Ar 2008, fimmtudaginn 11. 4gust, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 2/2008
kvedinn upp svohljodandi
URSKURBUR:

Med bréfi 16. mai 2008 keerir Arni Armann Arnason hdl., f.h. Saltkaupa hf., kt. 460590-
1559, urskurd Fasteignamats rikisins fra 5. mai 2008 um endurmat fasteignamats
haseignarinnar Cuxhavengotu 3 i Hafnarfirdi, fastandmer 207-8506.

| bréfi keeranda segir:

»Malefni: Keera 4 arskurdi Fasteignamats rikisins um endurupptoku fasteignamats
Undirritadur kaerdi pann 26. febrdar sl. f.h. Saltkaupa hf. kt. 460290-1559 skrad matsverd og
for fram & endurmat a haseigninni Cuxhavengétu 3, Hafnarfirdi, fn. 207-8506 & grundvelli 1.
mgr. 31. gr. laga nr. 6/2001. bann 5. mai sl. Urskurdadi Fasteignamat rikisins ad ekki veeri
tilefni til matsbreytinga og pvi stedi mat fasteignarinnar Obreytt. Med bréfi pessu kerir
undirritadur Grskurd Fasteignamats riksins en kaeran er 16gd fram a grundvelli 34. gr. laga nr.
6/2001.

Huseign su er keera pessi vardar er skemmubygging 1363,6 m2 ad heildarflatamali. Likt og
sést & medfylgjandi mynd er skemman “braggabygging” en vid framhlid hennar hafa verid
reistir tveir a&fastir skdrar sem teknir eru med i heildarflatarmali. Veggir
“braggabyggingarinnar” eru steyptir i um pad bil 2 metra hed en par fyrir ofan tekur vid
limtrésgrind. Limtrésgrindin er kleedd einfoldu barujarni. Skemmubyggingin er eins hr& og
unnt er ad komast af med, veggir éeinangradir, steypan eins og han kemur Gr moétunum,
barujarnid éeinangrad og hdseignin pvi 6upphitud. Eingdngu er pvi um vatns- og vindvérn ad
reeda. Skemman sem notud er sem saltgeymsla var reist arid 1988 og pvi 20 ara gémul. Salt
fer illa med byggingar og er barujarnid byrjad ad gefa sig en vidhald hefur verid litid. Hismat
er nu kr. 103.300.000,- og l6darmat kr. 141.700.000,- eda samanlagdur gjaldstofn er pvi kr.
245.000.000,-

Hasmatid er kr. 75.535,- pr. m2 sem er talsvert umfram byggingarkostnad skemmu af pessu
tagi. Ekki mun vera mikid um ad fasteignir séu seldar & umreeddu hafnarsvaedi og pvi
edlilegast ad mida hismatid vid byggingarkostnad med afskriftum vegna aldurs og &stands
sbr. 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001.

Fyrir um ari sidad var hismat eignarinnar kr. 86.400.000.- og er pvi hakkun milli a&ra um
20%. bad er alit umbj. mins ad hasmatio fyrir ari hafi verio allt of hatt. Farid er fram a ad
hismat veroi leekkad i kr 35.000.000,- & grundvelli 2. gr. sbr. 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001.
Er pa einkum skirskotad til pess hversu hra byggingin er, en einfaldari skemmu er vart unnt
ad reisa, sem og ad notkun hennar sem saltgeymsla ryrir verdgildi hennar med hverju ari.

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi 30. mai 2008 og til
Hafnarfjardarkaupstadar med bréfi sama dag.

I svarbréfi baejarstjora Hafnarfjardarkaupstadar fra 11. juni 2008 segir:
»Med visan i bréf ydar f.h. yfirfasteignamatsnefndar dags. 30. mai 2008, par sem bedid er um
umsogn Hafnarfjardarkaupstadar, skal pad stadfest hérmed ad Hafnarfjardarkaupstadur telur sig
ekki hafa adkomu ad ofangreindu mali.«



I svarbréfi Fasteignamats rikisins fra 27. jani 2008 segir m.a.:

Cuxhavengata 3, Hafnarfirdi - greinargero

»Fasteignamati rikisins hefur borist beidni yfirfasteignamatsnefndar um greinargerd vegna
keeru Arna Armanns Arnasonar hdl. f.h. Saltkaupa hf. & dkvordun Fasteignamats rikisins um
endurmat fasteignamats rikisins & fasteigninni Cuxhaveng6tu 3, fastanr. 207-8506.

I keerubréfi til yfirfasteignamatsnefndar dags. 16. mai 2008 er keerdur sa drskurdur
Fasteignamats rikisins fra 5. mai s.I. um ad ekki veeri tilefni til breytinga & mati eignarinnar og
pvi steedi fasteignamat fasteignarinnar ébreytt. Fasteignamat eignarinnar er 245.000.000,- sem
skiptist i annars vegar I6damat ad upphad kr. 141.700.000,- og hismat hins vegar ad upphzd
kr. 103.300.000,-

Malsatvik eru pau ad pann 26. febrtar 2008 kaerdi Arni Armann Arnason, hdl. f.h. Saltkaupa
hf. kt. 460290-1559 skrad matsverd fasteignarinnar Cuxhavengétu 3, fastanr. 207-8506 eins
0g pad var 31. desember 2007 og for fram & endurmat hdseignarinnar par sem fasteignamatio
veeri of hatt, skv. 1. mgr. 31. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna. I keerunni er
astandi haseignarinnar lyst sem "braggabyggingu™ med steyptum veggjum i um 2 metra had
og par fyrir ofan taki vid limtrésgrind kleedd einfoldu barujarni. Skemman mun vera notud
sem saltgeymsla og kvedur karandi vidhald skemmunar hafa verid litid. Telur keerandi
edlilegt ad mida husmat fasteignarinnar vid byggingakostnad med afskriftum vegna aldurs og
astands, sbr. 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna. Einnig telur
keerandi 6edlilega haekkun a hismati eignarinnar & milli ara, par sem hismat eignarinnar hafi
verid um 86.400.000,- pann 31. desember 2006 og hafi pvi verid um 20% heaekkun &
fasteignamati timabilinu.

Samkveemt skraningaryfirliti fasteignarinnar i fasteignaskra er mannvirkid byggt ario 1988,
byggingarefni er skrdd steypa og malmur og skrdd notkun eignarinnar er vérugeymsla.
Matsmadur Fasteignamats rikisins skodadi fasteignina pann 28. april 2008 og skv. matsgerd
hans dags. 30. april 2008 er um ad raeda 1363,6 fermetra einingu, 12.300 ad rammali. Skv.
kostnadarutreikningum er fylgja fyrrnefndri matsgerd er endurstofnverd fasteignarinnar
118.185.000,- sem leiddi til peirrar nidurstéou ad hismat fasteignarinnar skyldi standa Gbreytt.
Pessi Grskurdur var tilkynntur keeranda med bréfi dags. 5. mai 2008. | bréfinu var karanda
bent & heimild til ad dska rokstudnings fyrir akvérdununni, sbr. 21. gr. stjornsyslulaga nr.
37/1993 og keeruleid til yfirfasteignamatsnefndar, sbr. 34. gr. laga um skraningu og mat
fasteigna nr. 6/2001.

Urskurdur Fasteignamats rikisins var kardur med bréfi dags. 16. mai 2008. bar segir auk pess
sem aour hefur komid fram ao ekki sé mikid um s6lu fasteigna a svaedinu pvi sé edlilegast ad
mida husmat vid byggingakostnad med afskriftum, sbr. 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 um
skrdningu og mat fasteigna og farid fram & ad hlUsmat fasteignarinnar verdi lekkad i
35.000.000,- einkum med skirskotun til pess hve hra byggingin veeri og ad notkun hennar sem
saltgeymsla ryri verdgildi hennar med hverju &ri.«

Pa er i bréfinu visad i reglur Fasteignamats rikisins vid akvordun fasteignamats sbr.
akvaedi laga nr. 6/2001 og reglugerd nr. 406/1978.

Sidan segir i bréfinu:

»Med kostnadarmati eins og hér var beitt er hismat fengid med pvi ad reikna astladan
byggingarkostnad, p.e. endurstofnverd og beita afskriftum. Endurstofnverd er
byggingarkostnadur ad undanskildum l16dargjéldum og tengigjéldum samkvaemt matsreglum
Fasteignamats rikisins. Midad er vid per byggingaradferdir og byggingarefni sem tidkast &
virdingardegi. Endurstofnverd er had ymslum breytum, svo sem um byggingarefni, steerd,
gerd og frdgang. Eins og sja ma af peim Ijésmyndum er fylgja greinargerd pessari er um ad
reeda reisulegt mannvirki stadsett & hafnarsveedinu i Hafnarfirdi, um er ad reda frekar nylegt
his eda adeins um 20 ara gamalt, & godum stad og agaeta nytingarmoguleika.



Eins og fyrr sagdi er endurstofnverd eignarinnar talid um 118.185.000,- sem er aztladur
endurbyggingarkostnadur hiseignar an opinberra gjalda og kostnadar vegna Iddarfragangs.
Endurstofnverd er endurreiknad i oktéber ar hvert midad vio verdlag i september. Skv.
kostnadarmatsadferdum Fasteignamats rikisins vegna idnadarhisnadis eins og pess sem hér
um reedir er ekki astzeda til pess ad lekka endurstofnverd fasteignarinnar, sbr. 2. mgr. 27. gr.
laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna.

i auglysingu dags. 15. desember 2007 um nytt fasteignamat akvad yfirfasteignamatsnefnd
framreiknistudla fyrir skrad matsverd fasteigna. par kemur fram i b-1id auglysingarinnar ad
matsverd atvinnuhlsa og atvinnuhisal6da i Hafnarfirdi skyldi hzkka um 20% og yroi
framreiknistudull skv. pvi 1,20. Hekkun & hdsmati fasteignarinnar um 20% & milli ara skyrist
pvi af peirri akvoroun.

Bedist er velvirdingar & hversu seint greinargerd pessi berst en afgreidsla malsins tafdist vegna
veikinda og sumarleyfa starfsmanna.«

Greinargerdin var send keaeranda med breéfi dags. 14. juli 2008 og honum gefinn kostur a
ad koma ad athugasemdum.
Athugasemdir fra keeranda vid greinargerdinni hafa ekki borist.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 26. juni 2008 og skodadi umreaedda eign. A
vettvang mettu nefndarmennirnir Pétur Stefansson og Bjorn Karlsson asamt ritara
nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni, svo og Arni Armann Arnason hdl. f.h. kaeranda.
Hafnarfjardarbeer dskadi ekki afskipta af malinu sbr. bréf bajarstjora 11. jani sl.

Gengid var um byggingarnar og peaer skodadar i fylgd Stefans Bjorgvinssonar
starfsmanns Saltkaupa.

Lysing fasteignar

Umraedd eign er skrad vorugeymsla 1363,6 m? ad sterd, byggd 1988. Eignin skiptist i 3
hluta, adalbyggingu og tvaer laegri Utbyggingar med austurhlid hussins.

Adalbyggingin er bogaldgud baruals skemma. GoOIf er steypt og mjog sprungid.
Utveggir eru steyptir i u.p.b. 2,5 m. had en 6-7 m. ad austanverdu. Burdargrind er ur 9
limtrésbogum, pak og efri hluti veggja er med lektum og kleett med barudu ali. Ljésband
ur gegnsaju plasti er eftir endilongu pakinu. bar eru og 4 Gtloftunarligur. Feeribandabrd
og feeriband er eftir endilongu rjafri. Ljos eru idnadarfluorljos i 4 rédum. Enginn hiti er i
hasinu. A adalbyggingunni eru 2 storar rafdrifnar innkeyrsluhurdir.

Utbyggingarnar tvaer eru nanast eins. Burdargrind er ar limtré, pak limtréslangbénd,
heilklaett og kleett baruali. Ljos eru fluorljés. Rafdrifnar innkeyrsluhurdir eru & hvorri
utbyggingu um sig. Afpiljud verkstediskompa er i nordurhorni annarrar
utbyggingarinnar, en afpiljud rafmagnskompa i hinni. Engin upphitun er i
utbyggingunum.

Adalbyggingin er eingdngu notud sem saltgeymsla, en utbyggingar fyrir verkstaeoi.

Adalbyggingin hefur latid mjog a sja vegna aldurs og notkunar, golf karsprungid,
utanhtsklaedning farin ad teerast og vida skemmd eftir vélar. Astand utbygginganna er
mjog pokkalegt m.v. aldur.

Stefan Bjorgvinsson lét pess getid ad leki veeri i 8llum hdsunum.

Fulltrdar Y firfasteignamatsnefndar dskudu eftir ad fa sendar teikningar af byggingunni.

Vegna sumarleyfa vard nokkur t6f & ad unnt veeri ad ljuka malinu.



Nidurstada

Hid keerda fasteignamat dags. 5. mai 2008 nemur kr. 245.000.000 sem skipgtist i hdsmat
kr. 103.300.000 og l6darmat kr. 141.700.000. Keeran fjallar eingdngu um husmatid svo
sem Arni Armann Arnason stadfesti 4 vettvangi og er farid fram & ad hdsmat verdi
leekkad i kr. 35.000.000.

I [6gum nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna segir i 27. gr. m.a:

,,Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem @tla ma ad eignin
hefdi i kaupum og sélum i névember nast & undan matsgerd, midad vio heimila og mogulega
nytingu fasteignarinnar & hverjum tima.

Sé gangvero samberilegra eigna ekki pekkt pa skal skrad matsverd akvedid eftir bestu faanlegu
vitneskju um sambzrilegt gangverd med hlidsjon af kostnadi vid gerd mannvirkja, aldri peirra,
legu eignar med tilliti til samgangna, nytingarmdguleikum, hlunnindum, jardvegsgerd,
grédurfari, nattarufegurd og 6d0rum peim atrioum sem kunna ad hafa &hrif & gangverd
eignarinnar.«

I reglugerd nr. 406/1978 er nanar kvedid & um framkvaemd fasteignamats. Par segir i 3.
mgr. 7. gr.:
»Meta skal mannvirki til grunnverds med pvi ad mida vid byggingarkostnad (endurstofnverd)
samsvarandi mannvirkis. Taka skal tillit til &sigkomulags mannvirkis, fyrst og fremst &hrifa
aldurs midad vid byggingarefni vidhald og byggingarlag.*

I 8. gr. er fjallad um pau atridi sem auk grunnverds koma einkum til skodunar vid
akvordun fasteignamats.

Umreedd bygging ad Cuxhaveng6tu 3 i Hafnarfirdi er serhaft mannvirki, hannad og
byggt sem geymsla fyrir salt i lausu. Adalbyggingin er i raun 6einangrad skyli, hatt og
vel vidad. Salt er, sem kunnugt er, mjog teerandi & marga malma og ber skylid pess mjog
merki. Einkum er golfid illa farid og parfnast i raun algjorrar endurnyjunar.

pratt fyrir ad byggingin hafi vissulega ymsa nytingarmoguleika, getur eignin vart talist
»almenn markadsvara®“. Yfirfasteignamatsnefnd fellst pvi a4 pa skodun sem fram kemur,
baedi hja keeranda og i bréfi Fasteignamats rikisins, ad einkum beri ad lita til hinna
efnislegu veromata i hasinu, (endurstofnverds ad fradregnum afskriftum vegna slits og
aldurs) auk hugsanlegrar ureldingar, fyrirkomulags og almennra markadsadstaedna.

[ bréfi Fasteignmats rikisins 27. jani 2008 kemur fram ad stofnunin mat endurstofnverd
byggingarinnar kr. 118.185.000 & verdlagi i september 2007. Med hlidsjon af pvi hafi
ekki verid talid tilefni til breytinga a husmati fasteignarinnar, enda um ad reeda ,,frekar
nylegt hus, eda adeins 20 ara gamalt, & g6dum stad og agaeta nytingarmoguleika®.

Yfirfasteignamatsnefnd telur ad endurstofnverd byggingarinnar sé varlega aztlad i
urskurdi Fasteignamats rikisins og sist of hatt. Nefndin telur hins vegar med hlidsjon af
gerd og astandi byggingarinnar ad taka beri rikara tillit til aldurs hennar og ahrifa af
anaud og sliti. Pannig telur Yfirfasteignamatsnefnd hid keaerda hdsmat hefilega astlad
kr. 70.000.000 & verdlagi i nGvember 2007.

EKkKi er agreiningur um mat l6darinnar.



URSKURDARORD
Matsverd fasteignarinnar Cuxhavengata 3 i Hafnarfirdi, fastanumer 207-8506,
telst hafilega dkvardad pannig i fasteignaskra peirri er gildi tok 31. desember
2007:
Husmat kr. 70.000.000
Lodarmat (Gbreytt) kr. 141.700.000
Fasteignamat alls  kr. 211.700.000

Pétur Stefansson

Friorik Mar Baldursson Steinunn M. Larusdottir



