóð á árinu 
vegna sölu á fasteignum sem seldar voru til Ásbrúar 
fasteigna og Ásbrúar íbúða í desember 2016. Einnig 

Starfsemi ársins

var lokið við að greiða upp skuld við ríkissjóð sem var 
komin til vegna fjárhagslegrar endurskipulagningu 
Heimavalla og dótturfélaga á árinu 2014.
 

Framtíðarþróun Keflavíkurflugvallar 
og nágrennis

Síðla árs 2017 var stofnaður samráðshópur um 
framtíðarþróun og skipulag svæðis um og í nágrenni 
Keflavíkurflugvallar. Hópinn skipaði þrjú sveitarfélög; 
Reykjanesbær, Sandgerðisbær og sveitarfélagið Garður 
ásamt Isavia ohf. og Þróunarfélagi Keflavíkurflugvallar 
ehf. Samþykkt var af bæjarráðum hvers sveitarfélags 
verkefnaáætlun þar sem markmiðið var að skapa 
ramma utan um uppbyggingu og þróun svæðisins til 
framtíðar og hámarka virði þess í þágu samfélagsins. 
Við vinnslu fyrsta áfanga verkefnisins var ákveðið að fá 
ráðgjafarfyrirtækið KPMG til ráðgjafar um félagaformið 
og verkfræðistofuna VSÓ til ráðgjafar um stærð og 
lögun þróunarsvæðisins. Vinna KPMG skilaði tillögum til 
hópsins um félagaform fyrir verkefnið og var samhljóma 
álit um þá leið sem skyldi fara. 

Samráðshópurinn átti fundi með fjármála- og 
efnahagsráðuneytinu vegna samstarfs og 
framkvæmd þróunar svæðisins við alþjóðaflugvöllinn 
á Keflavíkurflugvelli. Í maí 2018 var lögð fram 
tillaga af hálfu samráðshópsins til ráðuneytisins um 
áframhaldandi þróun og uppbyggingu nærsvæðis 
Keflavíkurflugvallar. Lagt var til að Kadeco myndi halda 
áfram og uppfylla tilgang sinn við landþróun umhverfis 
alþjóðaflugvöllinn . Með því haldi ríkið  sterku eignarhaldi 
sínu í þessu mikilvæga framtíðarverkefni við þróun 
alþjóðaflugvallarins í samvinnu við hagsmunaaðila á 
svæðinu. 

Unnið er ötullega að mótun og undirbúningi 
þessa veigamikla verkefnis hjá fjármála- og 
efnahagsráðuneytinu og þeim aðilum sem skipa 
samráðshópinn.
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Sala og leiga

Mikil eftirspurn fasteigna á Ásbrú hefur haldist í takt 
við mikinn vöxt á Keflavíkurflugvelli og umsvifa þar. 
Í samræmi við stefnu félagsins um að koma eignum 
sem fyrst í borgaraleg not og hámarka verðmæti 
eignanna í sölu, lagði félagið mikla áherslu á að nýta 
það tækifæri sem skapaðist til að koma eignum í umsjá 
félagsins í borgaralega nýtingu. 

Eitt af markmiðum Kadeco var að selja eignir sem 
félagið hafði til umsýslu og leigja eignir eftir því sem 
við átti. Í desember 2016 voru nær allar fasteignir 
félagsins seldar í einu stóru eignasafni og markaði 
það því ákveðin tímamót í umsýslu fasteigna 
Þróunarfélagins. Þær fáu eignir sem eftir voru var 
farið markvisst í að auglýsa til sölu.

Á árinu 2018 seldi félagið 3 fasteignir, allt 
iðnaðarhúsnæði, og var söluvirði eignanna um 780 
milljónir króna. Í lok árs 2018 var félagið með eina 
fasteign í sinni umsjá, sem var í sölumeðferð og var 
hún seld í byrjun árs 2019.
Ein eign í umsjá félagsins var í útleigu framan af 
árinu 2018 þar til fyrirtækið sem hana leigði nýtti 
sér forkaupsrétt á húsnæðinu um mitt ár. Þar með var 
ákveðnum áfanga náð hjá Þróunarfélaginu frá stofnun 
þess að engin eign var í útleigu félagsins.

Lóðir og lóðarleiga
Nokkuð var um úthlutun nýrra lóða og samhliða 
því undirritun nýrra lóðarleigusamninga sem 
gefur hljóminn um áframhaldandi uppbyggingu á 
svæðinu. Um var að ræða bæði lóðir til almennrar 
atvinnustarfsemi sem og gagnaveralóðir á Fitjum. 

Framkvæmdir og skipulag

Rammaskipulag

Áfram var unnið að rammaskipulagi Ásbrúar í samstarfi 
við Reykjanesbæ. Rammaskipulag er nauðsynlegt lag 
milli aðalskipulags og deiliskipulags þar sem einstaka 
bæjarhlutar eru útfærðir nánar og heildaryfirbragð 
hverfisins skipulagt. Nálægðin við Keflavíkurflugvöll, 
saga Ásbrúar sem herstöðvar, fjölbreytt mannlíf og 
atvinnustarfsemi, ásamt góðu grunnkerfi og miklu 
landrými gerir Ásbrú að hentugu hverfi til uppbyggingar 
Reykjanesbæjar til framtíðar. Sem fyrrum varnarstöð 
bandaríska hersins og nú eitt hverfi Reykjanesbæjar 
er þörf á uppbyggingu hverfsins til að samræma 
landnotkun og móta áhersluatriði varðandi yfirbragð 
byggðar, þéttleika, byggðamynstur, íbúasamsetningu 
og gatnakerfi. Ákall eftir auknu húsnæði vegna örs 
vaxtar Keflavíkurflugvallar hefur gefið Ásbrú byr undir 
báða vængi því húsnæði sem þar var fyrir gat svarað 
eftirspurn eftir húsnæði framan af. Áframhaldandi 
vöxtur flugvallarins og tengdrar hliðarstarfsemi hans 
kallar á frekari skipulagningu lóða til uppbyggingar 
fyrir bæði atvinnu- og íbúðarhúsnæði á svæðinu. 

Til þess að stuðla að fjölbreyttu og fjölskylduvænu 
samfélagi þannig að hverfið þróist sem heild er 
nauðsynlegt að stýra þróun hverfisins markvisst 
þannig að lykilsvæði Ásbrúar verði kyndilberar 
breytinga á svæðinu. Rammaskipulagið hjálpar til 
með að mæta ákalli eftir uppbyggingu nýrra svæða 
þannig að heildarskipulag Ásbrúar myndi heildstæða 
og fallega umgjörð og stýringu forgangsröðunar í 
uppbyggingu verkefna. Þannig mun Ásbrú þróast 
í nýjan bæjarhluta sem einkennist af aðlaðandi 
bæjarbrag og fjölbreyttu mannlífi.

Eignir seldar á árinu 2018
Eign Kaupandi Afhendingardagur Söluverð

Grænásbraut 720 MBE 2 ehf. 25.4.2018 370.000.000

Bogatröð 10 Algalíf Iceland ehf. 22.5.2018 344.875.281

Suðurbraut 890 Suðurbraut ehf. 16.11.2018 65.000.000

779.875.281



Þróunarfélag Keflavíkurflugvallar ehf. 13

Deiliskipulag

Breytingar voru unnar á þegar gildandi deiliskipulagi  
fyrir ákveðin svæði Ásbrúar þar sem nauðsynlegt 
þótti að breyta núverandi skipulagi. Á það m.a. við um 
vegstæði við Valhallarbraut 891. 

Mengunarframkvæmdir

Haldið var áfram með vöktun á urðunarstöðum 
við Smiðjutröð og á Stafnesi í samstarfi við 
verkfræðistofuna Verkís samkvæmt vöktunaráætlun 
sem gildir til ársins 2020. 

Stjórn tók ákvörðun í janúar 2018 um að fara í 
grunnvatnsrannsóknir á svæðinu í samstarfi við Isavia. 
Rannsóknirnar felast í því að kanna efnagreiningu 
grunnvatns, grunnvatnsborðs og rennslisstefnu 
grunnvatns með sýnatöku og síritum í borholum. 
Verkið er unnið af verkfræðistofunni Verkís og er gert 
ráð fyrir að rannsóknir standi yfir í eitt ár.

Færsla vegar

Undir lok árs 2017 var undirritaður samningur 
um færslu öryggisgirðingar við Þjóðbraut 
og vegaframkvæmdir innan öryggissvæðis 
Keflavíkurflugvallar. Færsla girðingarinnar var gerð 
í því skyni að tryggja aðgengi og öryggi þeirra sem 
vinna og sækja nám í Háaleitisskóla, auk þess að 
bæta samgöngutengingar á Ásbrú. Framkvæmdin var 
samstarfsverkefni Þróunarfélagsins, Reykjanesbæjar, 
Landhelgisgæslu Íslands og Utanríkisráðuneytisins. 
Útboð fór fram og hljóðaði kostnaðaráætlun uppá 48 
milljónir króna. Lægsta boðið átti Rekan ehf. eða alls 
um 52,8 milljónir króna, og var því tekið. Verkið vannst 
hratt og vel á árinu 2018 og eru aðilar sammála um að 
þetta hafi verið mikil samgöngubót fyrir svæðið.

Framkvæmdir við opin svæði

Áfram var haldið samstarfi við Skógræktarfélag 
Suðurnesja og Reykjanesbæ um gróðursetningu 2500 
plantna á Ásbrú og nærsvæðum. Ellert Skúlason ehf. sá 
um umhirðu opinna svæða og Golfklúbbur Suðurnesja 
kom að uppbyggingu og umhirðu golfvallarins á Ásbrú.

Niðurrif og förgun girðingar við Patterson-flugvöll 
fór fram þar sem girðingin var fjarlægð ásamt 
girðingarstaurum. Kostnaðaráætlun hljóðaði uppá 
64 milljónir króna. Útboð fór fram og buðu sjö aðilar í 
verkið. Lægsta tilboðið átti Ellert Skúlason ehf. eða alls 
um 8 milljónir króna, og var því tekið. Einnig var farið 
í að hreinsa rusl sem safnast hafði upp á Patterson 
flugvelli. Íþróttafélög í Reykjanesbæ voru fengin til 
verksins. Mikil ánægja var með það verkefni og ekki 
síst að íþróttafélögin hafi notið góðs af. Áframhald 
verður á slíku samstarfi á árinu 2019.
  

Samkomulag var gert við Heilbrigðiseftirlit Suðurnesja 
(HES) um hreinsun iðnaðarsvæðis á Ásbrú þar sem 
HES hefur ákveðnar valdheimildir til að láta fjarlægja 
ökutæki og annað sem safnast upp á svæðinu. Erfitt 
hefur reynst að stemma stigu við ruslasöfnun hinna 
ýmsu aðila en félagið hefur einsett sér að koma 
þessum málum í farveg og hreinsa allt rusl af svæðinu 
á árinu 2019. Samstarf við HES er þar nauðsynlegt 
þar sem félagið hefur takmarkaðar heimildir til að 
bregðast við og láta farga ökutækjum og vinnuvélum.
 
 

Markaðsmál
Eitt af kjarnaverkefnum Kadeco er að koma á framfæri 
þeirri uppbyggingu, starfsemi og möguleikum sem eru 
til staðar á svæðinu. Með því að kynna uppbygginguna 
myndast fleiri tækifæri til þess að laða að ný og 
spennandi fjárfestingaverkefni.

Markaðsmál félagsins má segja að skiptist í fernt. 
Í fyrsta lagi auglýsingar í fjölmiðlum, í öðru lagi 
rekstur heimasíðu og útgáfa kynningarefnis, í þriðja 
lagi þátttöku í ráðstefnum og bein markaðssetningí 
tengslum við lykilatvinnuverkefni, og í fjórða lagi 
atburðir á Ásbrú og þátttaka í mannlífi á Suðurnesjum.

Bein markaðssetning

Í samræmi við stefnu félagsins um uppbyggingu og 
þróun byggða á styrkleikum svæðisins hefur félagið 
stutt við þróun og uppbyggingu þriggja klasa á 
svæðinu grundvallaða á: tækni, heilsu og samgöngum. 
Það er gert með því að leita sífellt fleiri tækifæra í 
þessum geirum og markaðssetja svæðið sérstaklega 
fyrir aðila innan þeirra. Í því skyni hefur félagið látið 
vinna og tekið þátt í vinnu Íslandsstofu við að greina 
vissa markaði, sem síðan er sótt á með markvissum 
hætti. Fulltrúar félagsins fara jafnframt á sölusýningar 
og ráðstefnur til þess að koma svæðinu á framfæri og 
skapa tengingar.  
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Aerotropolis
Eins og fram hefur komið hér að framan þá hefur vinna 
staðið yfir í nokkurn tíma við mótun vettvangs fyrir 
framtíðarþróun og skipulag Keflavíkurflugvallar og 
nærsvæða hans. 

Reykjanesbær, Sandgerðisbær og Sveitarfélagið 
Garður óskuðu eftir samstarfi við Þróunarfélag 
Keflavíkurflugvallar ehf. og Isavia ohf. fyrir tveimur 
árum síðan um framtíðarþróun og skipulag svæðis í 
kringum og í nágrenni Keflavíkurflugvallar. Svæðið 
sem um ræðir nær yfir sveitarfélagamörk tveggja 
sveitarfélaga (eftir sameiningu Garðs og Sandgerðis), 
og er innan hins svokallaða  C- svæðis sem er í umsýslu 
Kadeco f.h. ríkissjóðs. Skipulagsvald svæðisins er 
í höndum sveitarfélaganna og skipulagsnefndar 
Keflavíkurflugvallar. Skýr vilji var af hálfu félagsins og 
Isavia til samstarfs við sveitarfélögin og í framhaldi var 
stofnaður samráðshópur um verkefnið.

Samráðshópurinn vann að tillögum til fjármála- og 
efnahagsráðuneytisins er fer með hlut ríkisins í 
Þróunarfélaginu. Inntak þeirra tillagna var að halda 
skuli áfram þróun og uppbyggingu á og í kringum 
alþjóðaflugvöllinn á Keflavíkurflugvelli í gegnum 
sérstakt Kadeco. 

Tillögurnar byggðu á grunni núverandi þróunarfélags, 
sem á sér stoð í lögum nr. 176/2006, um landþróun 
umhverfis alþjóðaflugvöllinn. Markmiðið var að Kadeco 
héldi áfram hlutverki sínu við landþróun þar sem sala 
fasteigna væri lokið. Eftir stæði félag, er upphaflega 
var stofnað í þessum sama tilgangi, með víðtæka 
þekkingu á svæðinu og uppbyggingartækifærum 
þess til áframhaldandi landþróunar. Mikil verðmæti 
hafa verið sköpuð á svæðinu úr því landi sem félagið 
hefur umsýslu með og um leið lagður grunnur að mikilli 
virðisaukningu svæðisins í kringum alþjóðaflugvöllinn. 

Tillaga þessi byggði á hugmyndafræði um þróun og 
uppbyggingu flugvallasvæða  sem stuðst er við víða um 
heim og kennd er við hugmyndafræði Aerotropolis eftir 
Dr. John Kasarda. 

Sú hugmyndafræði byggir á því að  sterk aðkoma ríkisins 
í gegnum sérstakt þróunarfélag sé  afar mikilvæg þar 
sem hlutverk þróunarfélagsins sé skilgreint og stefna 
mörkuð til framtíðaruppbyggingar. Slíkt þróunarfélag 
hefði þá sérstakan fókus á þróun svæðisins utan 
flugvallarins en sjálft flugvallarfélagið, líkt og Isavia, 
sæi um rekstur sjálfs flugvallarins. Þannig sé hægt, 
með sameiginlegri sýn og góðu samstarfi við helstu 
hagsmunaaðila á svæðinu um stefnu og sameiginlega 
markaðssetningu, að ná fram aukinni verðmætasköpun 
fyrir svæðið. 

Allt frá stofnun félagsins árið 2006 hefur Kadeco 
unnið að verkefnum sínum með hugmyndafræði 
Aerotropolis að leiðarljósi. Ljóst er að alþjóðaflugvellir 
munu skipa mikilvægan sess í þróun borga og svæða til 
framtíðar þar sem uppbygging og landnýting eru miðuð 
utan um flugvöll. Heildræn sýn og markviss þróun á 
uppbyggingu alþjóðaflugvallar og skilgreindra klasa 
byggða á styrkleikum svæðisins getur orðið drifkraftur 
þróunar sem býr til virði og fjármagn í hagkerfinu, drífur 
hagvöxt og fjölgun starfa á nærsvæðum hans.

Verkefni þetta er fyrsta sinnar tegundar hér á landi 
þar sem markvisst er unnið að þróun, skipulagningu 
og uppbyggingu sem nær utan um alþjóðaflugvöll 
og að höfuðborginni sem hann þjónar. Aerotropolis 
hugmyndafræðin um  að hér þróist stórborg utan um vel 
tengdan alþjóðaflugvöll þar sem innviðir, landnotkun og 
hagkefi eru á og utan um sjálfan alþjóðaflugvöllinn, er 
vel hugsandi. Út frá honum byggjast upp og tengjast 
skilgreindir klasar inn- og útflutningsfyrirtækja 
ásamt fjölbreyttri þekkingarstarfsemi. Hvorutveggja 
vex og þrífst hvert á öðru og nærist á öflugri 
tengingu við flugvöllinn. Til að uppbyggingin á og um 
Keflavíkurflugvöll verði í anda Aerotropolis um hraða 
og vel tengda miðju þar sem viðskipti blómstra, þarf 
gott skipulag og öflugar samgöngutengingar bæði á 
landi sem og í lofti þar sem öll helsta þjónusta er í innan 
við 20–30 mínútna akstursfjarlægð. Samsetning slíkra 
flugborga getur orðið helsti drifkraftur efnahagsþróunar 
samfélaga sem gegnir hlutverki miðju sem tengir það 
við önnur lönd, menningu og markaði. 

Til að þetta verði að veruleika hefur verið unnið 
ötullega að því á árinu að vinna tillögurnar áfram  og 
er sú vinna enn í gangi. Mikið og náið samtal hefur 
verið á milli samráðshópsins og ráðuneytisins um 
framtíð svæðisins. Vonir standa til að undirritaðir verði 
samningar um þetta verkefni á árinu 2019.
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Skýrsla og yfirlýsing stjórnar 
og framkvæmdastjóra



Áritun ríkisendurskoðanda 
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Áritun ríkisendurskoðanda frh. 
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Rekstrarreikningur ársins 2018

Skýr. 2018 2017 
Rekstrartekjur

2 0 149.406.849 
25.863.465 46.684.647 

258.794.487 163.862.627 
3 147.527.571 146.607.415 

432.185.523 506.561.538

Rekstrargjöld
144.951.925 64.895.708 

4 67.817.260 101.683.572 
43.787.381 107.473.336 

7 609.447 57.040.782 
257.166.013 331.093.398 

175.019.510 175.468.140 

626.729.509 609.153.198 
1.632.217.943)(    2.350.679)(          

31.481.596)(         0 
Hreinar fjármunatekjur 5 1.036.970.030)(    606.802.519 

0 26.689.748)(        

861.950.520)(       755.580.911 
6 129.301.875 158.557.148)(      

12 732.648.645)(       597.023.763 

Niðurfærsla eignarhluta í félagi ....................................................................

Áhrif dótturfélaga ..........................................................................................

(Tap) hagnaður fyrir tekjuskatt   ...................................................................
Tekjuskattur ..................................................................................................

(Tap) hagnaður ársins ....................................................................................................................

Laun og launatengd gjöld .............................................................................
Annar rekstrarkostnaður ...............................................................................
Afskriftir ........................................................................................................

Rekstrarhagnaður ......................................................................................................................

Fjármunatekjur .............................................................................................
Fjármagnsgjöld .............................................................................................

Rekstrarreikningur ársins 2018

Þjónustugreiðslur ríkissjóðs .........................................................................
Leigutekjur ....................................................................................................
Söluhagnaður rekstrarfjármuna ....................................................................
Lóðarleiga og aðrar tekjur ............................................................................

Rekstrarkostnaður mannvirkja og þróun ......................................................
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Efnahagsreikningur 31. desember 2018

Skýr. 31.12.2018 31.12.2017 
Eignir

7,14 0 590.965.432 
7 528.685 1.020.865 
7 2.362.500 455.363 
8 25.000.000 56.481.596 

Fastafjármunir 27.891.185 648.923.256 

10 0 168.467.826 
8.128.149 9.437.115 

9 160.560.000 3.112.077.566 
20.686.728 22.189.347 

2.826.547.252 3.913.115.630 
Veltufjármunir 3.015.922.129 7.225.287.484 

Eignir samtals 3.043.813.314 7.874.210.740 

Eigið fé
11 20.000.000 20.000.000 

5.000.000 5.000.000 
1.956.312.535 2.688.961.180 

Eigið fé 12 1.981.312.535 2.713.961.180 

Langtímaskuldir og skuldbindingar
13 0 129.301.875 

0 4.883.582.957 
Langtímaskuldir og skuldbindingar 0 5.012.884.832 

Skammtímaskuldir
18.880.775 10.940.496 

13 0 132.555.862 
10 1.042.602.641 0 

1.017.363 3.868.370 
Skammtímaskuldir 1.062.500.779 147.364.728 

 
Skuldir samtals 1.062.500.779 5.160.249.560 

Eigið fé og skuldir samtals 3.043.813.314 7.874.210.740 

Skattar ársins .............................................................................................
Skuld við ríkissjóð .......................................................................................
Aðrar skammtímaskuldir .............................................................................

Lögbundinn varasjóður ...............................................................................
Óráðstafað eigið fé .....................................................................................

Tekjuskattsskuldbinding  ............................................................................
Skuld við ríkissjóð vegna fasteigna ............................................................

Viðskiptaskuldir ..........................................................................................

Krafa á ríkissjóð ..........................................................................................
Viðskiptakröfur ............................................................................................
Skuldabréfaeign .........................................................................................
Aðrar skammtímakröfur ..............................................................................
Handbært fé ...............................................................................................

Hlutafé ........................................................................................................

Efnahagsreikningur 31. desember 2018

Fasteignir í þróun ........................................................................................
Húsgögn og búnaður ..................................................................................
Áhöld og tæki ..............................................................................................
Eignarhlutir í öðrum félögum ......................................................................



Skýr. 2018 2017 
Rekstrarhreyfingar

12 732.648.645)(        597.023.763 

609.447 57.040.782 
258.794.487)(        163.862.627)(        

0 26.689.748 
31.481.596 0 

129.301.875)(        26.001.283 
Veltufé frá rekstri 1.088.653.964)(     542.892.949 

Breytingar rekstrartengdra eigna og skulda
2.811.585 34.859.307 

673.343.118 168.467.826)(        
915.136.051 87.254.698)(          

1.591.290.754 220.863.217)(        

Handbært fé frá rekstri 502.636.790 322.029.732 

Fjárfestingarhreyfingar
7 2.040.058)(            0 
7 344.900.281 263.980.000 

2.951.517.566 1.844.296.638 
Fjárfestingarhreyfingar 3.294.377.789 2.108.276.638 

Fjármögnunarhreyfingar
0 192.725.741 

4.883.582.957)(     3.179.377.412)(     
Fjármögnunarhreyfingar 4.883.582.957)(     2.986.651.671)(     

1.086.568.378)(     556.345.301)(        

0 554.043.247 

3.913.115.630 3.915.417.684 

2.826.547.252 3.913.115.630 
 

Fjárfestingar - og fjármögnunarhreyfingar án greiðsluáhrifa
504.875.292)(        0 
504.875.292 0 

Handbært fé í ársbyrjun .................................................................................................................

Handbært fé í árslok .................................................................................................................

 Krafa á ríkissjóð breyting ........................................................................
 Söluverð rekstrarfjármuna ......................................................................

Söluverð rekstrarfjármuna .......................................................................
Skuldabréfaeign, breyting ........................................................................

Skuld við dótturfélög, breyting .................................................................
Lán frá ríkissjóði vegna fasteigna ............................................................

Lækkun á handbæru fé .................................................................................................................

Handbært fé yfirtekið við samruna .................................................................................................................

Niðurfærsla eignarhluta í félagi ...........................................................
Tekjuskattur ........................................................................................

Viðskiptakr. og aðrar skammtímakr., breyting .....................................
Krafa á ríkissjóð, breyting ...................................................................
Skammtímaskuldir, breyting ................................................................

Kaupverð rekstrarfjármuna ......................................................................

Sjóðstreymisyfirlit ársins 2018

(Tap) hagnaður ársins .............................................................................
Rekstrarliðir sem ekki hafa áhrif á fjárstreymi:

Afskriftir rekstrarfjármuna ....................................................................
Söluhagn. rekstrarfjármuna .................................................................
Áhrif dótturfélaga .................................................................................
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Sjóðstreymisyfirlit ársins 2018



1. Reikningsskilaaðferðir
a.

b. Tekjur

c. Rekstrarfjármunir
(i) Færsla og mat

(ii) Afskriftir

30 ár
4-5 ár
3-4 ár

d. Fasteignir í þróun

e. Eignarhlutir í öðrum félögum

f. Viðskiptakröfur og aðrar kröfur

g. Tekjuskattsskuldbinding
Frestaður tekjuskattur er reiknaður og færður í ársreikninginn. Útreikningur hans byggist á mismun efnahagsliða
samkvæmt skattuppgjöri annars vegar og ársreikningi félagsins hins vegar. Mismunur sem þannig kemur fram
stafar af því að álagning tekjuskatts er miðuð við aðrar forsendur en reikningsskil félagsins og er þar í meginatriðum
um að ræða tímamismun vegna þess að gjöld eru að jafnaði færð fyrr í skattauppgjöri en í ársreikningi.

Tekjuskattur á hagnað eða tap ársins innifelur bæði tekjuskatt til greiðslu og frestaðan tekjuskatt. Tekjuskattur er
færður í rekstrarreikning nema að því marki að hann tengist liðum sem færðir eru beint á eigið fé, en þá er hann
færður á eigið fé.

Fasteignir ......................................................................................................................................
Húsgögn og búnaður ....................................................................................................................
Áhöld og tæki ................................................................................................................................

Fasteignir í þróun, lóðir eru færðar á kostnaðarverði.

Eignarhlutir í öðrum félögum eru færðir á kostnaðarverði. 

Viðskiptakröfur eru færðar niður til að mæta almennri áhættu sem fylgir kröfueign samstæðunnar, en hér er ekki um
endanlega afskrift að ræða. Niðurfærslan er dregin frá viðskiptakröfum í efnahagsreikningi.

Skýringar

Ársreikningur Þróunarfélags Keflavíkurflugvallar ehf. er gerður í samræmi við lög um ársreikninga og reglugerð um
framsetningu og innihald ársreikninga og samstæðureikninga. Ársreikningurinn byggir á
kostnaðarverðsreikningsskilum og er gerður eftir sömu reikningsskilaaðferðum og árið áður. Ársreikningurinn er
birtur í íslenskum krónum sem er starfsrækslugjaldmiðill félagsins.

Leigutekjur af fasteignum eru færðar í rekstrarreikning í samræmi við leigusamninga yfir leigutímann. Aðrar tekjur
eru færðar þegar þegar þjónustan hefur verið veitt .Tekjur eru ekki færðar ef veruleg óvissa er um innheimtu þeirra

Rekstrarfjármunir eru færðir til eignar á kostnaðarverði að frádregnum afskriftum.  
Hagnaður af sölu rekstrarfjármuna er munurinn á söluverði og bókfærðu verði eignarinnar og er færður í
rekstrarreikning meðal annarra tekna. 

Afskriftir eru reiknaðar sem fastur hundraðshluti miðað við áætlaðan nýtingartíma rekstrarfjármuna, þar til
niðurlagsverði er náð.   Áætlaður nýtingartími greinist þannig:
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Skýringar



Skýringar frh.

2. Þjónustutekjur frá ríkissjóði

2018 2017 

0 51.757.332 
0 79.459.857 
0 18.189.660 
0 149.406.849 

3. Lóðarleiga og aðrar tekjur

4. Laun og launatengd gjöld
Laun og launatengd gjöld  greinast þannig:

2018 2017 

51.389.578 87.235.663 
11.499.205 17.764.243 
3.405.092 5.417.345 
1.523.385 8.733.679)(              

67.817.260 101.683.572 

5. Fjármunatekjur og fjármagnsgjöld
2018 2017 

622.857.888 603.262.181 
3.871.621 0 

626.729.509 603.262.181 

277.887 8.613 
0 2.342.066 

1.631.940.056 
1.632.217.943 2.350.679 

1.005.488.434)(       600.911.502 

6. Tekjuskattur
Virkur tekjuskattur greinist þannig: 2018 2017 

861.950.520)(      755.580.911 

Tekjuskattur miðað við gildandi 
20,0% 172.390.104 20,0% 151.116.182)(          
0,7%)(                  6.299.739)(          0,7% 5.354.750)(              
4,3%)(                  36.788.490)(        0,3% 2.086.218)(              

15,0% 129.301.875 21,0% 158.557.150)(          Virkur tekjuskattur ...........................

(Tap) hagnaður fyrir tekjuskatt ......................................

   skatthlutfall ...................................
Áhrif eignarhluta í félögum ..............
Aðrir liðir ..........................................

Gengismunur ...............................................................................................
Vaxtagjöld til ríkissjóðs* ..............................................................................
Fjármagnsgjöld samtals ..............................................................................

Hreinar fjármunatekjur .................................................................................

*Í maí 2019 var gengið formlega frá samkomulagi um uppgjör á söluhagnaði eigna sem félagið var með í sölu fyrir
hönd ríkisins auk vaxtauppgjörs vegna vaxtaberandi krafna sem félagið eignaðist við sölu eigna fyrir hönd ríkissjóðs
og hefur fengið vaxtatekjur af. Áhrif þessa samkomulags er að meðal fjármagnsgjalda eru færðar 1.631,9 millj. kr. til
gjalda og til skuldar við ríkissjóð. 

Áfallið orlof ..................................................................................................

Hjá félaginu störfuðu fimm starfsmenn til maí 2018 og fjórir frá maí til ársloka 2018. Þóknun og hlunnindi til
framkvæmdastjóra og stjórnar námu 27,6 millj. kr. (2017:47,1 millj. kr.)

Vaxtatekjur ..................................................................................................
Gengishagnaður ..........................................................................................
Fjármunatekjur samtals ...............................................................................

Vaxtagjöld ...................................................................................................

Lóðarleiga og aðrar tekjur samanstanda aðallega af lóðarleigu.

Laun ............................................................................................................
Launatengd gjöld .........................................................................................
Bifreiðastyrkir ..............................................................................................

Þjónustutekjur frá ríkissjóði reiknast jafnháar og útlagður kostnaður við verkefni unnin samkvæmt þjónustusamningi.
Engar þjónustutekjur reiknast á árinu 2018 þar sem félagið er ekki lengur á fjárlögum.

Rekstur mannvirkja .....................................................................................
Þróunar-, skipulags-, og markaðsmál .........................................................
Mengunarmál ..............................................................................................

Skýringar, frh.:
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Skýringar frh.

7. Rekstrarfjármunir
Rekstrarfjármunir greinast þannig:

Húsgögn og 
Fasteignir Lóðir Áhöld og tæki búnaður 

103.170.690 504.875.292 11.042.085 4.542.369 
0 0 2.040.058 0 

103.170.690)(      504.875.292)(      156.541)(                 0 
0 0 12.925.602 4.542.369 

17.080.550 0 10.021.220 4.087.006 
0 0 476.526 132.921 

17.080.550)(        0 140.887)(                 0 
0 0 10.356.859 4.219.927 

0 0 2.568.743 322.442 

3% 0% 20-25% 25-33%

8. Eignarhlutir í öðrum félögum
Eignarhlutir í öðrum félögum greinast þannig: Eignarhlutur Nafnverð Bókfært verð

20,4% 157.621 10.000.000 
16,0% 46.481.596 15.000.000 

46.639.217 25.000.000 

9. Skuldabréfaeign
Skuldabréfaeign greinist þannig: 2018

160.560.000 
160.560.000 

10. Ríkissjóður
Hreyfingar á viðskiptareikningi Ríkissjóðs greinast þannig: 

168.467.826 
442.039.005)(          
473.239.005 
115.205.703)(          

1.631.940.056)(       
504.875.292 

1.042.602.641)(       

Móttekið veðskuldabréf 1.12.2018 v/uppgj. Keilis. ........................................................................
Uppgjör vegna vaxtaberandi krafna og söluhagnaðar eigna fyrir hönd ríkissjóðs ........................
Móttaka lóða vegna uppgjörs við ríkissjóð ....................................................................................
Staða 31.12.2018 ..........................................................................................................................

Fasteignafélagið Keilir ehf. ...........................................................................................................

Vegna rammasamkomulags við Keili - miðstöð vísinda, fræða og atvinnulífs ehf., dags. 4. maí 2018, var eignarhald
fasteignarinnar að Grænásbraut 910 fært yfir til Fasteignafélags Keilis ehf. Samhliða því var útbúið veðskuldabréf
sem hvílir á 1. veðrétti fasteignarinnar. Bréfið var selt Birtu lífeyrissjóði 4. apríl 2019.

Staða 1.1.2018 ..............................................................................................................................
Mótteknar kaupsamningsgreiðslur 2018 .......................................................................................
Greitt til ríkissjóðs 2018 ................................................................................................................

Afskriftahlutfall ................................

Fluglestin þróunarfélag ehf., Reykjanesbær .................
Keilir ehf., Reykjanesbær ..............................................

Á fundi stjórnar þann 4. apríl 2019 var tekin ákvörðun um að færa eignarhlut félagsins í Keili ehf. niður vegna
breyttra samþykkta Keilis ehf. frá því í árslok 2018.

Afskrifað 1.1.2018 ...........................
Afskrifað á árinu ..............................
Selt eða niðurfært á árinu ...............
Afskrifað 31.12.2018 .......................

Bókfært verð 31.12.2018 ................

Skýringar, frh.:

Heildarverð 1.1.2018 ......................
Keypt á árinu ...................................
Selt eða niðurfært á árinu ...............
Heildaverð 31.12.2018 ...................
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Skýringar frh.

11. Hlutafé

12. Yfirlit um eiginfjárreikninga
Lögbundinn Óráðstafað 

Hlutafé varasjóður eigið fé Samtals 

20.000.000 5.000.000 2.688.961.180 2.713.961.180 
732.648.645)(          732.648.645)(          

20.000.000 5.000.000 1.956.312.535 1.981.312.535 

13. Frestaður tekjuskattur
Tekjuskattsskuldbinding greinist þannig:

2018 2017 

129.301.875 103.300.589 
129.301.875)(          158.557.148 

0 132.555.862)(          
0 129.301.875 

Tekjuskattsskuldbinding greinist á eftirfarandi liði:

21.536 27.928.016 
0 108.785.320 

1.816.007)(              7.099.186)(              
360.078 312.275)(                 

24.716.947)(            
26.151.340 

0 129.301.875 

14. Uppgjör við ríkissjóð

Í árslok 2018 nemur yfirfæranlegt skattaleg tap félagsins 123,6 millj. kr. og er nýtanlegt á móti skattskyldum tekjum
til ársloka 2028.

Í ársbyrjun 2014 nam skuld Þróunarfélags Keflavíkurflugvallar ehf. við ríkissjóð samtals 503,5 millj. kr. og var hún
tilkomin vegna söluandvirðis fasteigna sem félagið var umsýsluaðili að fyrir hönd ríkissjóðs. Í september 2014 jókst
þessi skuld verulega vegna sölu annarra fasteigna og nam skuldin við ríkissjóð í lok september 2014 um 6.474,2
millj. kr. Á móti þessari skuld hélt Þróunarfélag Keflavíkurflugvallar ehf á vaxtaberandi skuldabréfum á hendur
kaupendum og innheimti af þeim vaxtatekjur. Í árslok 2017 voru greiddar 2.348,6 millj. kr. til ríkissjóðs og nam
staðan í árslok 2017 4.883,6 millj. kr. sem síðan voru greiddar ríkissjóði á árinu 2018. Skuldin við ríkissjóð var ekki
vaxtareiknuð fram til ársloka 2018 þrátt fyrir að kröfur á hendur kaupendum hafi borið töluverðar vaxtatekjur. Í maí
2019 var gengið frá samkomulagi um heildaruppgjör á þessum vaxtatekjum og hagnaði sem félagið hefur tekjufært
vegna eignasölu fyrir hönd ríkissjóðs. Niðurstaða samkomulagsins var á þá leið að í ársreikningi fyrir árið 2018
skyldu færðar til gjalda 1.631,9 millj. kr. og til skuldar við ríkissjóð. Er það gert hér með. Samhliða eru fimm lóðir,
sem eignfærðar höfðu verið í félaginu, ráðstafað til ríkissjóðs á bókfærðu verði þeirra, alls 504 milj. kr. Af þeim
sökum er sú upphæð færð til lækkunar á skuld félagsins við ríkissjóð.

Frestaður söluhagnaður ..............................................................................
Viðskiptakröfur ............................................................................................
Gengismunur ...............................................................................................
Yfirfæranlegt skattalegt tap .........................................................................
Varúðarniðurfærsla skatteignar vegna yfirfæranlegs skattalegs taps .........
Tekjuskattsskuldbinding í árslok .................................................................

Frestaður tekjuskattur í ársbyrjun ...............................................................
Reiknaður tekjuskattur ................................................................................
Tekjuskattur til greiðslu ...............................................................................
Frestaður tekjuskattur í árslok .....................................................................

Rekstrarfjármunir ........................................................................................

Eigið fé 1.1.2018 .............................
Tap ársins .......................................
Eigið fé 31.12.2018 .........................

Skýringar, frh.:

Heildarhlutafé félagsins samkvæmt samþykktum þess nam 20,0 millj. kr. í árslok. Eitt atkvæði fylgir hverjum einnar
krónu hluta af almennu hlutafé í félaginu. 
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