Ar 2008, fimmtudaginn 16. oktdber var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 4/2008
kvedinn upp svohljodandi
URSKURDUR:

Med bréfi dagsettu 21. mai 2008, sem mottekid var af Yfirfasteignamatsnefnd 8. agust
2008, keerir Margeir Fridriksson, svidsstjori  stjornsyslu- og fjarmalasvios
Sveitarfelgsins Skagafjardar endurupptdku fasteignamats & fasteigninni Borgarmyri 5a,
Saudérkroki, fastanimer 213-1303.

| bréfi keeranda segir:
»Meo tilvisun i 34. gr. laga um skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001, keerir Sveitarfélagio
Skagafjorour hér med endurupptoku fasteignamats a fasteigninni Borgarmyri 5a, l6dandmer
143227, mhl. 01, fastanimer 213-1303, fra 8. febrdar 2008.

Endurupptaka fasteignamats & pessari eign for einnig fram 22. febrdar 2005. Sidan pa hafa farid
fram verulegar endurbeetur & paki fasteignarinnar. pProun fasteignaverds hefur verid & pann veg
ad pad hefur haekkad, en i pessu einstaka tilfelli pa er fasteignamatid lekkad um teep 60% fré
framangreindu endurmati sem for fram 22. febriar 2005 og um 67,5% fra upphaflegu
fasteignamati pr. 31.12.2007.

Hid nyja mat er éedlilega lagt og ekki i samraemi vid raunverulegt markadsvirdi né verogildi
hliosteedra eigna. So6luverd fasteignarinnar er einnig lagt og endurspeglar ekki markadsverd
hliosteedra eigna & Saudarkrdki. Einnig ma atla ad pad geti haft ahrif & husaleigukjor ad félégin
sem eiga i vioskiptum eru i eigu sama adila.«

Erindi petta var sent eiganda fasteignarinnar Lodskinns ehf. til kynningar med bréfi 18.
agust 2008. Einnig var 6skad eftir greinargerd fra Fasteignamati rikisins.

| greinargerd Fasteignamats rikisins fra 13. 4gust 2008 segir m.a.:
,Malsatvik eru pau ad pann 16. Oktéber 2007 barst tdlvupdstur fra Finni Arnasyni
stjornarformanni Lodskinns ehf. par sem m.a. var lyst eigendaskiptum & fyrirteekinu og 6skad
eftir endurskodun & fasteignamati fasteignanna Borgarmyri 5 og Borgarmyri 5A, enda hefdi
kaupverd peirra verid mjog lagt, og &stand hdsnadisins slemt og verulegra vidgerda porf. Ad
auki var bent &4 ad fasteignamat og brunabo6tamat fasteignanna veri mun heerra en kaupverdid
hefdi verid og ad markadsvirdi sambarilegra eigna veeri mjog lagt i Skagafirdi.

Med bréfi dags. 23. oktober 2007 tilkynnti Fasteignamat rikisins skipulags- og byggingafulltria
sveitarfélagsins Skagafjardar, ad pvi hefdi  borist beidni um endurmat fasteignarinnar
Borgarmyri 5A, landnr. 143227 og veitti sveitarfélaginu tveggja vikna frest til pess ad gera grein
fyrir sjénarmidum sinum. Sveitarfélagio Skagafjorour svaradi med bréfi dags. 25. oktober 2007
0g geroi ekki athugasemdir vio ad fasteignin Borgarmyri 5A yrdi endurmetin.

pann 15. janGar 2008 var fasteignin Borgarmyri 5A skooud af matsmanni Fasteignamats rikisins.
Skv. skraningaryfirliti fasteignarinnar er um ad raeda einn matshluta, idnadarhis merkt 01-0101,
reist 1975, 1.775,7 fermetrar ad sterd og 9.500 rimmetrar med endurstofnverd (EST) nua kr.
140.069.000,-. Med bréfi dags. 8. febrdar 2008 var eiganda fasteignarinnar tilkynntur Grskurdur
Fasteignamats rikisins um nytt fasteignamat eignarinnar er tdk gildi frdA og med 31. desember
2007. Var nidurstadan eftirfarandi:

Fasteignamat var: 31. desember 2007 Steerdir eru i m2. Mat er i pus. kr.
Fastanumer | Mhl | Ein.  |[Notkun Sterd  |Husmat |Lédarmat |Mat alls
213-1303 01 0101 |ldnadarhis |1775,7 [44.250 19.430 53.680




Fasteignamat verdur: 31. desember 2007
[213-1303 [01 [0101 [1dnadarhas [1775,7 [14.000  [9.430 [23.430 |

I bréfi sem fylgdi nidurstédunni var jafnframt bent & heimild til pess ad krefjast rokstudnings
fyrir akvorouninni, sbr. 21. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993 og heimild til pess ad keera Grskurdinn
til yfirfasteignamatsnefndar, sbr. 34. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna. Afrit
Urskurdarins var m.a. sent karanda, sveitarfélaginu Skagafjérour.

Med bréfi, dags. 22. febriar 2008, 6skadi sveitarfélagid Skagafjorour eftir rokstuoningi fra
Fasteignamati rikisins fyrir peim matsbreytingum sem urdu & fasteignamati fasteignanna
Borgarmyri 5 og 5A, med visan til 21. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993. [ rokstudningi
Fasteignamats rikisins, dags. 11. mars 2008, kemur fram ad hofd hafi verid hlidsjon af
kaupsamningum um sambeerilegar eignir, sem pd hafi verid fair, en ad adallega hafi verid studst
vio husaleigukjor peirra adila sem vidhafa rekstur i hdsnadinu sem um radir. Beitt var
svokalladri tekjumatsadferd vid Utreikning fasteignamats fasteignanna, sem felst i pvi ad aatlad
er hversu miklar tekjur eigandi hefur af pvi hlsnadi sem um raedir eda nytingarméguleikum og
eru leigutekjur af fasteign og avoxtunarkrofur notadar til ad akvarda matio, sbr. 2. mgr. 27. gr.
laga nr. 6/2001, sbr. 3. t6lulid 7. gr. og 2. og 5. t6lulid 8. gr. reglugerdar nr. 406/1978 um
fasteignaskraningu og fasteignamat. Nidurstadan vard st ad mat hisa var p6 ekki leegra en 10%
af EST (hrakvirdi) og lI6darmat st6d Gbreytt.

I keerubréfinu er bent & ad fra peim tima sem fasteignamat eignarinnar var endurmetid pa hafi
farid fram verulegar endurbatur & paki fasteignanna og er hér med vakin athygli & pvi. I karu
sveitarfélagsins er jafnframt vakin athygli & pvi ad fyrirteekid sem er eigandi fasteignarinnar og
fyrirteekid sem er leigutaki fasteignarinnar eru i eigu sama adila og getur pad leitt til akvedinna
hagsmunaarekstra hvad varoar leigugjéld- og tekjur<.

Greinargerdin var send keranda til kynningar med bréfi dagsettu 18. &gust 2008 en
athugasemdir vid henni hafa ekki borist.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang pann 19. agust 2008 og skodadi umradda eign.
A vettvang mattu nefndarmennirnir Pétur Stefansson, Fridrik Mar Baldursson og
Gudny Bjornsdottir asamt ritara nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni, svo og Gunnsteinn
Bjornsson framkvaemdastjéri Lodskinns ehf. og Sigurdur H. Ingvarsson starfsmadur
skipulags- og byggingarfulltria & Saudarkroki.

Sigurdur H. Ingvarsson lagdi fram af halfu keeranda uppdreetti af hisunum og ljosrit af
sampykktum byggingarnefndar Saudarkroks. Akvedid var ad gefa keeranda kost & ad
leggja fram upplysingar um leigu atvinnuhdsnadis a Saudarkroki.

Gengid var um bygginguna og hin skodud.

Lysing fasteignar

Umreedd bygging er tveer sambyggdar skemmur med rispokum og kverk a milli og er
hin sambyggd Borgarmyri 5. Skrad sterd hussins er 1775,7 m? og byggingarar 1975.
Husido er ad storum hluta reist Gr steinsteyptum einingum sem teknar voru nidur &
Gunndlfsvikurfjalli. Vestari skemman er med steyptum nordurgafli, stalsperrum og
hefdbundnu timburpaki, einangrun og barujarni. Eystri skemman er med steinsteyptum
gittersperrum, steyptum langasum, steyptum pakplétum, lektum, plasteinangrun og
barujarni. Nordurgafl er steyptur en Gtveggir ad 6dru leyti Ur steyptum einingum. [
hasinu er eitt skrifstofuherbergi med adkomu fra Borgarmyri 5. Ennfremur 6 mistorir
salir, verkstadi, geymsla, sprautuvinnsla, rodvinnsla, situn, gerugeymsla og slipun. |
nordurenda er steypt rymi sem Rarik hefur til afnota. Loft eru ymist med alpappir eda
barudu ali, veggir og loft malad og fluorlysing. Lofthitun er i hdsinu.



Astand hussins hid innra er pokkalegt nema i blauthluta, situn og geerugeymslu. bar ber
mikid & rydi og teeringu og sliti & gdélfum. Keliblasarar eru i geerugeymslu. Tveer
innkeyrsluhurdir eru & hasinu. Hluti paksins asamt kverk milli husa var endurnyjad arid
2004 og einangrad med steinull, en pakid og Utveggir hussins er ad 6dru leyti
vidhaldspurfi.

Fram kom vid vettvangsskodun ad husid nytist ekki til fulls fyrir pann rekstur sem nu er
i hasinu.

Fasteignamat Borgarmyri 5a er samkveemt hinni keardu &kvordun alls 23.430.000 kr.
sem skiptist i hismat 14.000.000 kr. og 16darmat 9.430.000 kr.

Nidurstada

Keara i mali pessu barst Yfirfasteignamatsnefnd pann 8. &gust 2008 med bréfi keranda
dagsettu 21. mai 2008. Fjallad hefur verid um malid samhlida mali nr. 3/2008 sem
vardar eignina Borgarmyri 5 en hun er sambyggd Borgarmyri 5a og er einnig i eigu
Lodskinns ehf.

Tilefni keerunnar er mikil lekkun hasmats samkvemt hinni kerdu akvordun
Fasteignamats rikisins um endurmat fasteignarinnar Borgarmyri 5a Saudarkroki. Af
halfu keeranda er krafist haekkunar & fasteignamati hassins en ekki er agreiningur um
fasteignamat I6dar.

Af hélfu keeranda er til pess vitnad ad hid nyja mat sé 6edlilega lagt og ekki i samraemi
vid raunverulegt markadsvirdi né verdgildi hlidsteedra eigna. Séluverd eignarinnar sé
einnig lagt og endurspegli ekki markadsverd hlidstedra eigna & Saudarkroki. Einnig
megi &tla ad pad geti haft ahrif a husaleigukjor ad félogin sem eiga i vidskiptum séu i
eigu sama adila.

Ad mati eiganda er endurmatid sist of 1agt. Huseignirnar (Borgarmyri 5 og 5a) hafi verid
til sélu fra arinu 2004 an pess ad seljast. Tilbodi i félagid Lodskinn hf. hafi verid tekid i
mai 2007 og hafi verdid verid 19,5 milljonir og innifalid allt lausafé Lodskinns s.s. vélar
og ahold.

I 16gum nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna segir i 1. og 2. mgr. 27. gr.:
,,Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad
eignin hefdi i kaupum og s6lum i nGvembermanudi nast & undan matsgerd, midad vid heimila og
mdogulega nytingu fasteignarinnar & hverjum tima.

Sé slikt gangverd samberilegra eigna ekki pekkt skal skrdd matsverd akvedid eftir bestu
faanlegri vitneskju um samberilegt gangverd med hlidsjon af kostnadi vid gerd mannvirkja, aldri
peirra, legu eignar med tilliti til samgangna, nytingarmdguleikum, hlunnindum, jardvegsgerd,
grédurfari, nattdrufegurdo og ©drum peim atridum sem kunna ad hafa ahrif a4 gangverd
eignarinnar.*

og i 1. mgr. 28. gr. segir:
,»Vid akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfredilega fylgni gangverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem staerd, gerd, binad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med utreikningum a grundvelli peirra visbendinga.*



I reglugerd nr. 406/1978 um fasteignaskraningu og fasteignamat er nanar kvedid a4 um

mat fasteigna. 1 1. mgr. 8. gr. reglugerdarinnar segir:
»Mat fasteignar i heild skal mida vid gangverd umreiknad til stadgreidslu sem liklegt er a0 hun
mundi hafa i kaupum og sélum. Auk grunnverds sbr. 7. gr. reglugerdar pessarar, skal einkum
hafa til hlidsjénar pau atridi sem talin eru i 2.-6. mgr. pessarar greinar.

Samkveemt 1. mgr. 7. gr. reglugerdarinnar skal mati til grunnverds haga pannig, ad
einstakir peettir fasteignar séu metnir til verds, sbr. 2. — 5. mgr. greinarinnar. 1 3. mgr.
7. Qr. seqir:

,,Meta skal mannvirki til grunnverds med pvi ad mida vid byggingarkostnad (endurstofnverd)

samsvarandi mannvirkis. Taka skal tillit til &sigkomulags mannvirkis, fyrst og fremst ahrifa
aldurs midad vid byggingarefni, vidhald og byggingarlag.*

pa segir i 2. og 3. mgr. 8. gr. reglugerdarinnar:
,,Hafi fasteign verio seld eda verid metin vegna lantdku, vatryggingar eda af éorum astaedum
a sidustu tiu arum adur en mat for fram, skal hafa hlidsjon af pvi sélu- eda matsverdi, en geta
skal almennra breytinga a verdlagi fasteigna, sem ordid hafa fra virdingar- og s6ludegi til
matsdags. ba skal tekid tillit til lanskjara vid s6lu og verdmeetis Utgefinna skuldabréfa. A sama
hatt ma hafa hlidsjon af  mats- og s6luverdi fasteigna i grendinni.

Taka skal tillit til tekna, sem af fasteign stafa, landfraedilegrar legu hennar og afstédu til annarra
fasteigna. Ennfremur legu fasteignar vio samgdéngum, vidskiptum og atvinnurekstri og
hagnytingarkostum hennar med hlidsjén af pvi og almennum akveedum ldggjafar um byggingar-
og skipulagsmal, vegalégum og hvers konar fridunarléggjof svo og akvordun peirra stjérnvalda,
er um slik malefni fjalla. Eigi skal taka tillit til sérstakra akveeda eda reglna um hamarksséluverd
fasteigna.*

Fasteignamat fasteignarinnar Borgarmyri 5a er samkvaemt hinni keaerdu akvordun er alls
23.430.000 kr. sem skiptist i husmat 14.000.000 kr. og I6darmat 9.430.000 kr. Eins og
fram er komid er ekki agreiningur um fasteignamat l6dar.

Lodskinn ehf., kt. 431199-3009, er pinglesinn eigandi fasteignarinnar, en leigutakar eru
Sjavarledur hf., Saudskinn ehf. og Dettifoss hf. Gunnsteinn Bjornsson
framkvemdastjori upplysti vid vettvangsgongu ad Sjavarledur hf. er alfarid eigandi
Saudskinn ehf. b4 keypti Sjavarledur allt hlutafé i Lodskinn Saudarkrdéki ehf. med
samkomulagi dagsettu 22. mai 2007 en nafni félagsins var sidan breytt i Lodskinn ehf.
Skriflegir leigusamningar eru ekki fyrir hendi en fram hafa verid 16gd 1josrit af nyjustu
hasaleigureikningum og ennfremur ljosrit af husaleigusamningi dagsettum 27. jani 2006
milli Lodskinn Saudarkroki ehf. sem leigusala og Saudskinn ehf. sem leigutaka.
Leigusamningurinn var um leigu & Borgarmyri 5 og 5a, umsamin leigufjarhaed fyrir hid
leigda var 725.000 & manudi og leigutimi 1. juni 2006 til 31. mai 2007. Hdsaleigan var
verdtryggd og skyldi haekka i samremi vid méanadarlegar breytingar & vistdlu
neysluverds midad vid grunnvisitdlu 261,9 (visitala i juni 2006). Husaleiga priggja
leigutaka i juli 2008 nam samkveemt framldgdum reikningum samtals kr. 622.200.-
Fram kom & vettvangi ad huseignin er ekki fullnytt midad vid pa starfsemi sem nu er i
hasinu.

Skréd steerd hiseignarinnar er 1775,7 m? og byggingarar 1975. Huseigninni ma gréflega
skipta i prennt med tilliti til fragangs og nytingar; skrifstofuherbergi i nordurenda,
upphitada vinnslusali i nordurhluta og votrymi i sudurenda.

| bréfi Fasteignamats rikisins, dags. 13. aglst 2008, kemur fram ad stofnunin hefur
azetlad endurstofnverd idnadarhussins mhl. 01 kr. 140.069.000. Y firfasteignamatsnefnd
hefur med hlidsjon af pvi dsamt aldri og astandi hdssins lagt mat & hin efnislegu



verdmati i hdsinu og skodad ,markadsstudla“ Fasteignamats rikisins fyrir
atvinnuhisnadi a Saudarkrdki. Jafnframt hefur nefndin kannad nytingu eignarinnar og
leitast vid ad meta sérstddu hennar & umraeddu markadssveedi.

Yfirfasteignamatsnefnd  hefur kynnt sér eftir fongum s6lur og leiguméla
atvinnuhusnadis & Saudarkroki a sidustu arum. Nokkur hreyfing hefur verid & pessum
markadi sem gefur visbendingu um almennt gangverd slikra eigna. Sa eign sem hér um
reedir hefur p6 mikla sérstodu baedi vegna sterdar sinnar & prongum markadi og laklegs
astands, einkum 4 hinum ,,vota“ hluta byggingarinnar. Astada er til ad atla ad svo stor
eign, ekki sist vegna sambyggingar vid Borgarmyri 5, sé pung i s6lu a ekki steerri
markadi. Pad breytir ekki pvi ad byggingin bydur upp & ymsa nytingarmoguleika og
unnt virdist ad skipta henni nidur i smeerri einingar vid s6lu og fella hana pannig betur
ad hinum takmarkada markadi. Slikt kostar p6 ad sjalfségdu nokkurt fé og tekur tima
sem ryrir verdgildi eignarinnar.

pad er alit Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjon af éllu framansdgdu ad hid umdeilda

hasmat Borgarmyri 5a sé hafilega dkvardad kr. 19.000.000. EkKi er agreiningur um mat
[6darinnar kr. 9.430.000 og er pad Gbreytt.

URSKURBDARORD

Fasteignamat ad Borgarmyri 5a, Saudarkroki, fastanimer 213-1303,
telst haefilega akvardad sem hér segir & verdlagi i névember 2007:

HUsmat idnadarhuss mhl. 01, .... kr. 19.000.000

Loédarmat obreytt, ... ... ... .......... kr. 9.430.000
Fasteignamat alls, .................. kr. 28.430.000
URSKURDARORD

Pétur Stefansson

Gudny Bjornsdottir Gylfi Magnusson



