Reykjavikurborg
Fjarmala- og ahaettustyringarsvid Reykjavik, 15. november 2021
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Borgarrad

Kaup Reykjavikurborgar a eignarhluta Faxafloahafna sf. i Hafnarhusinu

Oskad er eftir ad borgarrad sampykki medfylgjandi drog ad kaupsamingi 4 61% eignarhluta
Faxafloahafna sf. 1 Hafnarhtsinu, Tryggvagdtu 17 og medfylgjandi drog ad leigusamingi vid
Faxafloahafnir sf. um leigu 4 hluta af sama husnaoi.

Greinargero:

Borgarrad sampykkti pann 30. september s.l. heimild til a0 ganga fra kaupum
Reykjavikurborgar & eignarhluta Faxafléahafna sf. Medfylgjandi eru drog ad kaupsamingi
en gert rad fyrir ad Reykjavikurborg taki vid hisnadinu 15. jini 2022. Fra sama tima mun
Reykjavikurborg leigja Faxafléah6fnum hluta af pvi husnadi eda um 1762 fermetra af 5799,2
fermetrum.

Kaupverd er kr. 2.184.800.000.
Leiguver0 er kr. 4.702.778 4 manudi.

Oli Jon Hertervig
skrifstofustjori eignaskrifstofu

Hjalagt:
Drog ad kaupsamningi dags. 12. névember 2021
Drog ad leigusamingi dags. 12. névember 2021



KAUPSAMNINGUR

Undirritadir adilar, framkvamdastjori Faxafloahatna, f.h. Faxafléahafna sf., kt. 530269-7529,
Tryggvagotu 17, 101 Reykjavik, hér eftir nefndur ,,seljandi, og borgarstjorinn i Reykjavik, f.h.
Reykjavikurborgar, kt. 530269-7609, vegna Reykjavikurborgar — eignasjods, kt. 570480-0149,
Borgartuni 12-14, 105 Reykjavik, hér eftir nefndur ,.kaupandi®, gera med sér svofelldan
kaupsamning, par sem seljandi lofar ad selja og kaupandi ad kaupa 61% eignarhlut seljanda i
nedangreindri fasteign, sbr. nanar akvadi kaupsamnings pessa:

Formali
Med kaupsamningi pessum verdur Tryggvagata 17 (Hafnarhusid) ad fullu i eigu kaupanda en
fyrir kaupin atti kaupandi 39% eignarhlut i Tryggvagétu 17. Markmid kaupanna er ad
Hafnarhusio verdi til framtidar midsto0 lista 1 Reykjavik.

1. gr.
Hio selda
Seljandi lofar ad selja og kaupandi ad kaupa 61% eignarhlut i fasteigninni Tryggvagdtu 17,
fastanumer F2000240, samtals 5.799,2 fermetrar, asamt hlutdeild i eignarl6d, landnumer
L100094. Fasteignamat hins selda er samtals kr. 2.184.800.000,-.

Seljandi abyrgist ad hann eigi pann rétt og hafi paer heimildir yfir hinu selda sem ad 16gum parf
til a0 geta radstafad eign og réttindum yfir henni med peim hatti sem i kaupsamningi pessum
greinir. Med kaupsamningi pessum verdur Tryggvagata 17 a0 fullu i eigu kaupanda.

Engin vedbond hvila 4 hinu selda, sbr. vedbandayfirlit, dags. x.x.2021, fskj. nr. 1.

2. gr.
Astand hins selda
Hid selda er selt i niverandi astandi en kaupanda er kunnugt um skyrslu Eflu verkfraedistofu
fra 2016 um astandsskodun a 4. ha0 i nordurhluta hussins, sja fskj. nr. 2.

A0 beidni samningsadila var framkveemt sameiginlegt verdmat a hinu selda midad vid
markadsvirdi hins selda, m.a. it fra astandi pess, sbr. fskj. nr. 3. b4 uppferdi Kjoreign annars
vegar (fskj. nr. 4) og Jofur hins vegar (fskj. nr. 5) eldri verdmét a hinu selda sem midast vid
nuverandi markadsadstadur.  kjolfarid sammeltust seljandi og kaupandi um kaupverd hins
selda.

Adilar eru sammala um a0 endurskoda kaupverd hins selda, sbr. 4. gr. samnings pessa, ef i 1jos
kemur meirihattar galli 4 hinu selda eftir athendingu pess sem kaupanda var ekki kunnugt um
vid undirritun kaupsamnings pessa. Kaupandi skal upplysa seljanda um framkomna galla eins
fljott og verda ma.

3. gr.
Afhending hins selda
Afhending hins selda skal fara fram 15. juni 2022. Seljanda ber ad standa straum af
rekstrarkostnadi fyrir hid selda fram ad athendingardegi. Fra athendingu nytur kaupandi alls
ards af hinni seldu eign og greidir af henni skatta og skyldur.



Seljandi skal ryma hi0 selda fyrir athendingu ad undanskildum leigurymum samkvemt 5. gr.

4. gr.
Greidsla kaupverds og gjalda
Kaupverd fyrir hid selda er kronur 2.184.800.000 - skrifad

tveirmilljardareitthundradattatiuogfjorarmilljonirogattahundrudpiisund - sem greidist meo
eftirfarandi heetti:

1. Vid undirritun kaupsamnings kr. 100.000.000,-
2. Pbann 15. juni 2022 kr. 1.100.000.000,-
3. Pann 1. jantar 2023 (afsalsgreidsla) kr. 984.800.000.-

Samtals kr. 2.184.800.000,-

Kaupandi skal greida kaupverdid inn a reikning seljanda nr. 101-26-2621, kt. 530269-7529.
Kaupandi skal greida stimpil- og pinglysingargjold af 61lum skjolum er kaupin varda.

5. gr.
Yfirtaka leigusamninga
Kaupanda er kunnugt um fjora leigusamninga milli seljanda og MS Armann skipamidlunar ehf.,
Arnlaugs Gudmundssonar, Rafmagnsveitu Reykjavikur og Reykjavikurborgar um leigu a
afmoérkudum rymum i hinu selda hiisnadi, sja fskj. nr. 6-9.

Fra athendingu hins selda yfirtekur kaupandi 61l réttindi og tekur & sig allar skyldur seljanda
samkvamt framangreindum leigusamningum og seettir sig ad fullu og 6llu leyti vid efni peirra.

6. gr.
Réttur til leiguafnota
Samhlida undirritun samnings pessa undirrita adilar leigusamning um hluta hins selda sem
gildir fra og med 15. juni 2022, sja fskj. nr. 10.

7. gr.

Afsal
Afsal skal gefio 1t til kaupanda pegar umsamid kaupverd samkvaemt 4. gr. hér ad framan hefur
verid greitt ad fullu.

8. gr.
Réttarsamband, varnarping, agreiningur og undirritun
Um kaupsamning pennan og réttarsamband adila gilda 16g nr. 40/2002 um fasteignakaup.
Risi mal ut af samningi pessum skal pad rekid fyrir Héradsdomi Reykjavikur.

Samningur pessi er gerdur i tveimur samhljoda eintokum og heldur hvor adili sinu.

Ollu framangreindu til stadfestu rita seljandi og kaupsamningi undir kaupsamning pennan i
votta vidurvist.



Reykjavik, 15. november 2021

F.h. Faxafl6ahafna sf.
med fyrirvara um sampykki stjornar

F.h. Reykjavikurborgar
med fyrirvara um sampykki borgarrads

Vottar a0 réttri dags., undirritun og fjarredi adila:

Nafn og kennitala

Nafn og kennitala

Fskj.
Fskj.
Fskj.
Fskj.
Fskj.
Fskj.
Fskj.
Fskj.
Fskj.
Fskj.

nr.
nr.
nr.
nr.
nr.
nr.
nr.
nr.
nr.
nr.

Vedbandayfirlit, dags. x. n6vember 2021
Astandsskodun Eflu verkfradistofu fra 2016
Veromat Eignamidlunar, dags. 8. september 2021
Verodmat Kjoreignar, dags. 2. september 2021
Veromat Jofurs, dags. 2. september 2021
Husaleigusamningur, dags. 24. september 2010
Husaleigusamningur, dags. 27. febraar 2017
Viljayfirlysing, dags. 5. jali 2018
Husaleigusamningur, dags. 18. jantar 2018

0 Leigusamningur, dags. 15. november 2021
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SKYRSLA - UPPLYSINGABLAD

Titill skyrslu Tegund skyrslu

Tryggvagata 17: skodun nordurhluta, rakamzaeling og synataka Astandsskyrsla

Verkheiti Verkkaupi

Hafnarhus, Tryggvagata 17 Faxafléahafnir

Verkefnisstjori - EFLA Verkefnisstjéri / fulltrui verkkaupa

Sylgja Dogg Sigurjonsdottir Liffreedingur EFLA Helgi Laxdal

Hofundur Skyrslunumer Verknumer Fjoldi sidna
Gustaf Adolf Hermannsson Byggingafraedingur EFLA 01 2199-021 40
Utdrattur

Tilgangur skodunar @ hisnadi Faxafléahafna og hluta Velferdarraduneytis i nordurhluta hussins ad
Tryggvagotu 17, 4. haed var ad kanna byggingahluta med aherslu a raka og myglu. Nidurstédur rannsékna
gefa til kynna ad rakavandamal eru vida og mygluvoxtur kominn i byggingarefni 8 moérgum st6dum. Lagdar
eru til adgerdir til endurbéta.

Lykilord

Astandsskodun, rakamaeling, synataka.

Stada skyrslu Dreifing skyrslu og upplysingablads
O i vinnslu ] Opin
[ Drog til yfirlestrar O Dreifing med leyfi verkkaupa
XlLokid X Trdanadarmal
Utgafusaga
Nr. Hofundur Rynt Sambykkt
Nafn Dags. Nafn Dags. Nafn Dags.
Gustaf Adolf 03.08.16 |Sylgja Dogg 08.09.16 |Sylgja D Sigurjénsd.
Hermannsson Sigurjénsdottir
Sverrir J6hannesson 14.09.16

Rannsdkn/skodanir: Gustaf A. Hermannsson Byggingafradingur EFLA
Sylgja Dogg Sigurjonsdottir Liffraedingur EFLA
Kristmann Magnusson Byggingartaeknifraedingur EFLA
Sverrir J6hannesson Byggingartaeknifraedingur EFLA
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Samantekt

Samkvaemt beidni Faxafléahafna var framkvaemd skodun & astandi innanhuss & nordurhluta 4. haedar i
Hafnarhusinu vié Tryggvagotu 17 i Reykjavik. Skodunin var framkvaemd af verkfraedistofunni EFLU i
samradi vio fulltria Faxafléahafna og utanadkomandi byggingarverktaka sem adstodadi vid rif og hreinsun
a skodunarstodum. Tilgangur skodunar a husnaedinu var ad kanna hvort ad rakaskemmdir séu til stadar i
husinu og hvort greinist mygla vegna peirra. Markmidid var ad greina orsdk vandamals ef pad er til stadar,
koma med tillégur ad Urbotum og leggja fram adgerdardaetlun til pess ad baeta innivist i husnaedinu.

Fyrstu prjar haedir hussins eru steinsteyptar og byggdar i kringum 1933. Um 1960 var fjérda og fimmta
had byggd ofan a husid. baer eru steinsteyptar fyrir utan midhluta nordur og sudur Utveggja sem eru ur
timbri. bak er byggt upp med kraftsperrum og er pakrymid einangrad med steinull sem blasié var inn &
pbakid. Ekkert rakavarnarlag er i loftaklaedningu nedan a paksperrum og er hun auk &épétt s.s vegna
loftraestikerfis pvi toluverd heetta a loftleka Ur pakrymi inn & fjoréu haed. betta getur haft ahrif 4 innivist
bvi parna geta borist heilsuspillandi agnir nedan ur pakrymi. GolIf fjérdu haedar er uppstélad timburgolf
ofan a steypta pl6tu. Einangrad er ofan 4 steinsteyptu plotuna med vikureinangrun Holrymi er undir golfi,
milli einangrunar og golfklaedningar, sem naer undir innveggi rymanna a hadinni. Samtenging gélfs vio
timburutveggi er med peim haetti ad op er 4 milli holrymis undir gdlfi og innundir timburdtvegg. bvi geta
afleiduefni rakaskemmda og myglu sem er i Utvegg audveldlega borist inn i holrymid undir gélfinu og
padan upp i rymi fjéréu haedar.

Skodunin var gerd peim peim haetti ad upplysingum um hisnadid var aflad fra notendum, sjonraen skodun
var framkvaemd, studst var vid snertirakamaela og tekin byggingarefnissyni. Auk peirra upplysinga var
studst vid upplysingar ur skodun sem gerd var i arsbyrjun 2016 a sudurhluta hussins. Var pad gert til ad fa
heildarmynd af astandi midhluta fjéorou haedar.

Mikil 6hreinindi hafa safnast fyrir inn i pakryminu, ryk og sét hefur borist Ur umhverfinu og situr par dsamt
lausum steinullarégnum. Vid prystingsmun milli pakrymis og fjérdu haedar geta pessar agnir borist nidur i
rymin par fyrir nedan og mengad pau. Uppbygging timburatveggja er med peim heetti ad peir eru
vidkvaemir fyrir raka. Engin rakavorn er i veggjum og er meiri haetta 4 rakafleedi i gegnum vegginn sem
eykur par med likur @ rakapéttingu og ad mygluvoxtur geti myndast. Timburgluggar hadarinnar eru
komnir til ara sinna og eru synileg ummerki um leka fra peim & sumum st6dum og parfnast pvi endurbdta.
Vid skodun gélfsins kom i ljos ad pad er uppstdlad a timburgrind og er holrymi undir pvi. Samtenging
golfsins vid timburutvegg gerir pad ad verkum ad afleiduefni myglu sem myndast par geta audveldlega
verid loftborin i holrymi gdlfsins og borist i rymin fyrir ofan og haft ahrif & innivist. Skodun med
hitamyndavél syndi ad loftuppstreymi er undan gélfi i gegnum rifur i timburgélfinu.

Vegna synatoku ur byggingahlutum var opnad 4@ premur stodum nidur i golf, 4 fjorum st6dum inn i vegg
og 4 einum stad upp i pak. Tekin voru 19 syni ur byggingaefnum 4 pessum st66um og send i greiningu hja
Natturufraedistofnun fslands. Reyndust 9 af peim vera med mikinn mygluvéxt, 6 med minni mygluvoxt og
4 3n myglu. | pessum synum voru stadfestar 10 tegundir af myglusvepp dsamt geislabakterium. Ummerki
um smadyraleifar og smadyraskit voru i flestum synum.

Nidurstada skodunar og synatoku gefur pvi tilefni til verulegra urbédta til ad tryggja gdéda innivist.
Mygluvoxtur er til stadar i 6llum byggingahlutum par sem syni voru tekin. Uppstdélad timburgdlf sem er
samtengd timburutveggjum gerir pad ad verkum ad erfitt er ad einangra rakaskemmdir og mengud svaedi
med stadbundnum lagfeeringum. Vontun & rakavarnarlagi fyrir nedan sperrur og a timburatveggjum
orsakar ad Ollum likindum rakapéttingu inn i byggingahlutum og myndad skilyrdi til mygluvaxtar.
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[ steinsteyptum veggjum & midhluta hadarinnar greindist einnig mygla a stoédum par sem lekar hafa komid
fram og naudsynlegt er ad fara i vidgerdir 4 rakaskemmdum svaedum og pvi naudsynlegt ad fjarlaegja og
endurnyja rakaskemmd byggingaefni. Ut fra umfangi skemmda er naudsynlegt ad radast i itarlegar
endurbaetur a8 fjérdu haed hussins og breyta uppbyggingu hennar til pess ad sporna vid pessum
vandamalum til framtidar. Auk pess parf endurskoda fragang a pakvirki og baeta uppbyggingu pess.

Til pess a0 tryggja ad pessir byggingahlutar hafi sem minnst ahrif & geedi innilofts og ad husnadid sé ekki
heilsuspillandi parf ad fara i umtalsverdar endurbatur og endurbyggingu. bessir byggingahlutar, pak, N-
og S Utveggir og golf sem parfnast lagfaeringa eru allir byggingafraedilega sambyggdir. bvi er erfitt ad fara
i lagfeeringar & einum byggingahluta dn pess ad pad hafi mikil ahrif 4 adra hluta. T.d eru allir innveggir
byggdir ofan & golfid. Eigi adfara i lagfeeringar a golfi, loka holrymum pess og hreinsa, yrdi ad rifa nidur
innveggina til pess ad geta gert fullnaegjandi motvaegisadgerdir. Stédva parf rakaupptok til pess ad haegt
sé a0 hefja vidgerdir og endurbaetur. Fjarlaegja parf 6ll rakaskemmd byggingarefni og endurbyggja med
peim haetti ad byggingin standist krofur um heilnamt hisnaedi.

EFLA verkfraedistofa |
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1. Inngangur

Samkveaemt beidni Faxafléahafna var framkveemd skodun & astandi innanhuss & nordurhluta fjérdu haedar
i Hafnarhusinu vid Tryggvagotu 17 i Reykjavik. Skodunin var framkveemd af verkfraedistofunni EFLU i
samradi vio fulltria Faxafléahafna og utanadkomandi byggingarverktaka sem adstodadi vid rif og hreinsun
a skodunarstédum.Tilgangur skodunar a hisnaedi Faxafléahafna og Velferdarraduneytissins a Tryggvagotu
17 4 nordurhluta 4. haedar var ad kanna byggingahluta med aherslu 4 raka og myglu. Markmidid var ad
greina orsok vandamals ef pad er til stadar, koma med tillégur ad urbotum og leggja fram adgerdarazetiun
til pess ad baeta innivist i hdsnadinu.

Skodun var framkvaemd med nokkrum mismundandi adferdum. Helstu adferdir vid skodun a astandi
byggingar var sjénreen skodun a skemmdum og uppbyggingu, upplysingadflun fra notendum, rakamaeling
og synataka,ur byggingarefnum. Uttektin var framkveemd af Gustafi Adolf Hermannssyni fra
Verkfraedistofunni EFLU hf.

Sudurhelmingur hussins a 4.haed hefur verid skodadur adur og byggist heildar nidurstodumat skyrslunnar
einnig a peirri rannsékn sem framkvaemd var i drsbyrjun 2016. Opnadir voru byggingahlutar 4 nokkrum
stodum til synatdku og til ad greina uppbyggingu peirra. Tekin voru byggingasyni ur lofti, veggjum og golfi
4 nokkrum stédum og pau send i greiningu hja Natturufraedistofnun islands.

EFLA verkfraedistofa |
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2. Uppbygging huss.

Byggingin er steinsteypt fyrir utan 4.had hussins ad hluta. HUsid er byggt i tveimur afongum. Fyrri hluti
hussins er byggdur a arunum 1933-39. Fjérda og fimmta haedin voru byggdar ofan 4 husié um 1960. Efsta
hadin samanstendur af steinsteyptum turnum a dthornum hussins. Uppbygging 4. haedar er hefdbundid
barujarnspak med kraftsperrum. Nedan & kraftsperrum er loftagrind og svo loftakleedningar af
mismunandi gerdum, 2-3 16g af gdmlum loftaklaedningum eru & sumum stodum i lofti. Pakrymi er kalt og
einangrad med blasinni steinull inna loftid. Utveggir eru annarsvegar timburltveggir og steinsteyptir
veggir (veggir vid port). Steinsteyptir veggir eru einangradir med plasteinangrun/korki og timburveggir
med steinull. Golf er byggt ofan 4 eldri pakplotu og uppstolad til ad vega @ moti pakhalla steyptu plétunnar.
Burdarbitar i golfi sitja a steinsteyptum kubbum og loftar undir bitana. bvi er loftrymi undir 6llu gélfinu.
Ofan & bitum eru nétud golfbord og svo yfirbords golfefni af mismunandi gerdum.

Uppbygging huss.
4. haed.

Fyrstu 3 heedir hdssins eru steinsteyptar.

N-og S titveggir eru ur timbri. Utveggir sem sntia inni
port eru steinsteyptir.

pak er barujarnspak med kraftsperru burdarvirki.

Steinsteyptir Utveggir
Timbur Gtveggir

Mynd 1: Uppbygging Gtveggja 4. had.

EFLA verkfraedistofa |
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Uppbygging huss.
4. haed.

Timburitveggir & N-og S hlid eru byggdir fyrir innan
eldri steinsteyptan kannt 4 (tvegg.

Turn 5. haedar steinsteyptur

Kraftsperrur

Gluggar

Timburveggur.
Uppstolad golf ofana |
steyptri plétu. Sja

teikningar ad nedan

Steinsteypur kanntur

Mynd 2: Uppbygging huss. Sneidmynd 4. haedar.

Mynd 3: Teikning sem synir pakvirki 4. Hedar.
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Mynd 5: Teikning sem synir gélfuppbyggingu ofan fra.
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Mynd 6: Teikning sem synir golf og timburgrind veggjarins.
A bak vid grindina eru gémul métabord & steinsteypta hluta veggjarins.

Mynd 7: Teikning sem synir samtengingu golf og veggjar.
Ofanlagnir liggja i kverk, undir gélfi.
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Rymi 3

Uppbygging lofts

Gifsplotur. |
Einangrun hvilir
ofand

Lagnagrind

|Lagnagrind

] =

EBorEaklaeBing paks |
| My <=5 ""“"ﬁ'&

|Kerfisloft |
Innveggur | >

Séd innd pakrymi

Burdargrind loftaplatna |

Utveggur |

Séd innd pakrymi

Mynd 8: Rymi 3. Uppbygging lofts.

Uppbygging utveggjar
N-og Sudur veggja

25 mm grind.
Tiérupappi
[festur a grindina

_Gifspiata
35 mm grind

\

Timburklaedning &
Gtvegg 25x%150 mm.
Gomul motabord.

Steyptur veggur er 8
bakvid timburklaedningu
fra fyrri afanga hissins.

Tjdrupappi 65 mm timburstodir

65 mm einangrun
Tjdrupappi

Mynd 9: Rymi 1. Uppbygging timburdtveggja.
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Rymi 7
Golfuppbygging Innveggur Ofnalagnir i
2 x gifsplétur kverk vid tvegg.

Blikkstodir Einangradar

‘8 mm Plastparket
3 mm undirlagsdikur
122 mm golfbord

EStsyptur stoll undir golfbitum
[Haed: 175 mm

\Breidd: 150 mm

Lengt: 300 mm

Golfbitar
Haed: 100 mm
Breidd: 80 mm

Mynd 10: Rymi 7. G6lfuppbygging.
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3. Sjonrzen skodun, rakamaeling og synatékustadir

Nidurstodur eftir sjonreena skodun og rakamaelingar eru settar fram med pvi ad merkja inn a teikningar
pbad sem var athugavert og rakasvaedi par sem Protimeter Surveymaster (PS maelir) syndi haekkud gildi.
Pegar hisnaedid var skodad sjonraent matti i sumum tilfellum sja ummerki um raka i golfi og veggjum par
sem rakasvaedi eru merkt inn a teikningu. bad eru samt ekki alltaf sjdanleg ummerki um raka par sem hann
meelist mikill og pvi er naudsynlegt ad hafa medferdis snertirakamaeli. Merkt var inn & teikningar
nidurstodur rakamaelinga sem og stadsetningar synatoku.

[ nidurstddum pessarar skyrslu er einnig studst vid fyrri skodun & husinu sem gerd var i byrjun ars 2016.
P4 var framkvaemd rannsoékn & sudurhluta 4. haedar.

Sudurhluti 4. haedar skodadur i januar 2016.

M o, s

el
LA
|

[

|

5L

Nordurhluti 4. heedar skodadur i mai 2016,

Mynd 11: Hlutar 4. hadar sem hafa verid skodadir.
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Hafnarhis, Trygevagata 17 4 h=d 12.9.2016
Rymi 410 Rymi 415 A
Galfleigari, litl mygla Syni 17 | Galleidar, il mygla
GAIF Kre stokkur, itil myglz
Syni 15 | Timburkizsing, litl myztz
Utveggur
;a;‘l:]lrrrﬁ:;:h Sini 16 vidur, litil myaia
|
Rymi 442
Pappi, litil mygls
Skyringar
Mikil {E]
Mhyela
Ekki
Mynd 12: Nidurstédur skodunar sem framkvaemd var i arsbyrjun 2016.
Eftirfarandi eru utskyringar a litamerkingu syna:
. Enginn mygluvéxtur fannst Ummerki um myglu/bakteriuvéxt Mygla/bakteriur fundust {
vid skodun synis fundust i syni eins og gro,

vexti i syni
mitlaskitur ofl.
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Ryml 7

Skodun

‘|| Veggir ryma eru byggdir
. ofan & uppstolad golf. Er -

bvi rymid par undir opid Hitamyndavél synir ad

undir 6ll géif. Loftleki hitauppstreymi er undan

undan og milli ryma. golfi uppi rymid

Medalgildi 22-25 i steypu.
Medalgildi 9-11 i gipsklaedningu
Meelist undir midjum gluggum 35-40

&

Ummerki um raka Hér var plastad yfir

undir gluggum synatokustad.
Plastid lyftist og féll vegna
loftbrystings undir golfi.

Mynd 13: Rymi 7. Skodun

Opid undir leidara

Rymi 1 i
Ut i utvegg

Mynd 14: Rymil. Skodun. Opnun byggingahluta.
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Rymi 8
Skodun

Of mikill raki maelist § kverk vid
utvegg. Miklar rakaskemmdir eru
i Utvegg a pessu svaedi

Mynd 15. Rymi 8. Rakamalingar.

Salerni
4.hzed
Skodun

Mikill rak maelist i kringum glugga a
salernum 4. haedar. Ummerki um
leka eru i stigagangi & milli haeda

Mynd 16: Salerni 4. haed. Skodun og rakameeling
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4. Synataka nordurhluti 4. haedar
Stadsetning synatoku
L M syni17 }
[ syni1s W syni 171
4\/_‘\
P a2 3 W
= .]r 3 o g ﬂ 2
s = LFH ! '7 9
- gy ML | it b Al Al
E = =3 [0H . r 0 e
N I C?:g b, - L=
) : &8
T - f t : i e——— |
55} e % 3 - _"'TT."_l W ‘bL
- —— A g
2 X £ | E‘ié] 3?‘ [ 2 c ;‘J 8 1
4 148k uclge gk
=y . = y
= G
Syni 9 [ syni1 [J synis Syni 14
M syni 10 O syni2 @ Synis = s:'::ns
B syni 11 [ syni3 [ syni?7 W svni16
B syni 12 [] syni4 [ Synig
B sinii3
Mynd 17: Stadsetning syna i nordurhluta 4. haedar. Skyggd svaedi voru ekki skodud.
Eftirfarandi eru utskyringar a litamerkingu syna:
. Enginn mygluvéxtur fannst Ummerki um myglu/bakteriuvéxt Mygla/bakteriur
vid skodun synis fundust i syni eins og grd, mitlaskitur fundust i vexti i syni

ofl.
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Rymi 1
Synataka
Nidurstada greiningar Ni.
9 Rymi 1. 22.april Golf Gélfbord, lim og pappi undir
lagnastokk
10 Rymi 1. 22.april Utveggur Timbur dr lagnagrind
11 Rymi 1. 22.april Utveggur Gifs
12 Rymi 1. 22.april Utveggur Einangrun og timbur i vegg
13 Rymi 1. 22.april Utveggur Timburklzaadning a atvegg
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Rymi 3
Synataka

Faxafléahafnir sf
Associated
Icelandic

Ports

Reykjavik
Grundartangi
Akranes
Borgarnes

Syni 3
Nidurstada greiningar NI
Syni Merking Stadsetning Lysing Nidurstada
1 Rymi 3. 7.april Utveggur Timburklzaedning a atvegg Svolitid myglad (& yfirbordi, 1 mm inn i vidnum):
Sennilega Monodictys sp.: nokkur gré
2 Rymi 3. 7.april Utveggur Pappi (gifsplata) Sumsstadar pinu litid myglad:
Faeinar gersveppsfrumur i pappanum
Faeinar bakteriulegar agnir & pappanum
3 Rymi 3. 7.april Galf Einangrun a ofnardri Engin mygla fannst.
4 Rymi 3. 7.april Galf Golfbitaendi vid atvegg Svolitid myglad a faum stédum:
Cladosporium sp.: nokkrir svepppraedir og
nokkur gré sumsstadar i s2dum vidarins
5 Rymi 3. 7.april Galf Gélfbord undir parketi Annadhvort ekki eda pinu litid myglad:
Faeinir batar af pradum, dvist hvort pad
voru svepppradir eda eitthvad annad
6 Rymi 3. 7.april Loft Gifs ur lofti Engin mygla fannst.
7 Rymi 3 7.april Loft/pak Timburklzdning Pinu litid myglad 3 nokkrum stddum (= Imm inn i
vidnum):
- Cladosporium sp.: nokkrir sveppprazdir og
nokkur gré sumsstadar i vidareedum
Nokkrar gersveppsfrumur i vidarasadum
Acremonium sp.: faein gré
8 Rymi 3 7.april Loft Loftaplata fyrir ofan Engin mygla fannst.
kerfisloft
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Rymi 8
Synataka
Nidurstada greiningar Ni.
14 Rymi 8. 26.april Utveggur Gifs a lagnagrind, itvegg
15 Rymi 8. 26.april Utveggur Bordakledning &
Utvegg/kverk
16 Rymi 8. 26.april Utveggur Tirnbur i grind, dtvesg

Faxafléahafnir sf

‘- A iated Reykjavik
ssociate Grundartangi

Icelandic Akranes

[ ] Ports | Borgarnes

Syni 14
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Rymi 9
Synataka

Raki maelist i
kverk vid glugga

Synatokustadur
utanfra, syni tekid
innan & vegg
Gyo 73
y ':u;ull'i!““ 85
ZiAs
Raki meelist undirofni, Lo L -
nedan glugga Syni17.1
Nidurstada greiningar NI.
17.1 Rymi 9. Z.mai Utveggur Malning, mar, gifsmar
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Rymi 7
Synataka
Syni17
Syni 18
17 Rymi 1. 22 april Galf Golfbiti og mur
18 Rymi 1. 22 april Galf Golfsord og lim Pinu litid myglad/mengad:

- Faeinar gersveppsfrumur
- Chaetomium globosum: tvd gro (sennilega
mengun)
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5. Skodun byggingahluta

pak:

Pau syni sem tekin voru ur bordaklaedningu paksins reyndust annad hvort litid eda mikid myglud, engin
synivoru hrein. Erfitt er ad gera grein fyrir heildarastandi bordaklaedningar vegna éhreininda i pakryminu.
Mikid ryk, ohreinindi og sot hefur safnast fyrir uppa einangrun i paki og gerir ndkvaema skodun
byggingahlutans mjog erfida. Einnig hefur steinullareinangruninni verid blasid inni pakrymid og pekur
mest allt yfirbord pakrymis. Ohreinindin hafa ad 6llum likindum verid ad safnast fyrir i pakinu yfir langt
timabil baedi i gegnum loftunarop paksins og vegna loftleka milli byggingahluta. Engin rakasperra er i lofti
og er pvi mikil hzetta a ad toluverdur loftleki sé milli pakrymis og allra ryma a 4. Hzed. betta hefur pau ahrif
ad heitt og rakarikt loft getur farid ohindrad uppi pakrymid og orsakad rakapéttingu a kaldari
byggingafl6tum. Gaeti undirprystings i rymum a 4. haed getur pad orsakad sog nedan Ur pakryminu og haft
ahrif & innivist par sem mikil dhreinindi eru til stadar. A peim stédum sem opnad var nedan fra uppi
pakrymid komu i ljds tveer til prjar tegundir af loftakleedningum fra fyrri tid. Ny loft hfdu verid sett undir
bau gémlu. Ohreinindi og myglugrd geta pvi legid par & milli loftakleedninga og haft ahrif & innivist. bvi er
naudsynlegt i hreinsunardzetlunum ad loftin séu tekin nidur og endurbyggd 4 hefdbundin hatt med
rakavorn sem einnig veitir loftpéttleika milli byggingahluta. Vidkveemur partur paksins vegna leka er vid
turna sem standa uppur og mynda 5. had. bessi tenging paks vid Utveggi turnanna hefur lekid i gegnum
tidina og pyrfti ad endubyggija til ad tryggja péttleika.

i

Mynd 18: Teikning sem synir pakvirki ofanfra. Mynd 19: Teikning synir hvernig loftleki getur ordid nedan ur lofti.
Séd ofan a ull og loftaplétur.
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Utveggir:

Utveggir 4. hadar eru med tvennskonar haetti. Veggir sem snuda inni port eru steinsteyptir og veggir a
uthlidum hussins (N-og S-hlid) eru ad hluta timburveggir og hluti steinsteypa. Steinsteypti hluti N-og S
veggija er hluti af eldri 4fanga hussins. Vid steekkun huassins hefur timburveggur verid byggdur fyrir innan
bennan vegg sem er um 1.2 m har. Afella er yfir honum og naer undir glugga timburveggsins. Gluggar 4.
haedar eru komnir til ara sinna og astand peirra parf ad skoda sérstaklega og yfirfara péttingar. Synileg
ummerki um leka atfra gluggum eru a@ nokkrum st6dum & alagshlidum hussins, t.d i sudur vegg vid port
leka gluggar a badherbergi. Timburhluti Utveggjaveggja situr ofana golfplotunni og neser uppi pak.
Uppbygging veggjarins er nokkud flékin og er samsettur ur nokkrum timburgrindum innan a hvor annarri.
Burdargrind, grind i kringum einangrun og lagnagrind. Gifplotur eru ad innanverdu.

}/-( |

Mynd 20: Teikning synir uppbyggingu timburveggjar og golfs. Mynd 21: Teikning synir afellur yfir steinvegg ad
utan.
Blaa orin synir op og mogulegt loftflaedi milli byggingahluta.

Veggurinn er farinn ad gefa sig og vidsvegar myndast fui og mygluvoxtur. [ honum er litil einangrun (65mm
steinull) og engin rakavérn. Tvo l6g eru af tjérupappa sitt hvoru megin vid einangrun sem gefa vissa
motstodu vid rakafleedi en heftir pad ekki ad raki berist ad innan og inni vegginn. beir naglar sem voru
sjdanlegir i veggnum a synatokustodum voru rydgadir. Pad segir okkur ad rakaflaedi er i gegnum vegginn
og daggarpunktar myndast 4 rongum st6dum i uppbyggingu veggijarins. Uppstélad golf liggur ad veggnum
og er holrymi undir pvi, nedsti hluti veggjarins er med peim haetti ad hann er opin nedst vid golf. bvi er
bein tenging vid loftrymi gélfsins og inni vegg. Loftstreymi milli pessara byggingahluta getur pytt ad
myglugré og onnur afleiduefni rakaskemmda geta audveldlega borist fra syktum sveedum um adra
byggingahluta. bau syni sem tekin voru ur Utveggnum reyndust 6ll mjog myglud.
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Golf:

GOlfid er byggt ofan a steypta plotu eldri byggingarhluta. Er pad uppstélad og um 60 mm vikureinangrun
ofan & pvi. Ofan a burdarbita goélfsins eru gélfbord og svo mismunandi, seinnitima goélfefni. Engar lokanir
eru synilegar fra peim stodum sem opnar var i goélfinu, frd steyptu golfplétunni og uppi nedri brdn
uppstdlada hlutans . Er pvi opid holrymi undir pvi, langs eftir hdsinu. Innveggir hussins eru byggdir ofan a
golfid. bvi er loftflaedi undir golfi milli ryma. Vid utvegg liggja ofnalagnir undir golfi og er téluverd hitagjof
fra peim undir golfid. Pad getur aukid alagid undir gélfinu m.t.t loftleka uppur gélfi. Med myndum ur
hitamyndavél sast greinilega ad loftflaedi og hitauppstreymi er undan golfi uppi rymin i gegnum got i
golfinu. bau myglugrd og dhreinindi sem eru a ferdinni undir gdlfinu eiga loftborna leid undan pvi og inni
rymin. Par sem uppbygging veggja og golfs er opinn @ milli geta myglugrd verid ad koma fra mygluvexti i
Utvegg og verid ad berast vidsvegar um husid, langt fra upptokum sinum og haft ahrif a innivist. Til pess
ad sporna vid pessu loftflaedi milli byggingahluta parf ad hélfa nidur golfid og lagmarka pennan patt. bad
bydir ad rifa parf upp megnid af gdlfinu til pessa koma pessum lokunum fyrir. bad getur reynst erfitt pvi
innveggir haedarinnar standa ofan a golfinu. Syni sem tekin voru ur gélfi reyndust vera myglug, litid myglué
og ekki myglud. Liklegt er ad myglan sem greinist i sumum synum sem reyndust litid myglud séu mengun
fra syktum sveedum annarsstadar. Gré og svepppreaedir séu loftborin a8 milli byggingahluta.

Mynd 22: Teikning synir uppbyggingu gdlf. Gélfbitar & steyptum stélum.
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Ymsar myndir sem teknar voru vid skodun og

rakameaelingar.

Mynd 23: Séd inni pakrymi. Blasin steinullareinangrun og

Ohreinindi.

Mynd 25: Séd undir golf medfram utvegg. Opid er undir milli

ryma 4 haedinni.

Faxafléahafnir sf

R i b Reykjavik
ssociate Grundartangi

Icelandic Akranes

] Ports Borgarnes

Mynd 24: Séd uppi pak ur rymi 3.
BUid ad rjufa loftklaedningu.
Sja ma tvo l6g af loftaklaedningum.

il
{
i

i

Mynd 26: Hitauppstreymi sjaanlegt med hitamyndavél uppur
golfi. Mynd tekin ca. 4 metrum fra utvegg.
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Mynd 27: Opnun a timburutvegg undir glugga i rymi 3. Horft er Mynd 28: Opnun & timburdtvegg { horni rymis 8. Miklar
inni kledningu sem er 4 steinsteyptum hluta Utveggjar. rakaskemmdir sjdanlegar i timburhluta veggjarins

Mynd 29: Opnun i gélfi og vegg i rymi 1. Mynd 30: Opnun { golfi f rymi 7.
Plast var sett yfir gatid til varnar. A pvi matti sja ad loftprystingur
er undir golfi. Plastid faerdist upp og nidur vegna prystings
annarsstadar fra.

¢
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Mynd 32: Afella & steyptum vegg.
Nzer uppad timburvegg og undir glugga.

Mynd 31: Gluggi & 4. Haed sédur utanfra.
Astand ordid nokkud lélegt.
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6. Nidurstada Natturufraedistofnunar

EFLA/Hus og heilsa
kt. 621079-0189
Hofdabakka 9

110 Reykjavik
Stadur: Hafnarhus, Tryggvagétu 17, 4. haed
Syni tekin: 07.04., 22.04., 26.04. og 02.05.2016
Syni méttekin & Natturufraedistofnun islands, Akureyrarsetri: 23.05.2016
Skyrslu lokid: 21.06.2016
Synin rannsakadi sveppafraedingurinn Kerstin Gillen

<l |Faxafiéahafnirst | goyyavic

Associated Grundartangi
Icelandic | Akranes
| | Ports Borgames

Skoda skyldi hvort ad mygla vaeri i 19 synum af byggingarefni. Oll synin voru skodud vel.

Syni Merking Stadsetning Lysing Nidurstada
1 Rymi 3. 7.april Utveggur Timburklaedning a Gtvegg Svolitid myglad (a yfirbordi, <1 mm inn i vidnum):
- Sennilega Monodictys sp.: nokkur gré
2 Rymi 3. 7.april Utveggur Pappi (gifsplata) Sumsstadar pinu litid myglad:
- Faeinar gersveppsfrumur i pappanum
- Faeinar bakteriulegar agnir @ pappanum
3 Rymi 3. 7.april Golf Einangrun a ofnarori Engin mygla fannst.
4 Rymi 3. 7.april Golf Golfbitaendi vid Utvegg Svolitid myglad a faum stodum:
- Cladosporium sp.: nokkrir svepppraedir og
nokkur gré sumsstadar i edum vidarins
5 Rymi 3. 7.april Golf Golfbord undir parketi Annadhvort ekki eda pinu litid myglad:
- Faeinir butar af pradum, dvist hvort pbad
voru svepppraedir eda eitthvad annad
6 Rymi 6. 7.april Loft Gifs ur lofti Engin mygla fannst.
7 Rymi 3 7.april Loft/pak Timburklaedning Pinu litid myglad & nokkrum st6dum (< Imm inn i
vidnum):
- Cladosporium sp.: nokkrir svepppraedir og
nokkur gré sumsstadar i vidarsedum
- Nokkrar gersveppsfrumur i vidareedum
- Acremonium sp.: faein gré
8 Rymi 3 7.april Loft Loftaplata fyrir ofan Engin mygla fannst.
kerfisloft
9 Rymi 1. 22.april Golf Golfbord, lim og pappi undir
lagnastokk
10 Rymi 1. 22.april Utveggur Timbur ar lagnagrind
11 Rymi 1. 22.april Utveggur Gifs

EFLA verkfraedistofa |
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Golfbiti og mur Engin mygla fannst.

12 Rymi 1. 22.april Utveggur Einangrun og timbur i vegg
13 Rymi 1. 22.april Utveggur Timburklaedning a Utvegg
14 Rymi 8. 26.april Utveggur Gifs 4 lagnagrind, Gtvegg
15 Rymi 8. 26.april Utveggur Bordaklaedning a
Utvegg/kverk

16 Rymi 8. 26.april Utveggur Timbur i grind, Utvegg
17 Rymi 1. 22.april Golf

17.1 Rymi 9. 2.mai Utveggur Malning, mur, gifsmur
18 Rymi 1. 22.april Golf Golfbord og lim

Pinu litid myglad/mengad:
- Faeinar gersveppsfrumur
- Chaetomium globosum: tvo gré (sennilega

mengun)
* = B=Byggingarefnissyni, S=Strokusyni og T=Limbandssyni (Tape-syni).
** = Eftirfarandi Gtskyringar synir litamerkingu syna:
. Enginn mygluvéxtur fannst vid Ummerki um myglu/bakteriuvéxt fundust i Mygla/bakteriur fundust i vexti i
skodun synis syni eins og gré, mitlaskitur ofl. syni

pessi flokkun er hvorki magnbundin né med vidmid af heilsufarsarhifum eda adgerdum og byggir eingdngu a lysingu sveppafraedings 4 pvi sem er

ad finna i synum sem eru skodud. b3 er einkum flokkad eftir pvi hversu péttur voxtur er til stadar i byggingarefni. bar sem holrymi i steypu eru

péttsetin myglu er talad um mikla myglu en litla par sem haegt er ad finna myglu a einstaka stad i syninu.
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7. Nidurstéour

A peim stédum sem byggingasyni voru tekin er ljdst ad rakaskemmdir eru til stadar i Gtveggjum.
19 syni voru tekin Ur byggingaefnum og reyndust 9 af peim vera med mikinn mygluvoxt, 6 med minni
mygluvoxt og 4 an myglu.

Fylgni er milli turna fimmtu haedar og rakaskemmda a fjordu haed. Byggingaefni eru mikid skemmd i
Utveggjum vid turnana. A synatdkustad i rymi 8 (sja mynd nr. 6) maeldist of mikill raki i vegg vid turn og
eru toéluverdar skemmdir i Utvegg i pvi rymi. Vid opnun kom einnig i 1jés ad vatnslagnir liggja nidur i kverk
vid golf og par sem pau eru an einangrunar eru pau farin ad rydga.

Fj6rda haedin er byggd ofan pakplotu eldra hiss. Golfid er uppstdlad a plotunni. Veggir er byggdir ofan a
uppstoélada timburgélfid og nidur na ekki nidur a plotuna. bvi er opid undir golf & milli allra ryma. betta
hefur pad i for med sér ad loftfleedi er undir gdlfinu a milli allra ryma. Rymin voru myndud med
hitamyndavél og sast ad loftleedi er undan gélfi og uppi rymin. Myglubrot, gré og adrar agnir sem fylgja
rakaskemmdum i skemmdum hluta Utveggja geta pvi haeglega verid loftborin milli ryma og haft ahrif a
loftgeedi vidsvegar & haedinni. betta loftfledi parf ad stodva. Umtalsverd prif parf ad framkvaema 4
husnaedinu til ad tryggja goda innivist. Mikil Shreinindi hafa safnast uppa loft & og i einangrun.
Steinullareinangrun liggur uppa loftum og hefur henni verid blasid inna loftid. Pad ryk og éhreinindi sem
safnast hafa fyrir geta komist i inniloftid vid minnstu loftprystings breytingar. Pad sama 4 vié golfid. Undir
bvi er mikid holrim og mikid ryk og 6hreinindi. Par sem rakaskemmdir eru i Utveggjum er mikil haetta 4 ad
i golfinu leynist mikid magn gréa og svepphluta sem audveldlega geta borist i inniloft. Skapist peer
adstaedur ad undirprystingur myndist i husnaedinu geta éhreinindi sogast i gegnum got nidur fra lofti,
uppur golfi og haft veruleg ahrif a inniloft. Skv. starfsmonnum hafa verid lekar i paki husnaedissins og
adgerdir til lagfeeringa hafa verid gerdar. En umfang skemmda sem pessir lekar hafa valdid er erfitt ad
meta nema ad fara i gagngera rannsdkn a pvi sérstaklega. Ljost er ad lekarnir hafa orsakad mygluvoxt
vidsvegar a fjérdu haed. Er pvi naudsynlegt ad fjarleegja 6ll rakaskemmd byggingaefni og endurbyggja pau
svaedi.

Uppbygging N-og S Utveggja er mjog vidkvaem fyrir mygluvexti. Engin rakavorn er i veggjunum sem stoppar
ad raki berist innanfra, adeins er tjorupappi sem hefur einhverja rakamotstodu en er gufuopin og hleypir
bvi i gegnum sig raka. Haekki rakastig innan veggja af einhverjum sékum t.d vegna leka er mikil hzetta a ad
mygluvoxtur hefjist og Orverur eda bakteriuvoxtur berist um stér svaedi i byggingunni.
bvi parf ad fara i umtalsverdar og kostnadarsamar framkvaemdir til ad tryggja géda innivist i husinu.
Loftraestikerfi parf ad skoda og yfirfara. brystingsbreytingar eru mégulegar a8 haedinni og getur pad orsakad
undirprysting sem  gaeti dregid loftborin  afleiduefni  mygluvaxtar  inni  vistarverur.
Stodva parf rakaupptok til pess ad haegt sé ad hefja vidgerdir og endurbeetur. Fjarlaegja parf oll
rakaskemmd byggingarefni og endurbyggja med peim heetti ad byggingin standist krofur um heilnsemt
hisnzedi.

bpegar komid er vidamiklar framkveemdir eins og maelt er med parf ad gera itarlega asetlun um hvad sé
hagkvaemt og hver eru framtidar aform med notkun husnaedissins.
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[ samanburdi 4 skodununum 4 N-og Sudurhluta 4. haedar er ad fylgni er & milli skemmda i
byggingahlutum. Astandid er verra vid turna & Gthornum. En mygla greinist 4 6llum synatdku stédum i
mismiklu magni annad hvort er um ad raeda myglu i vexti eda mengun fra mygluvexti sem er nalaegur
synatokustodum.

“EFLA

Hafnarhis, Trygevagata 17 4 h=d 1292016
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Vidauki 1 - Adferdir

Arangursrikast er ad nota nokkrar adferdir og skoda astand i samhengi vid aldur, ségu, notendur og notkun
byggingar. Mikilvaeg skref eru sjonraen skodun, upplysingadflun fra notendum, rakamaeling og synataka.
Sjonraen skodun

Sjonraen skodun fer pannig fram ad teknar eru ljdsmyndir, skodad eftir veggjum med vasaljdsi og merkt
er inn a teikningar sjaanleg ummerki um raka og settar fram athugasemdir. Akvednir eru synatokustadir
fyrir loftsyni eftir sjonrana skodun.

Upplysingadflun fra notendum
Mikilvaegt skref er ad afla upplysinga er varda bygginguna, fyrri framkveaemdir, vidhaldsségu auk ségu um

leka og vatnstjon. Einnig getur pad komid ad gagni ad afla upplysinga pegar félk telur sig finna til einkenna
i dkvednu husnadi um stadsetningu & pvi hvar er ad fundid til einkenna, hvar ekki og hvort ad pad sé
dagamunur.

Rakameelingar
Rakamaling i byggingarefnum, s.s. golfi og veggjum er almennt mald med snertirakamalum (non-

invasive) og nidurstodur merktar inn & teikningar. Prdfanir & snertirakamalum og innborudum
hlutfallsrakamaelum sem eru ndkvaemari maelar gefa géda samsvoérun a dkvednum golfefnum.

Rakamaelingar par sem mzelar eru lagdir ofan a byggingarefni, snertimaelar (non invasive).
Rakamaelar sem eru notadir gefa til kynna efnisraka og eru lagdir 4 byggingarefni og syna gildi frd 0 og upp

i 100 en ekki raunverulega hlutfallsrakaprésentu. Ef fjallad er um télugildi 4 raka hér a eftir er midad vid
pbad gildi, sem Portimeter streymaster (PS) (General Electric) syndi vid meelingu vid skodun. bessar
meelingar gefa hugmynd um hvort haekkadur raki sé til stadar eda ekki med vidmidnar—-maelingum 3
svadum sem ma eetla ad séu purr. Til pess ad fa hlutfallsraka i byggingarefnum eda 8 akvednum sveedum
parf ad rjufa byggingarefni og stadsetja mela i steypu, mar eda inn fyrir klaedningu/duk.
Vidmidunarmeelingar gefa pvi fyrstu visbendingar og nytast & pann hatt vid rannséknir.

Rakameelar og taeki notud vid skodun:

oDT-9881 — Particle counter, HCHO maelir eTramex — digital

eProtimeter surveymaster - General Electric (PS) ®GANN Hydromette Compact B
eProtimeter Aquant - General Electric oFluke — IR myndavél
eProtimeter MMS — General Electric oFlir — IR myndavél

Rakameelingar a hlutfallsraka

Hlutfallsrakamaelum (RH%) er komid fyrir par sem snertirakameaelir synir haekkad gildi (raka) og par sem
sami maelir segir ad pad sé purrt. betta er gert til ad athuga hvort ad samraemi sé & milli maelinga og pannig
haegt ad nota snertirakamaeli til ad fa visbendingar um haekkadan raka. Haegt er ad sja hvort adstaedur séu
til vaxtaskilyrda fyrir rakasseknar lifverur a8 pessum stédum par sem voxtur peirra byggist & hlutfallsraka i
byggingarefnum (HR%) sem og akvednu hitastigi. A ma sja vaxtarhrada og hrada gromyndunar hja
myglusveppum midad vid hlutfallsraka i byggingarefnum, eda tiltaekan raka hverju sinni.
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Temperature (*C)
Vaxta og gromyndunar linurit fyrir myglusveppi med tilliti til raka og hita (21°C)
(Heimild:https://www.wbdg.org/resources/env_iag.php Morse R., AIA, Acker D, 2009).

Eins og sja ma @ mynd 2-1 eykst vaxtarhradinn med auknum raka og grémyndun eda spirun fra groi i
myglu tekur skemmri tima vid meiri raka. Hitastig spilar einnig hlutverk inn i petta ferli.

Samanburdur a hlutfallsrakamaeli og snertimaeli
A myndum hér ad nedan ma sja nidurboradan hlutfallsrakamaeli vid hlidina 4 snertirakamaeli (PS) oft

faest nokkud gott samreemi milli maeligilda (fer eftir efnum sem maeld eru) pé svo ad snertirakamaelar sé
einungis notadir til vidmidunar til ad finna raka i byggingarefnum.

s .

Daemi um (non-invasive) eda snertirakamzela sem notadir eru. bessir melar purfa ekki ad gata
byggingarefni til ad meta raka i efnum.

¥ . ) n - f ©
Daemi um hlutfallsrakameeli sem settur er i golf undir duk til ad meela raka i steypu og samanburdur vid
non invasive eda snertirakameeli sem er lagdur @ golffiét til ad meela raka.
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Fastanimer  Eignarhlutl Byggingadr Birtsteerd  Brunabétamat  Hismat Lédamat Fasteignamat B M Lysing
200-0240 010301 1933 5799.2 2.333.350.000 1.686.650.000 498.150.000 2.184.800.000 7 7 Atvinnuhisnaesi
Samtals 5799.2 2.333.350.000 1.686.650.000 498.150.000 2.184.800.000

Undirritadir hafa ad beidni skodad og verdmetid eignarhluta Faxafléahafna sf, samtals 5799 m2 ad birtu flatarméli d&samt hlutdeild félagsins
eignarléd. Nugildandi fasteignamat eignarhluta Faxafléahafna sf er kr. 2.184.800.000.- par af er I68armat kr. 498.150.000.- Fateignamat fyrir
arid 2022 er skrdd 2.186.950.000.- Brunabdtamat eignarinnar er 2.333.350.000.-

Skradur eigandi eignarinnar er: Faxafléahafnir sf., kt. 530269-7529

MATSBEIDNIN: A6 beidni Faxafléahafna og Reykjavikurborgar var 6skad eftir verdmati. Fyrirliggjandi eru tvé verdmét eignarinnar fré 2018
en 6skad var eftir pvi vid matsmenn abd lagt yrdi mat & hvert raunhaeft séluverd eignarinnar vaeri i dag og a8 hve miklu leyti maetti byggja &
fyrri métum.

Fyrri verdmdt: Eru um margt 6lik og bé sérstaklega hvad heildarverd vardar og ad hve miklu leiti tekid er tillit til fyrirliggjandi dstandsskyrsiu.

LYSING A EIGNINNI:

Eignin er atvinnuhisnesedi & 5 haedum auk turnbygginga & hluta hisnaedisins. Steinsteyptur kjallari er undir hluta hissins. Husid er
steinsteypt og turnbyggingarnar badar en milli turnanna eru dtveggir reistir (r timbri.

Eigninni er skipt milli eigenda 4 eftirfarandi hatt:

KJALLARINN: Kjallarinn er { sameign allra.

1.HEDIN: Reykjavikurborg er skradur eigandi 1.haedar fyrir utan bad ad & horni hissins eru inngangar , stigahds og lyftur sem eru séreign
Faxafléahafnar.

2.HAEPIN: 2 hsedin skiptist bannig ad Faxafléahafnir eiga mestan part haedarinnar p.e. vestur og austuradlmu en Reykjavikurbarg 8 mestan
part sudur og nordurdlmunnar.

3.HAEDIN: Er ad mestu i eigu Faxafléahafna

4 og 5.H/EDIN: Er i eigu Faxafléahafna auk turnbygginganna. A8gangur ad 5.haeéinni er um stigahusin fré 4 haedinni.
Onnur sameign: Taeknirymi eru i sameign allra.

Eignarhlutar Faxafléahafna SF:

1.HEDIN. Skrad heildarstzerd er 565,3 m2.

Eignarhlutar (birt steerd): 01-0106 Husvordur o.fl. Skrad 108,8 m2, 01-0107 skrifstofur o.fl. skrad 147 m2, 01-0108 skrifstofur o.fl. skréd 110,7
m2,01-0109 stigahUs skrad 34 m2, 01-0111 stigahs skrad 35,3 m2, 01-0112 inngangur/stigahus skrad 101,6 m2, 01-0113 stigahds skrad 27,9 fm

2.HZAEDIN. Skrdd heildarsteerd er 698,6 m2.
Eignarhlutar (birt staerd): 01-0205 skrifstofur skrdd 325,8 m2, 01-0206 skrifstofur skrad 324,1 m2, 01-0207 stigahus skrad 15,1 m2, 01-0209
stigahds skrdd 4,4 m2, 01-0210 stigahUs skrdd 6,3 m2, 01-0211 stigahds skréd 6,3 m2 og 01-0213 stigahts skrdd 16,6 m2.

3.HZADIN. Skrad heildarstaerd er 1,952,8 m2.

Eignarhlutar (birt steerd): 01-0301 skrifstofur skrad 441,5 m2, 01-0302 skrdd 337,3 m2, 01-0304 skrifstofur skrad 338,8 m2, 01-0305 skrifstofur
skréd 439,7 m2, 01-0306 skrifstofur skrad 343,2 m2,01-0307 stigahus skréd 15,1 m2, 01-0309 stigahis skrad 4,3 m2, 01-0310 stigahus skrad
6,3 m2, 01-0311 stigahus skrad 6,3 m2, 01-0312 forstofa skrdd 3,7 m2 og 01-0313 stigah(s skraé 16,6 m2,

4.HAEPIN. Skrad heildarsteerd er 2,295,8 m2.

Eignarhlutar (birt staerd): 01-0401 skrifstofur skr&d 643,2 m2, 01-0402 skrifstofur skréd 680,5 m2, 01-0403 skrifstofur skréd 860,6 m2, 01-
0404 stigahds skrad 47,4 m2, 01-0405 stigahds skrad 10,1 m2, 01-0406 stigahus skrdd 27,6 m2, 01-0407 stigahiis skrad 9,8 m2 og 01-0408
stigahus skrad 16,6 m2,

5.HEDIN. Skrad heildarstaerd er 286,7 m2.

Eignarhlutar (birt steerd): Matshlutar 01-0501, 0502, 0504, 0505, 0508, 0510, 0511, 0513 og 0514 eru herbergi skrad heild 195,1 m2. Mathlutar
01-503, 0506, 0509, 0512 og 0601 eru stigahUs og turnbygging 4 6.haed
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Fyrirliggjandi skyrsla um vihaldspérf eignarinnar: Fyrir liggur 4standsskyrsla og kostnadarmat fré Eftu verkfreeBistofu dags 14.09.2016
hvad vardar mygiu og rakaskemmdir & hluta hisneedisins og itarleg kostnadarazetiun um daetladan kostnad vid vidgerdir og endurbastur
bzedi hvad vardar lagmarksendurbaetur og einnig itarlegar vidgerdir.

Astandsmat skyrsluh&funda eftir sjénsko8un: Hiisi® virdist § 4geetu standi midad vid aldur eignarinnar pé sjd megi einhverja vidhaldspérf
beedi & ytra og innra byrdi hiissins pé vibhaldi @ meginhluta byggingarinnar virdist hafa veri$h dgsetlega sinnt i gegn um tidina.En ljést er p6
midad fyrirliggjandi mat Eflu ad radast patf i einhverjar endurbaetur og bé sérstaklega a efstu haedinni & neestu drum. Ekki getum vié lagt mat
4 hvort um raunhaeft eda rétt kostnadarmat sé ad racda.

Stadsetning hinnar metnu eignar: Husid er stadsett i hjarta borgarinnar ofan vid héfnina med einstoku Gtsyni yfir hafnarsvaedid og mikil
uppbygging hefur farid fram i nagrenninu & sidastli8num arum baedi med pjdnustu og iblidarbyggingum vid Tryggvagétu, Hafnarstreeti og
vid Austurhdfn og gert er rad fyrir enn frekari uppbyggingu & svaedinu i ndnustu framtid. Einnig & hisid sér mikla sogu [ atvinnulifi
Reykjavikurborgar.

Adgengi ad hiseigninni og bilastaedi: Mjég gott abgengi er ad hlsnaedinu en ekki eru skrad nein bilastaedi & 168inni en talsvert er af
bilasteedum i eigu Reykjavikurborgar i nanasta umhverfi auk bilastaedahiss vié Hérpu og Austurhéfnina.

Forsendur:
Verdmat petta byggir 4 ad um vaeri ad raeda eign til s6lu hjé Eignamidlun og neer til hugsanlegs soluverds midad vid markadsadstaedur i dag.

Vid rokstudning verdmatsins er liti® til stands, steerbar, stadsetningar svo og séluhorfa.

Nidurstada
Asetlad soluverd er 2.300.000.000 kr. / Tveirmilljardarprjihundrudmilljénir.

Reykjavik 8.sept. 2021

pérarinn M, Fridgeirsson” - )

\ L.Q"ggiltur—fa&?ﬂgﬂd&d’ i (2 o ——
Kt. 050365-5309

""\"th fasteignasali Pérarinnﬂi ridgeirsson. L6ggiltur fasteignasali

!\\ | R

1 S,

Kjartan Hallgeirsson. 16g
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VERPMAT

Tryggvagata 17, Reykjavik.
Hafnarhtsid - mhl./ein. 01 0301.
Eignarhlutar Faxafloahafnar sf.

Matsmadur:
Dan Valgard S. Wiium hdl,
og loggiltur fasteignasali. Reykjavik, 2. september 2021.

DAN VALGARD S. WIIUM Légmadur - 16gg. fasteignasali « Ki. 010349-4869
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VERPMAT

Samkvaemt beidni Magnusar Pérs Asmundssonar framkvaemdastjéra f.h.
Faxafl6ahafna sf., hefur undirritadur, Dan Valgard S. Wiium hdl., og
16ggiltur fasteignasali, endurverdmetid alla eignarhluta Faxafléahafna sf., i
husinu nr. 17 vid Tryggvagotu, Reykjavik. Hafnarhisid. Skodun for fram i
september 2018. Eignarhlutar Faxafléahafna voru eingdngu skodadir.
Skradur eigandi allra hinn metnu eignarhluta er Faxafléahafnir sf., kt.
530269-7529.

Matid ner til allra eignarhluta hissins sem eru i eigu Faxafléahafna sf. Matid
er gert vegna viljayfitlysingar, dags. 2. juli 2018 milli Reykjavikurborgar og
Faxafléahafna um hugsanleg kaup Reykjavikurborgar 4 hinum metnu
eignarhlutum i Tryggvagdotu 17, Rvk. Eignarhlutar Faxafl6ahafnar sf., i
huisinu er taldir vera 61% heildareignarinnar.

Um er ad reda endurmat a fyrra verdmati, sem undirritadur framkvaemdi i
september 2018. Endurmatid er midad vid ad eignin sé i svipudu og ekki
lakara 4standi, en eignin var { vid skodun i september 2018. Lysing 4 eigninni
et med sama hatti og i fyrra matinu, en matsmadur hefur yfirfario
rokstudning, matstélur og nidurst6du verdmatsins.

> LYSING A EIGNINNI

Huseignin er steinsteypt atvinnuhis 4 fimm hzdum auk kjallara undir
hluta hussins. Fimmta hzdin er adeins yfir badum tengialmum. Allir
utveggir eru steyptir, nema Utveggir fjorou hedarinnar i sudur og nordur.
Hisid er ad s6gn matsbeidanda i gédu astandi ad utanverdu og pak sagt i
lagi. BGiid er ad skipta um glugga 4 6llum hzdum, nema a vestur- og
austurhlid 5. hedar hussins. Adrir gluggar eru sagdir i dgaztu astandi.
Svalir eru 4 3. og 4. h®dinni 4 pbeim hlidum er snda ad portinu. I hasinu
eru alls prjar lyftur en inngangar i hiisid um stigahus eru fjérir. Auk pess
hafa verid gerdar tengingar milli hada. Sameiginlegt loftrestikerfi er I
htisinu. Brunavarnir voru vitteknar 1 jili 4 pessu ari. Ekki eru neinar kvadir
vardandi nytingu hussins, sem upphaflega var byggt sem voruhus, en et
skrad sem skristofuhtisnadi. I midju hiissins er lokad port med jarngrind
sem er hegt ad setja 1éttan pakduk a. Portid er nt1 nytt fyrir ymsa vidburdi
i tengslum vid listsyningar og  tonleikahald.  Samkvemt
eignaskiptasamningi er portid nytt af Listasafni Reykjavikur. A
jardhaedinni i vesturhluta hussins er sameiginleg sorpgeymsla og
reidhjolageymsla.
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Skipting 4 eigharhlutum milli eigenda. Kjallarinn er i sameign allra.
Reykjavikurborg er eigandi steersta hluta 1. hedarinnar. Horn hussins med
inngéngum, stigahusum og lyftum eru séreign Faxafloahafnar.
Reykjavikurborg er eigandi meginluta sudur- og nordurdlmu 1.
hedarinnar og Faxafléahafnir eigandi meginhluta vestur- og austuralmu 1.
hadarinnar. Faxafléahafnir eru megineigandi 3. haedarinnar, allrar 4. og 5.
hedarinnar (turnbyggingar). Adgangur ad 5. h®d er einungis um
stigahuisin fra 4. hedinni. Teknirymi eru sameign allra. Ofnakerfi er ad
hluta til endurnyjad med utanaliggjandi l16gnhum.

»  KJALLARINN

Kjallarinn er undir hluta hussins og er hann sameiginlegur fyrir allt hdsio.
BGid er ad loka fyrir nokkrar adkomuleidir nidur { kjallarann fra 1.
hadinni. I kjallaranum eru lagnir og annar teeknibunadur fyrir allt husid.
Kjallarinn er alveg nidurgrafinn og gluggalaus. Kjallarinn er purt og mjog
snyrtilegur. Frarennslislagnir eru ar plasti.

1. haedin, birt heildarstaerd er 565,3 fm. Mhl./ein. 01 0106, hisvérdur o.fl., birt
sterd er 108,8 fm., mhl./ein. 01 0107, skrifstofur o.fl. birt stzerd er 147,0 fm.,
mhl./ein. 01 0108, skrifstofur o.fl. birt sterd 110,7 fm., mhl./ein. 01 0109
stigahus, birt sterd 34,0 fm., mhl./ein. 01 0111, stigahus, birt sterd 35,3 fm.,
mhl./ein. 01 0112, stigauppgangur, bitt sterd 101,6 fm. og 01 0113, stigahus,
birt stzerd 27,9 fm.

2. hadin, birt heildarstzrd er 698,6 fm. Mhl./ein. 01 0205, skrifstofur, birt
stzerd 325,8 fm., mhl./ein. 01 0206, skrifstofur, birt sterd 324,1 fm., mhl./ein.
01 0207, 0209, 0210, 0211 og 0213 eru stigahuis, samtals birt stzetd er 48,7 fm.

3. h®din, birt stard er 1.952,8 fm. Mhl./ein. 01 0301, skrifstofur, birt sterd et
441,5 fm., mhl./ein. 01 0302, skrifstofur, birt sterd er 337,3 fm., mhl./ein. 01
0304, skrifstofur, birt stzerd er 338,8 fm., mhl./ein. 01 0305, skrifstofur, birt
stetd er 439,7 fm., mhl./ein. 01 0306, skrifstofur, birt sterd er 343,2 fm.,
mhl./ein. 01 0307, 0309, 0310, 0311, 0312 og 0313, eru stigahiis og forstofa,
samtals birt sterd er 52,3 fm.

4, hadin, birt sterd er 2.295,8 fm. Mhl./ein. 01 0401, skrifstofur, birt sterd er
643,2 fm., mhl./ein. 01 0402, skrifstofur, birt strd er 680,5 fm., mhl./ein. 01
0403, skrifstofur, birt stzrd er 860,6 fm., mhl./ein. 01 0404, 0405, 0406, 0407 og
0408 eru stigahus, samtals birt staerd er 111,5 fm.

5. h®din, birt sterd er 286,7 fm. Mhl./ein. 01 0501, 0502, 0504, 0505, 0507,
0508, 02510, 0511, 0513 og 0514 eru herbergi, samtals birt sterd 195,1 fm.
Mhl./ein 01 0503, 0506, 0509, 0512 og 0601, eru stigahiis og turn (6 h=d),
samtals birt sterd 33,2 fm.
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Lysing 4 fyrirkomulagi og frigangi 4 hinum metnu eignarhlutum. Hzdirnar
eru allar mikid innréttadar og skiptast hzdirnar i margar lokadar misstorar

skrifstofur, fundarsali, snyrtingar, geymslur og adst60u starfsmanna. Golfefni
eru ymist dikar eda patket. Loft eru vidast nidurtekin med ketfisloftum.
Storir bogadregnir gluggar eru 4 turnhlutum hussins. G60 lofthd er a 6llum
hzedum. GOIf eru ad hluta til uppstélud. A pridju hzdinni er tenging milli
heda med stalstiga. Einnig er tenging milli h20 i peim hluta hussins, sem
Faxafléahafnir eru med starfsemi sina i. Svalir eru 4 efri ha@dunum inn i
portid. I nordausturhluta hussins er inngangur med sjalfvitkum
opnunarbunadi. Fyritkomulagi eignarhlutanna eru gerd go6d skil a
teikningum sem eru hluti af matsgégnum. A jardhzdinni er adstada
husvardar. A jardhadinni er einnig spennistdd. Skyrsla Eflu verkfredistofu
nzt til hluta af 4. haedinni.

Skyrsla fra verkfredistofunni Eflu: Verkfredistofan Efla getdi skyrslu i
framhaldi af skodun og synatéku vegna raka 4 nordurhluta 4. hzdar hissins.
Skyrslan er gerd 2016. Nidurstadan var st ad rakavandamal veeri i hisnzdinu
og mygluvoxtur kominn i byggingarefni. I skyrslunni er byggmgargeré
hussins Iyst og tillégur gerdar ad urbétum. Talid er ad rakskemmdir séu i
utveggjum. Fj6rda hzdin er byggd ofan 4 bakplétu hussins og golfin
uppstélud. Skyrslan er itarleg med skyringarmyndum og i vidauka er gerd
kostnadaraetlun um endurbztur, valkostir 1 (lagmarksvidgerdir) og 2
(itarlegar vidgerdir).

Stadsetning og uppbygging i midborginni: Husid er frabztlega vel stadsett i
hjarta borgarinnar. Adkoma ad husinu er g6d og pott ekki fylgi nein sérsték

bilastdi hisinu, par sem hiisid stendur 4 allri 16dinni eru bilast2di i eigu
borgarinnar umhverfis hisid sem nytast pvi, auk pess sem byggd hafa verio
og eru i byggingu bilastedahus i midborginni. Fjérir adalinngangar eru inn i
hiisid og prjar lyftur. Husid er eitt af kennileitum borgarinnar. Vagi hussins
hefur aukist til muna eftir ad Listasafn Reykjavikur stadsetti sig i hisinu med
starfsemi sina og vidburdi.

Almennt um atvinnuhisnaedismarkadinn, frambod og eftirspurn:

Frambod af verslunar- og skrifstofuhisnadi hefur aukist til muna 2
undanférnum arum en fjolmdérgum hGsum hafi verid breytt i hétel og
gistiheimili. Almennt hefur séluverd 4 atvinnuhusnedi ekki hakkad til
samremis vid hakkanir sem hafa o0rdid 4 ibudarhusnzdi. Leiguverd
atvinnuhtisnedis hefur pvi ad sama skapi ekki hzkkad til samremis vid
ventingar. Mikil uppbygging er i midbajarkjarnanum og verulegt magn af
verslunar- og skrifstofuhtisn®di er ad koma 4 markadinn. Matsmadur telur
ad petta aukna frambod muni ad 6llum likindum hafa pau ahrif ad s6luverd
og leiguverd sambzrilegra fasteigna muni ekki hxkka og jafnhvel verda
Obreytt um tima.
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Saga hussins og ny tingarméguleikar:

Hafnarhusid er ségufregt hus, stadsett i elsta hluta borgarinnar, upphaflega
byggt 4rid 1933-1939 og var byggt og nytt sem vérugeymsla, stadsett a
hafnarbakkanum. Husid var sidan stzkkad og hadir byggodar ofan 4 husid
um 1960. Listasafn Reykjavikur er med stéran hluta af 1. og 2. had hussins og
hluta af 3. hzdinni og nytir auk pess innbyggt port. Reykjavikutborg er
eigandi fasteignarinnar 4 méti Faxafloah6fnum. Husid er pekkt bygging i
Reykjavik og var 4 sinum tima ein stersta bygging Reykjavikur. Gerdar hafa
verid miklar breytingar 4 hisinu ad innanverdu og pad hefur verid nytt sem
skrifstofuhisnadi fyrir raduneyti og stofnanir. Faxafléahafnir nyta hluta
hussins undir sina starfsemi, auk pess sem hafnségumenn hafa adstédu sina
i hisinu. Nytingarméguleikar hissins eru marghattadir. Audvelt et ad nyta
eignarhlutana 4 sama hitt og verid hefur p.e. skrifstofur. Einnig metti nyta
husid undir marghattada adra starfsemi s.s. frekari listtengdastatfsemi undir
ferdatengda pjénustu. Ekki liggja fyrir dform um stzkkun hussins og
matsmadur hefur ekki tekid tillit til steekkunarméguleika i verdmatinu, sem
ad mati matsmanns eru vissulega fyrir hendi.

>  OPINBERAR MATSFJARHZEDIR

Huseignin er steinsteypt bygging. Husid er byggt i tvennu lagi, en skrad
byggingarar er 1933. Stzrd hins metna er sem hér greinir, skv. upplysingum
fra fasteignaskra Djodskrar Islands. L6din er 3.009 m? vidskipta- og
pjénustuléd. Landeignatnr. er 100094. Umradendur eru Reykjavikurborg og
Faxafl6ahafnir sf. Skrad nyting hussins er skrifstofur (eignarhlutar
Faxafléahafnar), listasafn og sktifstofur (eignarhlutar Reykjavikurbotgar).

Fasteignanr| Mhl./ein. M? Loédarmat Hiusmat Brunabétamat
2000240 | 01 0301 |5.799,2 | 498.150.000 | 1.686.650.000 | 2.328.300.000
Samtals 5.799,2 | 498.150.000 |1.686.650.000 | 2.328.300.000

> LIKLEGT SOLUVERD

Ofangreindur matsmadur telur liklegt séluverd allra framanskradra
eignarhluta i eigu Faxafloahafna sf., midad vid tidkanlega skilmala i dag
vera eftirfarandi:

Tryggvata 17, Reykjavik. M? Matsverd kr.
Mhl./ein. 01 0301 5.798.2 2.377.200.000,-
SAMTALS ALLS 5.798,2 2.377.200.000,-
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> ROKSTUDNINGUR

Husid er stadsett 1 hjarta Reykjavikur. Um er ad r@da sdgufraegt hus, sem
hefur marghattada nytingarméguleika. Almennt hefur vidhaldi hussins
verid sinnt vel. Matid nzr til eignarhluta Faxafléahafnar sf.,, en
medeigandi er Reykjavikurborg, sem er med Listasafn Reykjavikur i
sinum hluta hussins. Verkfredistofan Efla hefur skodad og gert itarlega
skyrslu um astand hluta 4. hadarinnar og komid med tvaer adskildar
tillbgur ad endurbétum med kostnadaraztlun. Matsmadur hefur ekki
fagpekkingu til pess ad tja sig um skyrsluna, en telur ad vidgerdarporfin sé
ofmetin i skyrslunni m.a. gluggaskipti og utanhusskledning. Mikil
uppbygging hefur 4tt sér stad i midborginni, nyjar byggingar risid og
pétting  byggdar verid  allsradandi, b=di ibudathusnxdi og
atvinnuhuisnzdi. Verid er ad ljka vid byggingu eins glaesilegasta hotels
landsins og hafin er bygging 4 hofudst6dvum Landsbankans. Ibtidaverd a
svadinu er mjog hatt og eftirspurn hefur verid umfram vantingar. Pessi
uppbygging og hekkun ibudaverds i midborgininni, hefur styrkt svadio i
heild og par med fasteignina, sem matid nar til. Adgengi ad husinu er gott
og prjar lyftur i husinu og g6dir stigauppgangar. Husid er nytanlegt i
moérgum einingum. Fallegt utsyni er fra hluta htssins. Matsmadur hefur
vid matsgerdina tekid tillit til ymissa patta vid akvérdun liklegs soluverd
og ba adallega tekid tillit til gédrar stadsetningar, nytingarmdguleika,
astand hussins 1 heild, tekjuméguleika og markadsadstedna eins og par
eru i dag. Matsmadur hefur i nidurstédum sinum einnig tekid tillit til
peirra endurb6ta sem augljoslega parf ad gera vardandi raka og myglu
sem upplyst hefur vetid um. Matsmadur hefur fengid i hendur allgédar
upplysingar um eignina fr4 matsbeidanda s.s. eignaskiptasamning med
teikningum, matsgerd dagsetta 15. agast 2007, minnisblad unnid af Helga
Laxdal og tttekt Eflu 4 4. hd htssins. Matsmadur hefur jafnframt kynnt
sér upplysingar Pj6dskrar Islands, vardandi sterdir og matstolur.

W se ember2021.

algaré S Wuum hdl.,
logglltur fasteignasali.
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Reykjavikurborg,

Audun Helgason,

Eignaskrifstofu Reykjavikurborgar,
Borgartini 12-14,

105 Reykjavik.
audun.helgason@reykjavik.is

2. september 2021.

Matsbeioni:

AJ beidni Auduns Helgasonar hja eignaskrifstofu Reykjavikurborgar hafa undirritadir skodad
og verdmetid pann hluta Tryggvagotu 17 1 Reykjavik, Hafnarhdssins, sem er {1 eigu
Faxafléahafna sf., samtals 5.799,2 m2 ad birtu flatarm4li 4samt hlutdeild félagsins { 16dinni
sem er eignarl6d. Fasteignamat eignarhluta Faxafléahafna sf. er kr. 2.184.800.000 og
brunabdtamat 2.328.300.000. Fyrirhugad fasteignamat 2022 er kr. 2.186.950.000.

Breytingar fra 2018

Sams konar verdmat var gert { oktéber 2018. Pad verdmat sem nd er gert er { raun endurmat 4
pvi verdmati med tilliti til breytinga. Par helstu breytingar sem ordid hafa og valda breyttu
verdmati eru:

* Byggingarkostnadur hefur hekkad og eru pvi endurbatur 4 hisinu kostnadarsamari.

e Vextir 4 markadi hafa leekkad, sem hefur almennt haft ahrif til hekkunar 4 verdi
atvinnuhisnadis.

* Vegna lagri vaxta ma gera rdd fyrir ad kaupendur slikra fasteigna sem hér eru metnar
geri leegri krofu um avoxtun af heildarfjarfestingunni.

Lysing eignar:

Huseignin Tryggvagata 17 samanstendur af fjérum hedum auk turnbygginga 4 fimmtu hd.
Litid turnherbergi er svo skrad 4 sjottu had. Sameiginlegur lagnakjallari er undir hdsinu.
Husid er skrad ,,Skrifstofa“ hja Pj6dskra Islands.

Samkvamt upplysingum ur fasteignaskra Pjédskrar Islands er 611 hiseignin ad Tryggvagétu
17 skrad sem matshluti 01, samtals 9.508,7 m2 ad birtu flatarmali.
Matshlutinn skiptist med eftirfarandi heetti milli eigenda:

- Eignarhluti Reykjavikurborgar er audkenndur med fasteignantimerinu F2265009,
eining merkt 01-0101, samtals 3.709,5 m? ad birtu flatarmadli, og telst vera 39%
hudseignarinnar.

- Eignarhluti Faxafldahafna sf. er audkenndur med fasteignanimerinu F2000240,
eining merkt 01-0301, samtals 5.799,2 m? ad birtu flatarmadli, og telst vera 61%
huseignarinnar.

L6din, sem er 3.014 m? ad sterd, er { eigu Reykjavikurborgar og Faxafl6ahafna sf. { réttu
hlutfalli vid eignarhluta hvors adila 1 hdseigninni.

Eignarhluti Faxafléahafna { Tryggvagotu 17 er 4 5 hedum { hidsinu auk turnherbergis 4 6.
h&d. Nénar tiltekid:

Jofur ehf. Armula 7, 108 Reykjavik 534 1020 www.jofur.is sida 1 af 5
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A 1. hed 565,3 m2
A 2. hed 698,6 m?
A 3. hed 1.952,8 m2
A 4. hed 2.295,8 m2
A 5. hed 281,0 m?

Turnherbergi 5,7 m?
Sjé nénar toflu og teikningar (bla-litad), sem eru fylgiskjal vid verdmatid.

Eignarhluti Faxafléahafna er ner allur innréttadur sem skrifstofuhdsnadi. Parket eda dikur &
g6lfum og lagnastokkar vida med veggjum. Kerfisloft med innfelldri 1ysingu eru einnig vida {
hdsnadinu. Lyftur eru 4 nordurhlid hidssins og einnig { vestur- og austurinngangi sudurhlidar.
Sameign hussins er snyrtileg. Samkvaemt 6pinglystri eignaskiptayfirlysingu fra desember
2000 eru engin bilastedi 4 16dinni.

Faxafl6ahafnir eru sjalfar ad nytaum 1.658 m24 1., 3., 4. og 5. h&d hissins. Ad 6dru leyti er
eignarhluti Faxafl6ahafna ekki { notkun. Sidasti stéri leigjandinn { hdsinu var
Velferdarraduneytid sem leigdi samtals um 3.300 m? 4 2., 3., 4. og 5. h&d hdssins.
R4duneytid flutti tr husinu 4rid 2017.

I midju hiiseignarinnar er port sem ad hluta til er yfirbyggt og er st vidbygging { séreigu
borgarsj6ds samkvaemt 6pinglystri eignaskiptayfirlysingu frd desember 2000.

Almennt um veromatio:

Vid teljum ad réttast sé ad notast vid tekjumatsadferd vid mat 4 pessari fasteign. Uppskipting
ryma { hiisinu er med peim hetti ad raunheft er ad leigja husid Ut { einni eda fleiri
skrifstofueiningum og na pannig ad hdmarka tekjur af hdsinu.

Til vidmidunar 4 verdmatsttreikningum er notast vid pa dvoxtunarkrofu sem liklegt er ad
kaupandi geri krofu um vid fjarfestingu { vidkomandi eign.

Vid verdmatid er tekid tillit til eftirfarandi pétta:

. Er mikid af samberilegu hiisnadi laust 4 svaedinu?
. Hvert er liklegt sdluverd og leiguverd a frambodnu hiisn®di 4 svaedinu?
. Hvernig er nerumhverfid, svo sem adkoma, bilastedi, fragangur 168a og hisa og

starfsemi { ndgrenninu?

. Er hisid 6nothaft vegna vidhaldsparfar og hvenzr skilar pad tekjum? Utreikningur
rekstrarskjali { verdmd&tum okkar byggir 4 tekjum allan timann.

Rekstrarskjalid gerir ekki rad fyrir tdpudum leigutekjum vegna bidtima vid ad finna nyjan
notanda ad leigueiningum, né breytingum/endurnyjun 4 hisn®dinu fyrir nyja leigjendur.

Mat hefur verid lagt 4 tekjumdguleika vidkomandi eignar.

Mat hefur verid lagt 4 dtlud rekstrargjold vidkomandi eignar.
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Mat hefur verid lagt 4 avoxtunarkrofu fasteignarinnar midad vid markadsadstedur { dag.

Lagt er gréft mat 4 kostnad vid ad koma eignunum { tekjuhaft dstand og sidan beitt somu
adferdarfredi og um fullbiina eign vaeri ad reda og kemur pad fram sem einskiptiskostnadur {
medfylgjandi utreikningum.

bad skal aréttad ad verdmatid litur 4 rekstrarskjalid og dvoxtunarkréfuna til hlidsjonar, dsamt
soluverdi 4 samberilegu hisnadi, vid endanlega dkvordun 4 liklegu markadsverdi.

Forsendur veromats:

A matsfundi 4rid 2018 var upplyst ad komid hafa upp alvarleg vandamal vegna leka og myglu
i hasinu. Fyrir liggur skyrsla og uttekt frd Eflu verkfradistofu frd 14. sept. 2016 par sem fram
kemur ad dztladur kostnadur vid vidgerdir 4 hisinu m.v. valkost 2 { skyrslunni, sé um 735
milljénir kréna. Pad er forsenda pessa verdmats ad farid verdi { endurbatur samkvaemt
valkosti 2. Breytist pessi upph&d til hekkunar/lekkunar hefur pad bein dhrif 4 verdmatid til
hakkunar/lekkunar. Vid endurgerd verdmatsins nd 2021, er detladur kostnadur vid ad bata
astand 2. og 3. hedar uppferdur med hlidsjon af breytingu a byggingarvisitolu.

I pessu verdmati er ekki lagt sérstakt mat 4 4reidanleika mats Eflu 4 pessum kostnadi. Einnig
gerir veromat petta rad fyrir ad leggja purfi tt { kostnad vid ad endurbata hadir 2. og 3. til ad
nd pvi leiguverdi sem verdmatid gerir rad fyrir ad sé edlilegt markadsverd 4 leigu 4
sambzarilegu skrifstofuhtisnadi 4 svadinu, um 3.200 kr./fm. { pessum kostnadi gzti m.a. falist
ad skipta um gélfefni og baeta lysingu.

Adgerd Aztladur kostnadur
bakvidgerd og utanhusskledning, 61% 295.850.000 kr.

hlutur { deetlun Eflu
Vidgerdir 4 4. h&d vegna mygluvandamadla, | 250.000.000 kr.
skv. detlun Eflu
Aztladur framkvamdakostnadur til ad bata 107.437.780 kr.
astand 2. og 3. h®dar.
Samtals azetladur kostnadur: 653.287.780 kr.
Tafla 1. Einskiptiskostnadur sem gert er rdd fyrir ad purfi ad leggja { til ad na 3.200 kr./fm. leiguverdi.

Meofylgjandi gogn:

- Tafla sem synir nanar eignarhluta Faxafléahafna { hdsinu
- Teikningar dr 6pinglystri eignaskiptayfirlysingu
- Utprentun tir Pj6dskra Islands

Almennir fyrirvarar:
Eftirfarandi fyrirvarar eru gerdir vid verdmat petta:

1. Nékvem skodun pinglystra gagna svo sem eignaskiptayfirlysinga, lokadtttekta og
annarra kvada og réttinda hefur ekki farid fram. Hér er gert rad fyrir pvi ad { pessum ggnum
sé ekki um nein pau atridi ad reda sem gatu haft afgerandi dhrif 4 verdmat petta.
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2. Verdmatid midar vid bestu nytingu midad vid timalinu, p.e. ad eignir liggi ekki
6edlilega lengi 4n pess ad vera tekjuberandi (innri eda ytri leigutekjur).

3. Verdmat petta getur ekki skodast sem soluyfirlit skv. 10. gr. { 1dgum um sdlu
fasteigna og skipa nr. 70/2015.

Nidurstada:

Eftir skodun eignarinnar og ad teknu tilliti til s6luverds atvinnuhisnadis 4 sambarilegum
svaedum teljum vid séluverd pessarar eignar vera kr. 1.877.000.000 sbr. niverandi dstand 4
atvinnuhusnaedismarkadi;

Kroénur einn milljardur atta hundrud sjotiu og sjo milljéonir 00/100

Verdmat petta byggir 4 peim grundvelli ad um veri ad reda eign til sdlumedferdar hja Jofri
ehf. og ner fyrst og fremst til hugsanlegs s6luverds hins metna midad vid markadsadstaedur
eins og per eru { dag, verds sambarilegra eigna og ad gédur timi gefist til solumedferdar.

Vid dkvordun verdmatsins er litid til 4stands, sterdar, stadsetningar og sdluhorfa 4 hinni
metnu eign.

Undirritadir hafa skodad og verdmetid ofangreinda eign og studst auk pess vid gogn og
upplysingar sem vid hofum aflad okkur. Eignina hofum vid metid eftir bestu samvisku og
pekkingu.

Reykjavik, 2. september 2021.

Olafur Jéhannsson Magnis Kristinsson

loggiltur fasteignasali og leigumidlari loggiltur fasteignasali og leigumidlari

Jofur ehf. Armula 7, 108 Reykjavik 534 1020 www.jofur.is sida 4 af 5



P ——

(. JOFUR

ATVINNUHUSNEBI

Tryggvagata 17, Reykjavik, F200-0240.

Skraning fasteignaskrar rikisins

Hdsmat 1.686.650.000 kr.
Lédarmat 498.150.000 kr.
Fasteignamat 2.184.800.000 kr.
Brunabdtamat 2.328.300.000 kr.
Staerd i fermetrum 5.799,2

Aatladar arstekjur leiga/fm. leiguverd/man. verd/ari
M.v. Utleigu, liklegt leiguverd 3.200 kr. 18.557.440 kr. 222.689.280 kr.
Heildartekjur 18.557.440 kr. 222.689.280 kr.

Athugasemd: Tekjur hérad ofan gera ekki rdd fyrir mégulegum haekkunum né leekkunum & leigutekjum og pvi
tekur pessi Utreikningur ekki 8 mégulega haerra né laegra lokavirdi eignarinnar. Midadervidadleiguverdsé
tengt visitdlu neysluverds til verdtryggingar.

Gjold

Fasteignaskattur 1,60% af fasteignamati 34.956.800 kr.
Vatnsgjald 207,71 kr. perfm +5.352 kr. per fasta 1.209.904 kr.
Holraesagjald 443,28 kr. per fm + 11.485 kr. per fast 2.582.154 kr.
Azetlud brunatrygging 1.000 kr. per 1M brunabétamats 2.328.300 kr.
Aaetlud huseigandatrygging 1.000 kr. per 1M brunabdtamats 2.328.300 kr.
Aztladur umsjénarkostnadur 1% af tekjum m.v. einn adila 2.226.893 kr.
Azetlad vidhald 1,50% af fasteignamati 32.772.000 kr.
Heildarrekstrargjold, desetlud 78.404.351 kr.
Tekjur - gjold 144.284.929 kr.

Einskiptiskostnadur, til ad na ofangreindum tekjum

pakvidgerd og utanhussklaedning 61 % hlutur 295.850.000 kr.
Vidgerd a 4. haed 250.000.000 kr.
Framkvaemdakostnadur 1., 2. og 3. haed 33.400 kr. perfm. 107.437.780 kr.
Samtals fjarfesting umfram kaupverd: 653.287.780 kr.

Einfaldur virdisutreikningur midad vid dzetladar tekjur og aetlud gjold
Virdi midad vid ofangreint og mismunandi krofur til avéxtunar a heildarfjarfestingu

Ef avoxtunarkrafa er 5,70% er virdi eignarinnar 2.530.000.000 kr.
er fjarfestignarvirdi 1.876.712.220 kr.

Athugasemd: Tekjur og gjold eru hér daetlud og fjarfesti ber ad skoda bada 1idi betur adur en akvérdun er tekin um
fjarmoégnun, kaup eda annad tengt eigninni.

Einfaldur virdisutreikningur midad vid fjarmognun; kaupverd 2.530.000.000 kr.
Fjarmognun, arlegir vextir 70% 3,70% 65.527.000 kr.
Egid fé avoxtun 33% 9,43% 78.757.929 kr.
Eigid fé kr. 834.900.000 kr.

Athugasemd: Midar vid 3% kaup- og ldntokukostnad . Ekki tekid tillit til skatta né greidsluflaedis. Vextirsem
ldntakandi feer eru mismunandi.

Verd afm. 323.616 kr.
Fasteignamat 4 birta fermetra 376.742 kr.
Brunabdtamat a birta fermetra 401.486 kr.
Medalleiguverd a birta fermetra, 8 manudi 3.200 kr.
Vidhald & birta fermetra @ manudi 471 kr.
Heildarrekstrargjold 4 birtan fermetra @ manudi 1.127 kr.
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Tryggvagata 17 - Séreign Faxafléahafna sf. samtals 5.799,2 m? ad birtu flatarmdli.

1. haed Lysing Sér m?
01-06 Husvordur o.fl. 108,8
01-07 Skrifstofur o.fl. 147
01-08 Skrifstofur o.fl. 110,7
01-09 Stigahus 34
01-11 Stigahus 35,3
01-12 Inngangur / Stigi 101,6
01-13 Stigahus 27,9
Samtals séreign a 1. had 565,3
2. had Lysing Sér m?
02-05 Skrifstofur 325,8
02-06 Skrifstofur 324,1
02-07 Stigahus 15,1
02-09 Stigahus 4,4
02-10 Stigahus 6,3
02-11 Stigahus 6,3
02-13 Stigahus 16,6
Samtals séreign a 2. had 698,6
3. had Lysing Sér m?
03-01 Skrifstofur 441,5
03-02 Skrifstofur 337,3
03-04 Skrifstofur 338,8
03-05 Skrifstofur 439,7
03-06 Skrifstofur 343,2
03-07 Stigahus 15,1
03-09 Stigahus 4,3
03-10 Stigahus 6,3
03-11 Stigahus 6,3
03-12 Forstofa 3,7
03-13 Stigahus 16,6
Samtals séreign 4 3. ha®d 1952,8

4. haed Lysing Sérm?
04-01 Skrifstofur 643,2
04-02 Skrifstofur 680,5
04-03 Skrifstofur 860,6
04-04 Stigahus 47,4
04-05 Stigahus 10,1
04-06 Stigahus 27,6
04-07 Stigahus 9,8
04-08 Stigahus 16,6
Samtals séreign a 4. haed 2295,8
5. haed Lysing Sér m?
05-01 Herbergi 23,7
05-02 Herbergi 13,3
05-03 Stigahus 4,4
05-04 Herbergi 24,5
05-05 Herbergi 33,5
05-06 Stigahus 5,5
05-07 Herbergi 31,3
05-08 Herbergi 58,9
05-09 Stigahus 12,8
05-10 Herbergi 7,2
05-11 Herbergi 20,2
05-12 Stigahus 4,8
05-13 Herbergi 17,6
05-14 Herbergi 23,3
Samtals séreign a 5. haed 281
6. haed Lysing Sér m?
06-01 Turn 5,7
Samtals séreign 4 6. haed 5,7
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UNNID HEFUR VERID AD BRUNATEKNILEGR! HOMNUN HOSSINS | SAMVINNU
VI8 ELOVARNAREFTIRLIT RETKJAVIKUR.

EKKI VERBUR HEGT AD LJUKA VIO BRUMATEKMILEGA HONNUM HUSSINS
FYRR EN ENDANLEG MOTKUN 0G FYRIRKOMULAG NUVERANDI
GEYMSLUHUSMEBIS LIGGUR FYRIR.

PO LIGGUR FYRIR LOKUN STIGAHUSA GAGNVART GONGUM, DG ER SO LOKUN
STND A TEIKNINGUM, LOKID ER VIE BRUNAHOLFUN TIMBURBAKS.

BANDI TTINGU HU HAF STOFU GILDIR ANDI:
GERT ER RAD FYRIR SJALFVIRKU BRUNAVIDVORUNARKERFL.

BRUNASLONGUM VERDUR KOMIB FYRIR | RYMINU.

ﬁ;z VITEKJUM VERBUR KOMIS UPP | SAMR Sﬂ.mw__%z_ﬁ RLIT RVK

VERSUR KOMIE FYRIR V2 ALLAR Ni BIR
SAMR, VIB ELDVARNAREFTIRLIT RVK.

4758

\

B854

TEIKNING STHIR FYRIRHUGABA BREYTINGU A xamzm HAFNARSKRIFSTOFU |
MA—HORNI HUSSING, OG LOKUN STIGAHUSA GAGNVART GONGUM HUSSINS.
BESSAR BRETYTINGAR ERU UNNAR | SAMVINNU VB VINNUSTOFUNA KLOPP HF.
ANMAB SKRIFSTOFU— 0G GEYMSLUHUSNADI ER SYNT OBREYTT, EN NU STANDA
YFIR UMREBUR UM FYRIRHUGADA NOTKUN BESS UMDIR ABRA STARFSEMIL
TEIKNINGAR ERU AB OBRU LEYTI GERDAR EFTR LUPPORATTUM

FRA 1836, OG UPPDRATTUM AF SEINNI HLUTA BYGGINGAR

FRA 1958 EFTIR SIGURD GUBMUNDSSON OG EIRIK EINARSSON, 7,
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BRUNAMAL:

UNKID HEFUR VERID AD BRUNATAKHILEGRI HONNUN HOSSINS | SAMMNNU
VD ELDVARMAREFTIRUT REVKJAVIKUR. 2

EKKI VERBUR HEGT AB A Vi) BRUNATAKNILEGA HONNUM HUSSINS
FYRR nz_.mﬁbzﬁn HOTKUN OG FYRIRKOMULAG NUVERANDI
GEYMSLUHUSNAEBIS LIGGUR FYRIR.

PO UGGUR FYRIR LOKUN STIGAHUSA GAGNVART GONGUM, 0G ER SO LOKUN
SYND A TEIKNINGUM. LOKE) ER Vi BRUNAHOUFUN TIMBURBAKS.

VARDAND! ENDURINNRETTINGU HOSNESIS HAPNARSOGLIMANNA GILDIR EFTIRFARANDE:
= quqﬁtz VERBUR x&sﬁ;ﬁﬁ%ﬁ_ ARNAREFTIRUT R
- IV, WK
- PR SRR NS Xl RS SRR

s Vi ELDVARNAREFTIRUT RVK.
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TEIKNING STMIR FYRIRHUGADA BREYTINGU A HUSNADI HAFMARSOGUWANNA |

& NA-HORHI HUSSINS, 0G LOKUN STIGAHUSA GAGNVART GONGUM HUSSINS.

PESSAR BREYTINGAR ERU UNNAR | SAMVINNU VI8 VINNUSTOFUNA KLOFP HF.
ANNAB SKRIFSTOFU- OG GEYUSLUHUSNEBI ER SYMT OBREYTT, EN NU STANDA
YFIR UMRABUR UM FYRIRHUGADA NOTKUN PESS UNDIR ABRA 'STARFSEMI,

TEIKNINGAR ERU AD OORU LEYTI GERDAR EFTIR UPPDRATTUM
FRA 1936, OG UPPDRATTUM AF SEINNI HLUTA BYGGINGAR
FRA 1858 EFTIR SIGURD GUBMUNDSSON OG EIRIK EINARSSON,
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FASTEIGNAYFIRLIT

Fasteignanumer: F2000240
Tryggvagata 17, Reykjavikurborg

PINGLYSTIR EIGENDUR

Engir pinglystir eigendur skradir

FASTEIGNAMAT

Gildandi fasteignamat 2021 Fyrirhugad fasteignamat 2022
2.184.800.000 kr. 2.186.950.000 kr.

NOTKUNAREINING - SKRIFSTOFA

Notkunareininganumer Stadfang
N2000240 Tryggvagata 17
Husmat Lodarmat Brunabo6tamat Endurstofnsverd
1.686.650.000 kr. 498.150.000 kr. 2.328.300.000 kr. 1.177.472.000 kr.
Notkun Flatarmal Tryggingafélag Byggingarefni
Skrifstofa 5799,2 m? Vis Steypa
Skradir umradendur skv. fasteignaskra
Nafn Kennitala Eignarhlutfall Kaupdagur Afhending
Faxafl6éahafnir sf. 530269-7529 100% 06.12.1998 06.12.1998
Matseiningar
Merking Lysing Bygg.ar Flatarmal Bygg.stig Matsstig Fasteignamat Brunabdtamat
010301 Reykjavikurhé 1933 5799,2 m2 7 Fullgero 7 Fullgerd 2.184.800.000 kr. 2.328.300.000 kr.
fn bygging bygging
" Fasteignantimer: F2000240
'= bjodskra Siva 1/4
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Rekstrareiningar

Eignarhald
01 0 - Séreign

Rymi Lysing Lokun Bratté m?2
01X sameign allra 338,1
01 2 - Séreign

Pj6dskra

Bratté m3

2298,2

Birt staerd m2
0

Netté m2

0

Skiptam®  H-FI.

0

Fasteignanamer: F2000240
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Rymi
01 0106
01 0107

01 0108

010109
010111
010112

010113
01 0205
01 0206
01 0207
01 0209
010210
010211
010213
01 0301
01 0302
01 0304
01 0305
01 0306
01 0307
01 0309
010310
010311
010312
010313
01 0401
01 0402
01 0403
01 0404
01 0405
01 0406
01 0407
01 0408
01 0501
01 0502
01 0503
01 0504
01 0505
01 0506
01 0507
01 0508
01 0509
010510
010511
010512
010513
010514
01 0601

Lysing
Husvorour
ofl.

Skrifstofur
ofl.

Skrifstofur
ofl.

Stigahus
Stigahus
Inngangur/Sti
gi
Stigahus
Skrifstofur
Skrifstofur
Stigahus
Stigahus
Stigahus
Stigahus
Stigahus
Skrifstofur
Skrifstofur
Skrifstofur
Skrifstofur
Skrifstofur
Stigahus
Stigahus
Stigahus
Stigahus
Forstofa
Stigahus
Skrifstofur
Skrifstofur
Skrifstofur
Stigahus
Stigahus
Stigahus
Stigahus
Stigahus
Herbergi
Herbergi
Stigahus
Herbergi
Herbergi
Stigahus
Herbergi
Herbergi
Stigahus
Herbergi
Herbergi
Stigahus
Herbergi
Herbergi
Turn

Pj6dskra

Lokun

Bruatté m? Bratté m3

108,8
147
110,7

34
35,3
101,6

27,9
325,8
324,1
15,1
4,4
6,3
6,3
16,6
4415
337,3
338,8
439,7
343,2
15,1
4,3
6,3
6,3
3,7
16,6
643,2
680,5
860,6
47,4
10,1
27,6
9,8
16,6
23,7
13,3
4,4
24,5
335
5,5
31,3
58,9
12,8
7,2
20,2
4,8
17,6
23,3
5,7

483,1
617,4
471,8

142,8
148,8
426,7

117,2
1238
1231,6
119,3
42,6
65,7
65,7
121,2
1677,7
1281,7
1287,4
1670,9
1304,2
119,3
42,6
65,7
65,7
40,3
121,2
2120,6
2177,6
2753,9
226,2
55,4
111
31,4
124,4
64
39,9
29,7
73,5
100,5
39,9
93,9
176,7
57,3
14,8
60,6
30,9
52,8
62,9
17,1

Birt staerd m2

108,8
147
110,7

34
35,3
101,6

27,9
325,8
324,1
15,1
4,4
6,3
6,3
16,6
4415
337,3
338,8
439,7
3432
15,1
4,3
6,3
6,3
3,7
16,6
643,2
680,5
860,6
47,4
10,1
27,6
9,8
16,6
23,7
13,3
4,4
24,5
335
5,5
31,3
58,9
12,8
7,2
20,2
4,8
17,6
23,3
5,7

LANDUPPLYSINGAR

Nett6 m?

0

0
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Landeignanumer: L100094

Gerd Notkun Steerd Lédarmat
L6O Vidskipta og pjon.l6o 3009,0 m2 836.900.000 kr.

Skréadir umradendur skv. fasteighaskra

Nafn Kennitala Eignarhlutfall

Reykjavikurborg 530269-7609 0%

Faxafléahafnir sf. 530269-7529 0%
Skyringar

Byggingarstig: Sampykkt byggingarstig fra byggingarfulltria
Matsstig: Forsenda mats
Visitala brunabétamats: 780,7

ATH: binglyst eignaskiptayfirlysing er st heimild sem gildir um skraningu fasteigna. Ef misreemi er & milli upplysinga i fasteignaskra og
pinglystrar eignaskiptayfirlysingar pa gildir pinglyst eignaskiptayfirlysing.

Fasteignanamer: F2000240

o0dskra Sida 4/4
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HUSALEIGUSAMNINGUR
um skrifstofuhtisnacdi i Hafharhiisinu v/Tryggvagdtu

1. gr. Adilar leigusamnings.

Leigusali: Faxafldahafnir sf., kt. 530269-7529, Hafnarhtsinu v/Tryggvagotu
Leigutaki: MS Armann skipamiSlun ehf.,, kt. 521104-3680, Tryggvagitu 17
Reykjavik.

2. gr. Skilgreining hins leigda.

Hid leigda er nénar tiltekid skrifstofuhtisnadi 4 2.. had i Hafnarhtsinu v/Tryggvagttu
dsamt sameign, sjd medfylgjandi teikningar. Stzrd hins leigda er samtals 118,0
fermetrar og er par medtalin hlutdeild { sameign hussins. Hverjum fermetra i
skrifstofuhiinedi fylgir 0,11 fermetrar sem hlutdeild i sameign og goéngum, sja
sundurlidun 4 medfylgjandi teikningum. Husn®8id leigist undir almenna
skrifstofustarfsemi, nénar tiltekid rekstur skipamidlunar. Leigutaka er Sheimilt ad
hefja annars konar starfsemi i hiisinu nema ad fengnu sampykki leigusala. Leigutaka
er 6heimilt ad nota sameign undir starfsemi sina eda ryra 4 nokkurn annan hatt
notagildi hennar.

3. gr. Leigutimi.

Samningur pessi er 6timabundinn.
Leigutimi hefst: 1. oktéber 2010.

Hvor adili fyrir sig getur sagt samningi pessum upp med sex ménada uppsagnarfresti.
Uppsagnarfrestur hefst fyrsta dag neesta méinadar eftir ad skrifleg uppsogn hefur borist

gagnadila.
4. gr. Fjarhad og greidsla leigu.

Leigufjarhed er 1.500,74 kr. 4 fermetra 4 ménudi auk virGisaukaskatts alls kr.
222.245- 4 manudi og greidist fyrirfram 4 gjalddaga 1. hvers manadar med eindaga
15. hvers manadar. Ef leiga er ekki greidd 4 eindaga reiknast heestu logleyfou
drattarvextir 4 leigufjarhadina frd gjalddaga til greidsludags. Leigufjarhedin midast
vid visitslu byggingarkostnadar eins og hin var pann 1. oktéber 2010 (103,0 stig) og
breytist med henni til heekkunar eda lekkunar 4 priggja ménada fresti, { fyrsta skipti
pann 1. jandar 2011.

5. gr. Greidslustadur leigunnar.
Hisaleiga er innheimt med sendum reikningi um hver ménadamét. Berist

reikningurinn af einhverjum 4stzdum ekki er heegt ad greiba husaleiguna inn 4
dvisanareikning leigusala { Landsbanka Islands nr. 101-26-10280.

H 2



6. gr. Astand hins leigda.

Leigutaki hefur kynnt sér 4stand hins leigda hisnadis. Leigutaki tekur vié husnedinu
i pvi 4standi sem pad er { vid upphaf leigutima. Allar breytingar 4 hisnzdinu eda
bunadi pess af hilfu leigutaka skulu vera med leyfi og gerbu samkomulagi vid
leigusala um skiptingu kostnadar og hvernig med skuli fara ad leigutima loknum. Ad
68rum kosti verda allar breytingar 4 hisnzdinu og binadi bess, b. & m. nagifastar
innréttingar, eign leigusala ad leigutima loknum.

Husnzdinu skal skila { lok leigutima 4samt tilheyrandi fylgifé hreinu og ekki i lakara
astandi en vid upphaf leigutima fyrir utan edlilegt slit.

7. gr. Vidhald hins leigda.

Leigusali skal jafnan halda hinu leigda hisnzdi i leiguhaefu astandi, m.a. med pvi ad
lata mala hlisnz8id 4 8 4ra fresti, glugga oftar ef burfa pykir. Endurnyja gélfefni 4 12-
15 4ra fresti. Med endumyjun gélfefna er att vid lagferingu, slipun og 16kkun 4
parketi par sem pad 4 vid en midad er vid kostnad er nemur endurlégn 4 linoleumdiak
gagnvart 68rum gélfefnum. Ad 60ru leyti skal vidhald vera eftir pvi sem g6dar venjur
um vidhald husnedis segja til um.

Leigutaki annast 4 sinn kostnad vidhald 4 leesingum, vatnskrénum, raftenglum og 66ru
smalegu. Leigusali annast allt vidhald utandyra.

8. gr. Greiosla rekstarkostnadar.

Leigutaki greidir allan rekstrarkostnad s.s. fyrir notkun rafmagns, hitunarkostnad og
rastingu skrifstofulnisnaedis. Leigusali kostar hinsvegar vidhald og rekstur &
folkslyftum 4samt restingu 4 sameiginlegum stigagngum og almenna sorphirdu fra
husinu. Rafmagn og hiti innheimtist med husaleigu, sem reiknast samkvaemt
hlutfallsreikningi og er nd 87,67 kr. & fermetra i leiguhiisnedi 4 minudi med
virdisaukaskatti. Arlegt uppgjor & orkukostnadi midad vid raunverulega notkun fer
fram 1 janar 4r hvert. Leigusali greidir skatta, gj6ld og tryggingar vegna hins leigda
hasnzdis.

9. gr. Umgengnisskyldur og réttindi.

Leigutaka er skylt ad fara { hvivetna med hid leigda hiisndi { samreemi vid umsamin
afnot pess og vidteknar venjur um umgengni. Leigusali 4, med hafilegum fyrirvara og
i samradi vid leigutaka, rétt til adgangs ad husnzGinu til eftirlits eda vidgerda.
Leigutaki skal tilkynna leigusala um pau atridi, sem parfnast lagferingar.

Leigutaka er skylt ad athenda hisverdi Hafnarhissins lykil ad hinu leigda hiisnzdi til
notkunar { neyd.

10. gr. Framsal leiguréttar og framleiga.
Leigutaka er 6heimilt ad framselja leigurétt sinn eda framleigja hisnz0id ad hluta til
eda ad 6llu leyti 4n skriflegs sampykkis leigusala.




11. gr. Tryggingar og abyrgd.

Leigutaka er heimilt ad taka hverjar par tryggingar er hann kys 4 sinn kostnad
vardandi hid leigba hisnzdi og lausafjirmuni sem eru i eigu leigusala. Leigusali ber
ekki dbyrgd 4 tjoni er kann ad verda 4 eignum leigutaka { hinu leig8a husnadi vegna
Ohappa, svo sem vatnstjons, elds, reyks og bess héttar, nema pvi adeins ad leigusali
e0a peir sem hann ber 4byrgd 4 , sé valdur ad tjoninu 4 sakn@man hétt. Leigutaka ber
ad fara varlega med eld { hiisinu og gzta bess ad ekki stafi hetta af rafleidsium, vélum
eda 60rum hlutum er hann hefur og notar i husinu.

Leigutaka er skylt ad bzta ad fullu allar skemmdir, sem hann, starfsmenn hans eda
adrir beir er hann ber 4byrgd 4, valda 4 hisnzdinu.

12. gr. Vanefndir.

Leigutaki telst hafa fyrirgert leigurétti sinum samkvamt samningi bessum ef husaleiga
er ekki greidd 4 réttum gjalddaga og sinnir ekki innan 20 daga skriflegri
greidsludskorun leigusala par sem tekid er fram ad hann muni beita riftunarheimild
sinni, verdi askoruninni ekki sinnt. Verdi um slik vanskil 4 huasaleigu ad reda er
leigusala heimilt ad ryma hisnzdid 4n frekari vidvSrunar og leigja pad 66rum. Allan
kostnad vid ad ryma hisnxdid, flytja og geyma eigur leigutaka ber leigutaki.

Akveedi Husaleigulaga nr. 36/1994 gilda ad 6dru leyti um leigusamning bennan eftir
bvi sem vid a.

Samningur pessi kemur i stad fyrri samnings um leigu 4 hluta bessa hisnzdis,
dagsettur 29. névember 2004. S samningur fellur ur gildi vid gildistoku bessa
samnings.

Risi mal Gt af samningi pessum skal pad rekid fyrir Héradsdémi Reykjavikur.
Samningur pessi er gerdur i tveimur samhljéda eintSkum og heldur hvor adili sinu,

Ollu framangreindu til stadfestu undirrita adilar samning bennan i votta vidurvist.
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HUSALEIGUSAMNINGUR

um skrifstofuhiisnzdi i Hafnarhisinu v/Trvggvagétu, fastanamer 200-0240

1. gr. Adilar leigusamnings.

Leigusali:  Faxafloahathir sf., kt. 530269-7529, Tryggvagotu 17 { Reykjavik
Leigutaki:  Arnlaugur Gudmundsson, kt. 210745-7269, Vesturgétu 34 i Reykjavik.

2. gr. Skilgreining hins leigda.

Hid leigda er nanar tiltekid skrifstofuhdsnadi 4 1. hed i Hafnarhisinu v/Tryggvagotu
dsamt sameign. Stzerd hins leigda er samtals 70 fermetrar. Vid akvordun um stzrd a
hiisnadi er medtalin hlutdeild i sameign hussins. Hverjum fermetra 1 skrifstofuhinacdi
fylgja 0,11 fermetrar sem hlutdeild i sameign og gongum. Husnedid leigist undir
almenna skrifstofustarfsemi. Leigutaka er oheimilt ad hefja annars konar starfsemi i
hisinu nema ad fengnu sampykki leigusala. Leigutaka er éheimilt ad nota sameign
undir starfsemi sina eda ryra 4 nokkurn annan hatt notagildi hennar.

3. gr. Leigutimi.

Samningur pessi er 6timabundinn.
Leigutimi hefst: 15. mars 2017.

Hvor adili fyrir sig getur sagt samningi pessum upp med sex manada uppsagnarfresti.
Uppsagnarfrestur hefst fyrsta dag naesta manadar eftir ad skrifleg uppsdgn hefur borist
gagnadila.

4, gr. Fjarhzd og greidsla leigu.

Leigufjarhaed er 2.261,18 kr. 4 fermetra 4 manudi, alls kr. 158.203- 4 manudi og
greidist fyrirfram 4 gjalddaga 1. hvers manadar med eindaga 15. hvers ménadar. Ef
leiga er ekki greidd a eindaga reiknast hastu logleyfou drattarvextir a leigufjarhedina
fra gjalddaga til greidsludags. Leigufjarhaedin midast vid visitélu byggingarkostnadar
eins og hin var pann 1. jantar 2017 (130,2 stig) og breytist med henni til heekkunar
eda lekkunar 4 3. manada fresti, i fyrsta skipti pann 1. april 2017.

5. gr. Greidslustadur leigunnar.

Husaleiga er innheimt med sendum reikningi &4samt greidslusedli um hver
ménadamot. Greidslusedillinn er einnig sendur i heimabanka
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6. gr. Astand hins leigda.

Leigutaki hefur kynnt sér 4stand hins leigda hisn®dis og tekur leigutaki vid
hisnaxdinu i pvi astandi sem bad er i vid upphaf leigutima. Allar breytingar a
hisnzdinu eda bunadi pess af hilfu leigutaka skulu vera med leyfi og geru
samkomulagi vi0 leigusala um skiptingu kostnadar og hvernig med skuli fara ad
leigutima loknum. A3 8rum kosti verda allar breytingar 4 hiisn®dinu og bunadi bess,
b.a m. naglfastar innréttingar, eign leigusala ad leigutima loknum.

Husnadinu skal skila i lok leigutima 4samt tilheyrandi fylgifé hreinu og ekki { lakara
dstandi en vid upphaf leigutima fyrir utan edlilegt slit.

7. gr. Vidhald hins leigda.

Leigusali skal jafnan halda hinu leigda husndi i leiguhefu 4standi, m.a. med pvi ad
lata mala husnxdid a4 8§ ara fresti, talid fra upphafi samnings, glugga oftar ef purfa
pykir. Endurnyja gélfefni 4 12-15 éra fresti. Med endurnyjun gélfefna er att vid
lagfaeringu, slipun og l6kkun 4 parketi par sem pad & vi® en midad er vid kostnad er
nemur endurldgn 4 linoleumdik gagnvart 68rum goélfefnum. Ad 6dru leyti skal
vidhald vera eftir pvi sem goédar venjur um vidhald husnzdis segja til um.

Leigutaki annast 4 sinn kostnad vidhald a lesingum, vatnskronum, raftenglum og
68ru smalegu. Leigusali annast allt vidhald utandyra.

8. gr. Greidsla rekstarkostnadar.

Leigutaki greidir allan rekstrarkostnad s.s. fyrir notkun rafmagns, hitunarkostnad og
restingu  skrifstofuhiisnaedis. Leigusali kostar hinsvegar vidhald og rekstur &
folkslyftum asamt rastingu 4 sameiginlegum stigaggnum og almenna sorphirdu fra
hisinu. Rafmagn og hiti innheimtist med husaleigu, sem reiknast samkvaemt
hlutfallsreikningi og er nd 51,78 fyrir rafmagn og 38,67 fyrir hita 4 fermetra i
leiguhiisnadi 4 manudi auk virbisaukaskatts. Arlegt uppgjor 4 orkukostnadi midad vi0
raunverulega notkun fer fram { janfiar 4r hvert. Leigusali greidir skatta, gjold og
tryggingar vegna hins leigda htsnadis.

9. gr. Umgenginsskyldur og réttindi.

Leigutaka er skylt ad fara i hvivetna med hid leigda hisnzdi { samrami vid umsamin
afnot pess og vidteknar venjur um umgengni. Leigusali 4, med hafilegum fyrirvara og
i samradi vid leigutaka, rétt til adgangs ad husn®dinu til eftirlits eda vidgerda.
Leigutaki skal tilkynna leigusala um pau atridi, sem parfnast lagferingar.

Leigutaka er skylt ad athenda hiisverdi Hafnarhuissins lykil ad hinu leigda husnadi til

notkunar i neyd.



10. gr. Framsal leiguréttar og framleiga.

Leigutaka er dheimilt ad framselja leigurétt sinn eda framleigja hisnxdid ad hluta til
eda ad ollu leyti 4n skriflegs sampykkis leigusala.

11. gr. Tryggingar og abyrgd.

Leigutaka er heimilt ad taka hverjar per tryggingar er hann kys 4 sinn kostnad
vardandi hid leigda hisnedi og lausafjarmuni sem eru i eigu leigusala. Leigusali ber
ekki abyrgd 4 tjoni er kann ad verda 4 eignum leigutaka { hinu leigda hisnedi vegna
Ohappa, svo sem vatnstjons, elds, reyks og bess héttar, nema pvi adeins ad leigusali
eda peir sem hann ber abyrgd 4 , sé valdur ad tjéninu 4 sakneman hatt. Leigutaka ber
ad fara varlega med eld i husinu og gaeta pess ad ekki stafi hetta af rafleidslum, vélum
eda 60rum hlutum er hann hefur og notar i hisinu.

Leigutaka er skylt ad bata ad fullu allar skemmdir, sem hann, starfsmenn hans eda
arir peir er hann ber 4byrgd 4, valda 4 husnzdinu.

12. gr. Vanefndir.
Leigutaki telst hafa fyrirgert leigurétti sinum samkvemt samningi bessum ef
hisaleiga er ekki greidd & réttum gjalddaga og sinnir ekki innan 10 daga skriflegri
greidsluaskorun leigusala par sem tekid er fram ad hann muni beita riftunarheimild
sinni, verdi askoruninni ekki sinnt. Verdi um slik vanskil 4 hisaleigu ad reda er
leigusala heimilt ad ryma husn28id 4n frekari vidvorunar og leigja pad 60rum. Allan
kostnad vid ad ryma hisndid, flytja og geyma eigur leigutaka ber leigutaki.

Akvadi Hisaleigulaga nr. 36/1994 gilda ad 60ru leyti um leigusamning pennan eftir
pvi sem vid a.

Risi mal 1t af samningi bessum skal bad rekid fyrir Héradsdomi Reykjavikur.
Samningur bessi er gerdur i tveimur samhljoda eintokum og heldur hvor adili sinu.
Ollu framangreindu til stadfestu undirrita adilar samning pennan { votta vidurvist.

Reykjavik 27. febriar 2017
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VILJAYFIRLYSING

- um kaup Reykjavikurborgar a Hafnarhusinu-

Reykjavikurborg, kt. 530269-7609, Radhusinu, 101 Reykjavik og Faxafldéahafnir sf., kt. 530269-7529,
Tryggvagotu 17, 101 Reykjavik eru sammadla um ad ganga til vidraeedna um kaup Reykjavikurborgar &
61% eignarhluta Faxafldahafna sf. i Hafnarhusinu, Tryggvagotu 17, Reykjavik, med fastanimerid 200-
0240 og er pad 5.799,2 fermetrar ad steerd. Reykjavikurborg a pegar 39% hussins. Med kaupunum
verdur pvi Hafnarhusié ad fullu i eigu Reykjavikurborgar.

Markmid kaupanna eru ad Hafnarhusid verdi til framtidar midstdd lista i Reykjavik. | Hafnarhusinu er
nu pegar Listasafn Reykjavikur og unnid er ad stofnun listaverkasafns Ninu Tryggvadottur sem
Hafnarhlsinu er atlad ad hysa. P4 & Reykjavikurborg stért safn listaverka eftir ERRO og fengi pad
listaverkasafn med kaupunum syningarrymi vid haefi i Hafnarhusinu.

Sala Faxafléahafna sf. & eignarhluta félagsins i Hafnarhusinu til Reykjavikurborgar er byggd & peirri
forsendu ad félagid selji einnig fasteign i eigu pess ad Fiskislod 12, og byggi nyja adstodu & fyrirhugadri
landfyllingu vid Klettagarda, sem hyst geti starfsemina i Reykjavik & einum stad. bar verdi gert rad fyrir
adstodu fyrir skipapjonustu, baekistod og skrifstofu félagsins auk adst6du fyrir 160s- og dréttarbata
félagsins.

Hafnarhsid var af stérhug og myndarskap reist @ arunum 1932 - 1939 af Reykjavikurh6fn sem véruhus
og starfsstod Reykjavikurhafnar, sidar Faxafléahafna sf. HUsid var byggt samkveemt teikningum
Sigurdar Gudmundssonar, arkitekts og Pdrarins Kristjdnssonar, hafnarstjora. pad var & sinum tima
steersta husid & islandi. Adilar pessarar viljayfirlysingar eru sammala um ad framtidarstarfsemi & svidi
lista og menningar haefi hasinu vel pegar starfsemi Faxafléahafna sf. flyst annad.

Vilji er til pess ad nidurstada vidraedna Reykjavikurborgar og Faxafléahafna sf. liggi fyrir eigi sidar en i
september 2018.

Reykjavik 5. juli 2018

F.h. Reykjavikurborgar F.h. Faxafléahafna sf.
samkvaemt sampykkt borgarrads samkvaemt sampykkt stjornar
Reykjavikur pann 17. mai 2018 Faxafléahafna sf. pann 22, jini 2018
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HUSALEIGUSAMNINGUR

um husnzdi i Hafharhusinu, Tryvggvagitu 17

1. gr. Adilar leigusamnings.

Leigusali:  Faxafloahafnir sf., kt. 530269-7529, Tryggvagéttu 17, 101 Reykjavik
Leigutaki:  Reykjavikurborg, kt. 530269-7609, vegna Reykjavikurborgar —
eignasjods kt. 570480-0149, Borgartini 12-14, 105 Reykjavik

2. gr. Skilgreining hins leigoa.

Hid leigda eru tveir hlutar 4 1. haed i Hafnarhusinu Tryggvagdtu 17.  Sterd hins
leigda er samtals um 139,6 fermetrar. Hid leigda er merkt 4 medfylgjandi teikningum i
fylgiskali 1. Huisne0id leigist undir almenna starfsemi, néanar tiltekid lager
safnverslunar, teknirymi og starfsmannaadstodu. Leigutaka er oheimilt ad hefja
annars konar starfsemi { hiisinu nema ad fengnu sampykki leigusala.

3. gr. Leigutimi.
Samningur pessi er 6timabundinn og hefst leigutimi pann 1. februar 2018.

Hvor adili fyrir sig getur sagt samningi pessum upp med eins ars uppsagnarfresti.
Uppsagnarfrestur hefst fyrsta dag nasta manadar eftir ad skrifleg uppségn hefur borist
gagnadila.

4. gr. Fjarh=0 og greidsla leigu.

Leigufjarhad er kronur 374.557- 4 manudi med virdisaukaskatti og greidist fyrirfram
4 gjalddaga 1. hvers manadar med eindaga 15. hvers manadar. Ef leiga er ekki greidd
4 eindaga reiknast haestu 16gleyfOu drattarvextir 4 leigufjarhedina fra gjalddaga til
greidsludags. Leigufjarhaedin midast vid visitélu byggingarkostnadar eins og hun var
bann 1. jantiar 2018 (136,5 stig) og breytist med henni til heekkunar eda leekkunar 4 3.
manada fresti, 1 fyrsta skipti pann 1. april 2018.

Ef ekki er hagt ad stydjast vid framangreinda visitélu eda hun er ekki lengur virk
vegna adgerda opinberra adila geta samningsadilar krafist endurskodunar 4
leigukjérum med 10 daga fyrirvara, par sem leitast skal vi® ad nota breytingastudul
samkvamt venjum 4 peim tima.

Leigutaka ber ad standa skil 4 husaleigu manadarlega fyrirfram og er gjalddagi

leigunnar 1. dagur hvers manadar fyrir viSkomandi manud og eindagi 15 dgum sidar.
Reikningar leigusala skulu berast leigutaka 25 d6gum fyrir eindaga til ad dréttarvextir

teljist réttmeetir.



S. gr. Greidslustadur leigunnar.

Husaleiga er innheimt med sendum reikningi &4samt greidslusedli um hver
manadarmot. Greidslusedillinn er einnig sendur i heimabanka

6. gr. Astand hins leigda.

Leigutaki hefur kynnt sér astand hins leigda hisnzdis og tekur leigutaki vid
hlisnadinu i pvi astandi sem pad er i vid upphaf leigutima. Leigusali mun endurnyja
hreinletistaeki 4 snyrtingu vid opid rymi i austurenda.

Allar breytingar 4 hisnadinu eda bunadi pess af halfu leigutaka skulu vera med leyfi
og gerdu samkomulagi vid leigusala um skiptingu kostnadar og hvernig med skuli
fara ad leigutima loknum. Ad 60rum kosti verda allar breytingar 4 hiisnedinu og
bunadi pess, p.4 m. naglfastar innréttingar, eign leigusala ad leigutima loknum.

Husnzdinu skal skila i lok leigutima dsamt tilheyrandi fylgifé hreinu og ekki i lakara
astandi en vid upphaf leigutima fyrir utan edlilegt slit.

7. gr. Vidhald hins leigda.

Leigusali skal jafnan halda hinu leigda hlisndi i leiguhafu 4standi, m.a. med pvi ad
lata mala husn®did & 8 ara fresti, talid fra upphafi samnings, glugga oftar ef purfa
bykir. Endurnyja gélfefni 4 12-15 é&ra fresti. Med endurnyjun gélfefna er att vid
lagferingu, slipun og 16kkun 4 parketi par sem pad 4 vid en midad er vid kostnad er
nemur endurlégn 4 linoleumdik gagnvart §0rum golfefnum. A3 6dru leyti skal
vidhald vera eftir pvi sem gédar venjur um vidhald hiisnzdis segja til um.

Leigutaki annast & sinn kostnad vidhald 4 lesingum, vatnskrénum, raftenglum og
60ru smalegu. Leigusali annast allt vi®hald utandyra.

8. gr. Greidsla rekstarkostnaoar.

Leigutaki greidir allan rekstrarkostnad s.s. fyrir notkun rafmagns, hitunarkostnad og
rastingu skrifstofuhisnedis.

Rekstarkostnadur innheimtist med sér reikningum 4 kennitslu 530269-7609 og stilad
a Listasafn Reykjavikur. Orkukostnadur reiknast samkveemt hlutfallsreikningi og er
nu 51,78 fyrir rafmagn og 38,67 fyrir hita & fermetra i leiguhtisnadi 4 manudi auk
virdisaukaskatts. Arlegt uppgjor 4 orkukostnadi midad vid raunverulega notkun fer
fram 1 jandar ar hvert.

Leigusali greidir skatta, gjold og tryggingar vegna hins leigda hiisnadis.

ol



9. gr. Umgenginsskyldur og réttindi.

Leigutaka er skylt ad fara i hvivetna med hid leigda hiisn2di 1 samremi vid umsamin
afnot pess og vidteknar venjur um umgengni. Leigusali 4, med hafilegum fyrirvara og
i samradi vid leigutaka, rétt til adgangs ad husnadinu til eftirlits eda vidgerda.
Leigutaki skal tilkynna leigusala um pau atridi, sem parfhast lagfaeringar.

Leigutaka er skylt ad athenda husverdi Hafnarhissins lykil ad hinu leigda hiisnaedi til
notkunar i neyd ef pad er talid naudsynlegt.

10. gr. Framsal leiguréttar og framleiga.

Leigutaka er heimil framleiga hins leigda htsnadis til menningar- og listatengdar
starfsemi svo sem vinnustofur listamanna, syningarrymi fyrir listvidburdi og tengda
atburdi. A9 60ru leyti er leigutaka dheimilt ad framselja leigurétt sinn, ad hluta eda
6llu leyti, nema med sérstéku leyfi leigusala hverju sinni.

11. gr. Tryggingar og abyrgo.

Leigutaka er heimilt ad taka hverjar per tryggingar er hann kys 4 sinn kostnad
vardandi hid leigda hiisn®di og lausafjarmuni sem eru i eigu leigusala. Leigusali ber
ekki abyrgd 4 tjoni er kann ad verda 4 eignum leigutaka i hinu leigda husnadi vegna
6happa, svo sem vatnstjons, elds, reyks og pess hattar, nema pvi adeins ad leigusali
e0a peir sem hann ber dbyrgd 4 , sé valdur ad tjoninu 4 saknaman hatt. Leigutaka ber
a0 fara varlega med eld i husinu og gaeta pess ad ekki stafi hetta af rafleidslum, vélum
eda 68rum hlutum er hann hefur og notar i husinu.

Leigutaka er skylt ad bata ad fullu allar skemmdir, sem hann, starfsmenn hans eda
adrir peir er hann ber abyrgd 4, valda 4 husnzdinu.



12. gr. Vanefndir.
Leigutaki telst hafa fyrirgert leigurétti sinum samkvemt samningi pessum ef
husaleiga er ekki greidd 4 réttum gjalddaga og sinnir ekki innan 30 daga skriflegri
greidsluaskorun leigusala par sem tekid er fram ad hann muni beita riftunarheimild
sinni, verdi askoruninni ekki sinnt. Verdi um slik vanskil 4 hisaleigu ad rezda er

leigusala heimilt ad ryma husnaedid 4n frekari vidvorunar og leigja pad 6drum. Allan
kostnad vid ad ryma hisnadid, flytja og geyma eigur leigutaka ber leigutaki.

Akvadi Hisaleigulaga nr. 36/1994 gilda ad 65ru leyti um leigusamning pennan eftir
bvi sem vi0 a.

Risi mal ut af samningi pessum skal pad rekid fyrir Héradsdémi Reykjavikur.
Samningur pessi er gerdur { tveimur samhljéda eintékum og heldur hvor adili sinu.
Ollu framangreindu til stadfestu undirrita adilar samning pennan i votta vidurvist.

Reykjavik 18. janiar 2018

F.h. Faxafl6ahafna sf.: F.h. Reykjavikurborgar:
- 77 '“\\ t“‘— N /_ -\I \_“'J_" / z/
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Undirritadir adilar, Reykjavikurborg, kt. 530269-7609, vegna Reykjavikurborgar eignasjods, kt. 570480-0149,
Borgartini 12-14, 105 Reykjavik, hér eftir nefndur ,leigusali“, og Faxafldéahafnir sf., kt. 530269-7529,
Tryggvagotu 17, 101 Reykjavik, hér eftir nefndur ,,leigutaki®, gera med sér svofelldan;

LEIGUSAMNING

um skrifstofuhusna0i i Hafnarhusinu

1. gr.
Hio leigda
Hid leigda er skrifstofuhusnedi 4 1.-5. hed 1 Hafnarhtisinu v/Tryggvagotu, fasteignanamer F2000240, sja
medfylgjandi teikningar, sem eru hluti samnings pessa. Sterd hins leigda er samtals 1.762 fermetrar med
sameign. Hid leigda verdur notad sem skrifstofur fyrir starfsemi leigutaka.

2. gr.
Leigutimi
Samningur pessi er 6timabundinn og hefst leigutimi pann 15. jani 2022.

Gagnkvemur uppsagnarfrestur skal vera 6 manudir og skal uppsogn vera skrifleg. Uppsagnarfrestur hefst fyrsta
dag naesta manadar eftir ad skrifleg uppsdgn hefur borist gagnadila.

3. gr.
Fjarheeo og greidsla leigu.
Leigugjaldid er kr. 4.702.778,- 4 manudi og greidist fyrirfram a gjalddaga 1. hvers manadar med eindaga 15.
hvers manadar. Drattarvextir reiknast fra gjalddaga ef ekki er greitt &4 eindaga.

Leigugjaldid skal taka mid af visitolu neysluverds til verdtryggingar med grunnvisitdlu 1 oktober 2021 sem er
505,8 stig og taka manadarlegum breytingum til heekkunar og laekkunar i samraemi vid breytingar a henni, en
p6 aldrei laeegra en grunnvisitala.

Ef ekki er haegt ad stydjast vid framangreinda visitdlu eda hun er ekki lengur virk vegna adgerda opinberra adila
geta samningsadilar krafist endurskodunar 4 leigukjorum med 15 daga fyrirvara, par sem leitast skal vid ad nota
breytingastudul samkvamt venjum a peim tima.

4. gr.
Astand hins leigda
Leigutaki hefur nytt hio leigda fyrir starfsemi sina um arabil og pekkir pvi astand pess vel. Leigutaka er kunnugt
um fyrirhugadur framkveemdir i husinu 4 vegum leigusala og gerir ekki athugasemd viod peer framkvamdir pratt
fyrir ad peer kunni ad valda timabundnu 6nadi.

Allar breytingar a hinu leigda eda bunadi pess af halfu leigutaka skulu vera med leyfi leigusala. Allar breytingar
a hinu leigda husnadi og binadi pess, p.a.m. naglfastar innréttingar, verda eign leigusala ad leigutima loknum.

Hinu leigda skal skila i lok leigutima asamt tilheyrandi fylgifé hreinu og ekki i lakara astandi en vid upphaf
leigutima fyrir utan edlilegt slit.



5. gr.
Viohald hins leigda
Leigusali skal jathan halda hinu leigda htisnaedi i leiguhaefu astandi. Vidhald hins leigda skal vera eftir pvi sem
g6dar venjur um vidhald husnadis segja til um.

Leigutaki annast 4 sinn kostnad allt minnihattar vidhald innanhtiss, m.a. 4 laesingum, vatnskronum, raftenglum,
reykskynjurum og 60ru smalegu. Leigusali annast allt viohald utandyra.

6. gr.
Rekstarkostnadar.
Leigutaki ber ad standa straum af rekstrarkostnadi fyrir hio leigda fra og med athendingardegi.

Undir rekstrarkostnad hins leigda husnadis fellur allur kostnadur vid rekstur, svo sem hiti, vatn, rafmagn, prif
og raesting, sorphirda og -eyding. Jafnframt skal leigutaki greida alestrar- og melagjold vegna vatns, hita og
rafmagns.

Innifalid i leigugjaldinu er rekstur brunavidvorunarkerfis, lyftukostnadur, oryggiskerfi, snjomokstur og vidhald
16dar.

Leigusali greidir opinber gjold og skatta vegna hins leigda auk 16gbundinna trygginga.

7. gr.
Umgenginsskyldur og réttindi
Leigutaki skal 1 hvivetna fara meo hid leigda husnedi 1 samraemi vid umsamin afnot pess og vidteknar venjur
um umgengni. Leigusali 4, med hefilegum fyrirvara og i samradi vid leigutaka, rétt til adgangs ad hinu leigda
til eftirlits eda vidgerda. Leigutaki skal tilkynna leigusala um pau atridi, sem parfnast lagferingar.

8. gr.
Framsal leiguréttar og framleiga
Leigutaka er ekki heimilt a0 framleigja hid leigda nema med fyrirframgefnu skriflegu sampykki leigusala enda
liggur fyrir ad starfsemi framleigutaka samrymist peirri starfsemi sem gert er rad fyrir i hinu leigda husnadi.
Verdi sampykki veitt ber leigutaki oskorada abyrgd gagnvart leigusala a leigugreidslum og greidslu
rekstrarkostnadar hins leigda, sbr. 6. gr. hér ad framan ut leigutimann svo og 6drum efndum leigusamnings
pessa.

9. gr.
Tryggingar og abyrgo.

Leigutaka er heimilt ad taka hverjar peer tryggingar er hann kys 4 sinn kostnad vardandi hid leigda hiisnadi og
lausafjarmuni sem eru i eigu leigusala. Leigusali ber ekki abyrgd 4 tjoni er kann ad verda 4 eignum leigutaka i
hinu leigda husnadi vegna dhappa, svo sem vatnstjons, elds, reyks og pess hattar, nema pvi adeins ad leigusali
eda peir sem hann ber abyrg0 4, sé valdur a0 tjoninu 4 saknaman hatt. Leigutaka ber ad fara varlega med eld i
husinu og gaeta pess ad ekki stafi heetta af rafleidoslum, vélum eda 6drum hlutum er hann hefur og notar i htsinu.
Leigutaka er skylt ad baeta ad fullu allar skemmdir, sem hann, starfsmenn hans eda adrir peir er hann ber abyrgd
4, valda 4 husnadinu.



10. gr.
Vanefndir
Leigutaki telst hafa fyrirgert leigurétti sinum samkvaemt samningi pessum ef husaleiga er ekki greidd a réttum
gjalddaga og sinnir ekki innan 60 daga skriflegri greidsluaskorun leigusala par sem tekid er fram ad hann muni
beita riftunarheimild sinni, verdi askoruninni ekki sinnt. Verdi um slik vanskil 4 htsaleigu a0 raeda er leigusala
heimilt ad ryma hiisn®di0 an frekari viovorunar og leigja pad 6drum. Allan kostnad vid ad ryma hiisn&dio,
flytja og geyma eigur leigutaka ber leigutaki.

Akvaedi husaleigulaga nr. 36/1994 gilda ad 6dru leyti um leigusamning pennan eftir pvi sem vid 4. Breytingar
og viobetur vid samning pennan skulu gerdar skriflega.

Risi mal 1t af samningi pessum skal pad rekid fyrir Héradsdomi Reykjavikur.

Samningur pessi er gerdur i tveimur samhljoda eintdkum og heldur hvor adili sinu eintaki. Ollu framangreindu
til stadfestu undirrita adilar samning pennan i votta vidurvist.

Reykjavik, 12. november 2021

Leigusali: Leigutaki:

f.h. Reykjavikurborgar med fyrirvara f.h. Faxafloahafna sf.
um sampykkt borgarrads

Vottar a0 réttri dagsetningu, fjarraedi
og undirritun adila:

Nafn og kennitala

Nafn og kennitala

Meofylgjandi:
Teikningar af hinu leigda
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