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Vidtakandi: Borgarrad
Sendandi: Skrifstofa borgarstjéra og borgarritara

Reykjavik, 4. mars 2025
MSS24120026

SVAR VID FYRIRSPURN

Svar vid fyrirspurn aheyrnarfulltria Flokks félksins um lIédauthlutanir i Gufunesi

A fundi borgarrads pann 5. desember sl. var 16gd fram svohljédandi fyrirspurn
aheyrnarfulltria Flokks folksins:

JFulltrai - Flokks folksins Oskar upplysinga um hvernig standi & pvi ad
Reykjavikurborg hafi selt byggingarétt uppa 15.000 kr. m2. &an nokkurs fyrirvara i
fyrsta kaupsamningi i Gufunesi 26. mai 2016 med hagnad upp & ruman einn
milljiard fyrir kaupanda. Er ekki rétt ad vidskipti sem pessi stangist a vio
rikisadstod samkvaemt 61. gr. EES-samningsins og jafnadarreglu i stiérnarskra?
Sja nanar i greinargerd. Byggingarréttur a 6byggdéum fermetrum er seldur a
15.000- kronur 6verdtryggdur og engir vextir og engin takmérk a byggingarmagni
0g ad ekki purfi ad greida fyrr en teikningar eru lagdar inn. Spurt er hvernig petta
ma vera.

Greinargerd:

Med gildistéku deiliskipulags fékk sa adili rétt til ad byggja a sinni 166 10725 fm af
ibudum og auk heimildar til ad beeta vid fyrir atvinnustarfsemi 6141 fm.
Rikisadstod er 6heimil ef hun raskar eda geeti raskad samkeppni med pvi ad veita
tilteknum fyrirteekjum eda atvinnugreinum Oréttmeetan efnahagslegan avinning.
Sala opinberra eigna undir markadsvirdi geeti talist sem slikur 6l6gmaetur
avinningur, ef pad felur i sér ad kaupandi faer efnahagslegan avinning sem hann
hefdi ekki fengid undir venjulegum markadsadsteedum. Fulltria Flokks folksins
synist hér ad Reykjavikurborg hafi farid gegn 6llum samkeppnislégum og brotid
a 60rum fyrirtaekjum i pessu landi i sbmu starfsgrein og 6skar skyringa.*

Fyrirspurninni var visad til umsagnar skrifstofu borgarstjora og borgarritara med bréfi
skrifstofu borgarstjérnar, dags. 15. januar sl.

Svar:

A fundi borgarrads pann 20. névember 2015 sampykkti borgarrad ad fela skrifstofu eigna
og atvinnupréunar ad ganga til viéreedna vid RVK Studios ehf. um sélu & hluta af
byggingum sem adur tilheyrdu Aburdarverksmidju rikisins i Gufunesi & grundvelli
fyrirliggjandi verdmats. | kerfum Reykjavikurborgar er ad finna medfylgjandi
verdmatsskyrslur fra oktdber 2015 annars vegar og 5. névember 2015 hins vegar.
Verdmatsskyrslurnar fjalla um verdmat fasteigna sem fjallad er um i kaupsamningnum
fra 26. mai 2016.

:

\j) Reykjavik



333

Hjalagt:
1.
2.

Porsteinn Gunnarsson
borgarritari

Verdmat Jon Gudmundsson l6gg. fasteignasali fra oktober 2015.
Verdmat Jofurs ehf., dags. 5. névember 2015.
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Mat 4 viroi leigulodarréttinda
) auk fasteigna a 160 gomlu
Aburdarverksmidju rikisins i Gufunesi.

MATSGERD

Reykjavik i oktéber 2015

Jon Gudmundsson
16gg. fasteignasali



Mat 4 viroi leigulddarréttinda
auk fasteigna a 100 gomlu
Aburodarverksmidju rikisins 1 Gufunesi.

Undirritadur hefur i dag skodad og metid virdi leigulddarréttinda auk fasteigna 4 168 gémlu
Aburdarverksmidju rikisins i Gufunesi ad beidni Rvk. Studios ehf., kt. 661012-0800.
Pinglesinn eigandi er Skipulagssjoédur Reykjavikurborgar, kt.511170-0529.

Forsendur matsins:

Vid sampykkt adalskipulags Reykjavikurborgar frd arinu 2013 var kvedid 4 um ,,ad
idnadarstarfsemi & sveedinu i Gufunesi skuli vera vikjandi en gert er rad fyrir blandadri
byggd ibuida og prifalegri atvinnustarfsemi i framtidinni. ,,

Matsbeidendur bidja um ad lagt verdi mat 4 160arréttindi sem atvinnulddir an byggingarrettar.
Matsbeidendur eru sammala um ad Reykjavikurborg athendi 16dir og mannvirki i pvi astandi
sem pau eru i dag takist samningar um kaup og/eda leigu milli adila.

Loédarréttindi og mannvirki skulu metin skv. niverandi astandi og niverandi notkun enda b6
ad hin sé ekki 1 samraemi vid ofangreinda Iysingu i adalskipulagi og jafnvel pé hiin kunni ad
breytast sidar.

Almennt.

Fasteignagjold eru 1,65% af fasteignamati hiss og 16dar. Lodarleiga er 1,0% af 160armati.
Gert er rad fyrir ad gerdir verdi l6daleigusamningar til 50 4ra um nedangreindar eignir par
sem 168ir verda afmarkadar af svipadri stard og matsbeidnin skilgreinir. Vid leigu/kaup 4
163um er rad fyrir pvi gert ad hagt sé ad semja frekar um greidsluskilméla i samremi vid
almennar reglur borgarinnar. Afmorkun 16danna fer fram med breytingu 4 deiliskipulagi.
Gatnagerdargj6ld af niverandi byggingum skv. lidum A), B) og C) eru greidd.

Matsbeidni

Adilar ad matsbeidninni sem er dagsett 16. oktdber 2015 eru Reykjavikurborg, vegna
Reykjavikurborgar eignasjods kt. 530269-7609 og Rvk. Studios ehf., kt. 661012-0800.
I matsbeidninni segir:

Med hlidsjon af framangreindum forsendum er pess 6skad ad tveir sérfr6dir og
6vilhallir matsmenn liti i té skriflegt alit med verdmati og matsforsendum um
eftirfarandi matsandlog, sem 611 eru skriad med fastantiimerid 203-8422 og landnimerid
108955.

1. Hvert sé virdi leigul6darréttinda merkt A) asamt fasteign sem stadsett er 4 160, ef
st 160 yroi leigd til 50 ara undir atvinnustarfsemi ? L6din er um 11.000 m* ad
staerd. Hriefnisgeymsla skv. pjédskra sem stendur & 160inni var byggd arid 1972
samtals 4.161 m? ad stzerd. Eignin er merkt 47-0101 i skrianingu hji Pjodskra.
Fasteignamat hissins er 165.600.000.

Matsmanni barst télvupostur pann 27. oktober fra 60rum matsbeidandanna par
sem fram kemur ,, bzeta parf vid hisnaedi sem er skilgreint sem verksmidjuhus i
Pjodskra ef pad liggur innan svzedisins sem synt er 4 medfygjandi yfirlitsmynd. Pad
er pa sambyggt vid hraefnisgeymsluna i mhl. 47. I Pjodskra er petta skilgreint sem
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mhl. 48-0101, 2.605 m?, fasteignamat er kr.71.350.000., brunabétamat er kr.
278.250.000. og endurstofnverd kr. 295.634.000. ,,

2. Hvert sé virdi leigulodarréttinda merkt B) auk fasteignar/a 4 160 ef st 160 yroi
leigd til 50 ara undir atvinnustarfsemi ? L60in er um 6.200 m’ ad stard. A 16dinni
er birgdageymsla, merkt 01-0101-, samtals 1.139 m? ad stzerd. Geymslan var byggd
4rid 1955. Fasteignamat geymslunnar er skrad 269.200.000. (Ath. sama sterd af
huisi og hér um reedir ber um tiu sinnum legra fasteignamat d 160 C) en pad sem
skrdd er d pessari l6d- og pvi likast til villa i opinberum skram vardandi fasteignamat
fasteignar @ pessari 160.) Adilar eru sammaila um ad ekki verdi studst vid skrid
matsverd geymslu 4 pessari 168, par sem margt bendir til pess ad opinber skraning
4 virdi hennar sé rangt. Adilar eru sammdila um ad matsmenn horfi til matsveros
fasteignar 4 160 C) vid gerd verdomats vardandi pennan lid.

3. Hvert sé virdi leigulédarréttinda merkt C) auk fasteignar/a 4 160 ef hin yroi
leigd til 50 ara undir atvinnustarfsemi ? 1.66in er um 11.400 m> A 166inni er
birgdageymsla samtals 1.139 m? ad sterd. Geymslan var byggd arid 1955.
Fasteignin er merkt 02-0101. Fasteignamat birgdageymslunnar er 29.100.000.

4. Hvert sé virdi leigulodarréttinda merkt A) ef naudsynlegt reynist ad rifa pa
fasteign sem 4 160inni stendur og byggja nyja ?

Tilgangur matsins er ad f4 mat 4 virdi peirra réttinda sem Reykjavikurborg mun hafa
til hlidsjénar komi til s6lu 4 peim.

Vakin er athygli & ad tilvisanir A) B) og C) eru tilvisanir i l63ir sem tilgreindar eru a fskj. 1. Lodirnar
sem eru merktar & fskj.nr.1 eru ekki 16dir skv. deiliskipulagi og pvi ekki til skrad matsverd a peim i
opinberum skram.

Lysing hins metna:

Hvrdefnisgeymsla mhl. 47 og verksmidjuhus mhl. 48

Mhl. 47. L66 1 =11.000 m>.

Skemman er talin 4.161 m? og 44.594 m®, byggd arid 1972.

Fasteignamat er kr. 165.600.000, en brunab6tamat er kr. 650.650.000 og endurstofnverd kr.
691.225.000.

Utveggir hussins eru steinsteyptir en pak er klztt barujami 4 limtrésbogum.

Astand tveggja er frekar 1élegt og pakkledning sem er liklega upprunaleg er { 1élegu astandi.
Engar frarennslislagnir eru { grunni hdssins en rafmagnsinntak er til stadar.

Afast vid skemmuna er mhl. 48 skrad sem verksmidjuhus hja Pjédskra Islands og er talid
2.605 m? og 13.160 m? byggt arid 1972. Fasteignamat er skrad kr. 71.350.000., en
brunabétamat er kr, 278.250.000 og endurstofnverd kr. 295.634.000.

Husid er ad mestu leyti steinsteypt med 6flugu burdarkerfi. I pvi eru leifar af vélbinadi sem er i
mjog slemu 4standi sem og annad sem er Ur stali svo sem stigar og handrid. Sa hluti hussins sem
er steinsteyptur er i seemilegu astandi midad vid aldur og fyrri notkun en i dag er hiisid ekki
nytilegt nema eftir itarlegar vidgerdir sem og birgdageymslur nr. 2 og 3.

Birgdageymsla nr. 2.

Mhl. 02. L68 2 =6.200 m>.

Skemman er talin 1.139 m? og 7.175 m?, byggd arid 1955.

Fasteignamat er kr. 30.150.000 en brunab6tamat er kr. 119.250.000 og endurstofnverd kr.
131.238.000.
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Skemman er med steinsteyptum ttveggjum en bak er klatt barujami 4 stalkraftsperrum.
Skemman er tengd vid rafmagn og vatn en ekki munu vera frarennslislagnir fra henni. Astand
steinsteypu er frekar 1élegt en barujarn 4 baki er i seemilegu astandi. Stalkraftsperrur eru farnar
ad rydga.

Birgdageymsla nr. 3.

Mhl. 03. L66 3 =11.400 m?.

Skemman er talin 1.139 m? og 7.175 m?, byggd arid 1955.

Fasteignamat er kr. 27.650.000 en brunabdtamat er kr. 109.200.000 og endurstofnverd kr.
120.201.000.

Astand skemmunnar er dpekkt mhl. 02 en ekkert vatnsinntak eda frarennsli.

Nidurstéour matsmanns:

1. Hvert sé virdi leigulodarréttinda merkt A) dsamt fasteignum sem stadsettar eru
4 160, ef st 160 yrdi leigd til 50 ara undir atvinnustarfsemi ? L60in er um 11.000
m? ad stzerd. Hraefnisgeymsla skv. hjodskra sem stendur 4 160inni var byggo arid
1972 , 4.161 m? ad stard. Eignin er merkt 47-0101 i skraningu hja Pjéoskra.
Fasteignamat hussins er 165.600.000. Verksmidjuhuis skv. pjodskra sem er afast
hriefnisgeymslu sem stendur 4 160inni var byggt arid 1972, 2.605 m’ ad stzro.
Eignin er merkt. 48- 0101 i skrianingu hja Pjédskra. Fasteignamat hussins er kr.
71.350.000.

Svar: Matsmadur telur heefilegt mat d lodarréttindum og fasteignum vera
kr. 210.000.000.- skrifa krénur tvé hundrud og tiu milljonir 00/100

2. Hbvert sé virdi leigulodarréttinda merkt B) auk fasteignar/a 4 160 ef su 160 yrdi
leigd til 50 Ara undir atvinnustarfsemi ? L6din er um 6.200 m? ad stzero. A 168inni
er birgdageymsla, merkt 01-0101-, samtals 1.139 m* ad stzerd. Geymslan var byggd
arid 1955. Fasteignamat geymslunnar er skrad 269.200.000. ( Ath. sama steerd af
hiisi og hér um raedir ber um tiu sinnum leegra fasteignamat é l6d C) en pad sem
skrdd er d pessari l6d og pvi likast til villa i opinberum skram vardandi fasteignamat
fasteignar 4 pessari I6d.) Adilar eru sammala um ad ekki verdi studst vié skrad
matsverd geymslu 4 pessari 160, par sem margt bendir til pess ad opinber skraning
4 virdi hennar sé rangt. Adilar eru sammala um ad matsmenn horfi til matsverds
fasteignar 4 160 C) vid gerd verdmats vardandi pennan lio.

Svar: Matsmadur telur heefilegt mat d lédarréttindum og fasteignum vera kr.
50.000.000.- skrifa kronur fimmtiu milljonir 00/100

3. Hvert sé virdi leigulodarréttinda merkt C) auk fasteignar/a 4 160 ef hin yroi
leigd til 50 Ara undir atvinnustarfsemi ? Lodin er um 11.400 m’. A 16dinni er
birgdageymsla samtals 1.139 m? ad staerd. Geymslan var byggd ario 1955.
Fasteignin er merkt 02-0101. Fasteignamat birgdageymslunnar er 29.100.000.



Svar: Matsmadur telur heefilegt mat a l6darréttindum og fasteignum vera kr.
65.000.000.- skrifa kronur sextiu og fimm milljonir 00/100 -

4. Hvert sé viroi leigulodarréttinda merkt A) ef naudsynlegt reynist ad rifa pa
fasteign sem 4 160inni stendur og byggja nyja ?

Svar: Matsmadur telur haefilegt mat d lodarréttindum vera kr. 130.000.000.- skrifa
krénur eitt hundrad og prjatiu milljonir 00/100 - par sem dcetladur kostnadur vio
nidurrif, forgun og jofnun lodar er um kr. 80.000.000.- skrifa kronur dttatiu
milljonir 00/100-

Matsmadur telur po dstand hiisa ekki gefa tilefni til pess ad fjarlcegja pau.

Allar hinu metnu fasteignir eru éeinangradar, oupphitadar og raflysing i lagmarki.

Takist kaup milli adila 4 hinu metna, pa er gengid 0t fra pvi vid matsgerdina ad kaupandi taki
vid hinu metna i niiverandi astandi og fjarlaegi vélbunad og annad i hinum metnu fasteignum
sem honum nytist ekki & sinn kostnad.

Matsmadur byggir nidurst6dur sinar 4 reynslu sinni og pekkingu a4 fasteignamarkadi
undanfarna aratugi og er b4 midad vid samberilegar eignir og réttindi og hér um raedir.

ber forsendur sem gefnar eru i matsbeidninni takmarka p6 ad tekid sé tillit til byggingarréttar
4 svedinu og eru pvi nidurst6dutSlur matsins peim mun legri. Tolulegar nidurstédur
matsgerdarinnar midast vid stadgreidslu & verdlagi 4 matsdegi i oktdber 2015. Tekid er tillit til
pess i nidurstddum matsmanns ad leigusamningur eru { gildi um hid metna vid
Géamapjoénustuna hf. til loka ars 2018.

Framangreind matsgerd er unnin eftir bestu samvisku og pekkingu og lysir matsmadur pvi
yfir ad hann sé ekki i neinum hagsmunatengslum vid pa adila er matsgerdin vardar.
Matsmadur lysir pvi jafnframt yfir ad hann sé reidubuinn til pess ad stadfesta matsgerdina
fyrir démi verdi pess 6skad.

Reykjayiltoktdber 2015
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Reykjavikurborg

Magnus Ingi Erlingsson

Logfreedingur skrifstofu eigna og atvinnupréunar
Radhusinu vid Tjornina

101 Reykjavik
Magnus.Ingi.Erlingsson@reykjavik.is

5. november 2015

Medfylgjandi eru verdmot sem unnin hafa verid af starfsmonnum J6furs ehf. i samraemi vid
matsbeidni RVK Studios ehf. og Reykjavikurborgar (vegna Reykjavikurborgar eignasjéds) dags
16. oktdber 2015, mottekin 27. oktdber 2015, dsamt leidréttingu i tolvupdsti dags. 27.
oktdber 2015, i peim tilgangi ad leggja sjalfstaett mat a liklegt séluverd eigna midad vid
markadsforsendur i dag.

Verdmatid byggir 4 peim grundvelli ad um vaeri ad raeda eign til sélumedferdar hja Jofri og
nzer fyrst og fremst til hugsanlegs séluverds hins metna midad vid markadsadstaedur eins og
pbzer eru i dag, verds sambeerilegra eigna og ad gédur timi gefist til sdlumedferdar. Vid
akvordun verdmatsins er litid til astands, staerdar, stadsetningar og séluhorfa a hinni metnu
eign. Til studnings a akvordun verdsmatsins er litid til ndvirts sjédstreymis eftir pvi sem vid 4
en sérstaklega er visad i frekari umraedu um verdmotin i samantekt pessari.

Efnisyfirlit:

Almennt um adferdarfraedi vid verdmot
1. Samanburdaradferd
2. Kostnadarmatsadferd
3. Tekjumatsadferd
4. Margféldunarstudulsadferd
Nokkur ord um fasteignamat, endurstofnverd og brunabdtamat
Almennt um verdmatid a hverri eign
Almennir fyrirvarar

Verdmat a hverri eign inniheldur:

e Heimilisfang eignar og stutt lysing
e  Studningsutreikningur verdmats
a. Skraning bjédskrar islands
Raun eda aaetladar tekjur
Gjold
EBITDA (NOI)
Einskiptiskostnadur til ad na dsetludum tekjum
Einfaldur virdisutreikningur
Kennitolur

™m0 oo0T
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Nidurstada verdmatanna:

Virdi leigulddarréttinda merkt A) asamt tveimur fasteignum a 11.000 fm |66.

Hraefnisgeymsla: kr. 245.000.000
Verksmidjuhus: kr. 23.500.000
Samtals: kr. 268.500.000

Virdi leigulédarréttinda merkt B) dsamt fasteign a 6.200 fm 168.
kr.  77.800.000

Virdi leigulédarréttinda merkt C) dsamt fasteign & 11.400 fm |46.
kr. 114.900.000

Samtals verdmat: kr. 461.200.000

Virdi leigulédarréttinda merkt A) ef naudsynlegt reynist ad rifa pa fasteign sem a 16dinni
stendur og byggja nyja

kr. 202.980.000

Ira>7eq /?/2%7/\ ey /&447‘\/\

Helgi Bjarnason Magnus Kristinsson
vidskiptafreedingur, MBA, verkfraedingur
|6ggiltur leigumidlari l6ggiltur leigumidlari
|6ggiltur fasteignasali l6ggiltur fasteignasali

JOFUR atvinnuhtsnaedi

Armula 7, 2. haed, 108 Reykjavik
helgi@jofur.is

534 1020/ 534 1022 / 663 2411
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Almennt um adferdafraedi vid verdmot
Almennt er notast vid eftirfarandi meginadferdir vid ad verdmeta atvinnuhidsnadi:

1. Samanburdaradferd

2. Kostnadarmatsadferd
3. Tekjumatsadferd

4. Margféldunarstudulsadferd

1. Samanburdaradferd - Samanburdur vid solutolur tr nylegum sélum a
sambaerilegum eignum

Vid verdmat 4 virkum markadi er einn af lykilpattunum i verdmyndun frambod og eftirspurn
eftir sambaerilegum eignum eda stadgengilseignum. pessi verdmatsadferd a t.d. helst vid
um ibudarhusnadi og er par ein megin verdmatsadferdin. par skiptir frambod og eftirspurn
eftir hdsnaedi til kaups 6llu mali en mogulegar tekjur mun minna mali par sem fj6lskyldan
2tlar ad eiga, breyta og vidhalda eigninni an pess ad treysta a vanpréadan leigumarkad.

A atvinnuhisamarkadinum i dag, par sem frjalsar pinglystar sélur, med verdupplysingum,
milli dtengdra adila hafa ekki verid mjog margar a eignum eins og peim sem metnar eru hér,
er erfitt ad stydjast vid ,rétt” raunsoluverd.

[ tilfelli sérhaefdra husa verdur samanburdur 4 ,sambaerilegum” eignum alltaf mjog erfidur.
Oft er dvist ad naesta sérhaefda hus sé pannig sérhaeft, eda i pvi sambeerilega astandi, ad pad
komi i stadinn fyrir annad hus. Einnig er fullkomlega 6ljost hvort kaupendur / notendur séu
til ad tveimur sambeerilega sérhaefdum eignum.

2. Kostnadarmatsadferd — Byggingarkostnadur eda bestu moégulegu not

A hofudborgarsvaedinu er oft draunhaeft ad byggja nyjar eignir vegna péttleika eda skipulags.
A 68rum svaedum getur almenn eftirspurn verid pess edlis ad ekki sé réttlaetanlegt ad
fiarfesta i byggingu nyrrar eignar par sem rekstur mun ekki skila aszettanlegum ardi af peirri
fijarfestingu. bvi er oft ekki raunhaeft ad notast vid byggingarkostnad a sambeerilegri eign vid
verdmat. Byggingarkostnadur muni poé audvitad skipta miklu mali vardandi framtidarvirdi
atvinnuhUsnadis @ peim sveedum par sem eftirspurn eftir hisnaedi er til stadar.

Pad er helst ad pessi adferd eigi vid um nylegt hisnaedi par sem haegt er ad meta
rauneiningarverd byggingarinnar, en hafa verdur i huga ad notandinn gzeti alltaf farid i eldra
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en jafn notendavaent hisnadi. bessi adferd stydst heldur ekki vid virdi stadsetningarinnar,
hvort sem hun veldur haekkun eda laekkun & eigninni.

Vid verdmat 4 sérhaefdum eignum er pessi adferd oft su eina sem kemur til greina. baer
gerd su krafa ad verdid midist vid bestu moégulegu not viodkomandi hdsneaedis, en meta parf
pa sérstaklega hvort einhver notandi sé ad vidkomandi eign. Ef slikur notandi finnst ekki, er
verdmat samkveemt pessari adferd éraunhaeft. Verdmeeti eignanna getur pda ordid ekkert og
jafnvel neikveett ef eingdngu er kostnadur vid ad farga viokomandi eign og koma henni af
gjaldaskram.

3. Tekjumatsadferd

[ flestum tilfellum er ein eign stadgengill fyrir adra. Tekjur og gjold af eigninni skipta pvi 6llu
mali og hafa bein ahrif & verdmat eignarinnar. Moérgum notendum atvinnuhudsnaedis er sama
hvort peir eiga fasteignina eda leigja med tryggum langtimaleigusamningum. [ huga
fyrirtaekisins er pa hisnaedid eingdngu eins og hver 6nnur eining i framleidslu til ad skapa
tekjur. bvi skiptir eignarhald ekki mali heldur rekstrar- og umsjonarkostnadur hisnaedisins.
Med slikri hugsun er verid ad lagmarka rekstrarkostnadinn og stjérna fjarbindingu. Husnadi
er pa eingéngu keypt ef rekstrarkostnadur heildarfjarfestingarinnar er laegri en
leigukostnadur vidkomandi eignar.

P& verdur ad lita til pess ad notendur leggja oft annad mat a avoxtunarkrofu sina en fjarfestir
sem hefur hug a ad fa tekjur af eign. bessir paettir verda stundum til pess ad husnaedi sem er
Outleigt selst 4 haerra verdi en sambaerilegt hisnadi sem er i Utleigu og med skilgreindum
tekjustraum. Medal patta sem notandinn sem eigandi reiknar i dvoxtunarkréfu sina (oftast
Omedvitad) eru medal annars:

e Ahaettan af pvi ad leigusali standi vid sinar skuldbindingar, en i versta falli
fellur leigusamningur nidur vid gjaldprot leigusala.

e Ahzettan af pvi ad leigjanda verdi sagt upp leigu eda samningur ekki
endurnyjadur.

e Ahzettan af pvi ad leiguverd haekki umfram verdlagshaekkanir pegar kemur
ad pvi ad endursemja um leiguverd.

e Nyting a fjdrmunum sem annars parf ad leggja fram sem tryggingu fyrir
efndum leigusamnings.

e  Fyrirséd eignarmyndun i eigin hisnaedi metin 8 motin hreinum
rekstrarkostnadi vegna leiguhldsnadis.

e Krafa um sértaekar innréttingar fyrir notandann og fjarmégnun peirra
breytinga.

e Frambod af hisnaedi til kaups vs. hisnadi til leigu.

Ef hin metna eign parfnast vidhalds, endurbdta eda endurinnréttingar til ad nytast, verdur ad
meta tekjugrunninn annad hvort Ut fra ndverandi astandi eignarinnar eda ut frd liklegum
tekjum eftir frekari fjarfestingar. Til ad nalgast samanburdarhaefa markadsleigu er oftast
einfaldast ad notast vid liklegar tekjur, eftir frekari fjarfestingar, og dzetla fjarfestingaporfina
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til ad koma eigninni i samanburdarhaeft dstand. Sé hinsvegar verulegrar breytinga eda
vidhalds porf og daetlun um fjarfestingaporf liggur ekki fyrir verdur ad notast vid liklegar
leigutekjur af eigninni eins og paer eru nuna.

Vid mat 4 eignum verdur ad meta hvort ndverandi leigusamningar séu pess edlis ad um
edlilegar langtimaleigutekjur sé ad raeda. Einnig parf ad skoda areidanleika leigjenda
vardandi greidslu leigutekna. Séu leigusamningar til margra ara hafa fravik fra ndgildandi
markadsleigu ahrif & verdmaeti eignanna, par sem tekjurnar eru skilgreindar og almennt
éumsemjanlegar. b3 parf ad meta likurnar 4 ad vidkomandi leigjandi standi vid leigusamning
sinn Ut leigutimann. Einnig parf pa ad hafa i huga endurfjarfestingarparfir 8 hisnadinu til ad
koma pvi i endurnot pegar leigusamningum lykur.

Einnig parf ad taka tillit til pess hvort samid sé i leigusamningi um stadladar adferdir
husaleigulaga um skiptingu rekstrarkostnadar eda hvort umfram byrdar eru settar 4 annan
hvorn samningsadilann vardandi greidslu slikra kostnadarlida.

A gjaldahlidinni er tekid tillit til pekktra og deetladra gjalda viskomandi eignar. bekkt gjold
eru t.d. fasteignagjold vidkomandi sveitarfélags m.v. fasteignamat en dzetlud gjold eru t.d.
vidhaldskostnadur. | sumum tilfellum parf ad dzetla fasteignamat ef gera parf verulegar
breytingar eda endurbaetur a eign sem geeti haft ahrif a fasteignamatid.

Pannig fast liklegar netté tekjur af vidkomandi eign og skilgreining 4 rekstrarkostnadi
eignarinnar hvort sem um innri leigu (eigin not) eiganda er ad reeda eda greidda leigu
leigjanda.

Eignir eru metnar samkvaemt reglu um bestu not. bad felur i sér ad ekki er tekid nema ad
litlu leyti tillit til pess tima sem eignir gaetu stadid tdmar og an leigutekna 4 medan leitad er
eftir fullgreidandi leigjanda eda kaupanda. Soluverd eignar sem ekki er i leigu getur pvi i
sumum tilfellum verid lzegra en matsverdid.

Endanlegt verdmat verdur pa alltaf ad skila edlilegri avoxtun fyrir eigandann.
Medal annars parf ad hafa i huga ndverandi dstand og innréttingar eignarinnar.

e Vidhald. Hver er aldur eignarinnar? Hefur eigninni verid haldid edlilega vid eda
parfnast hin almenns eda sértaeks vidhalds?

e Steerd. Eru margir eda fair notendur ad leita ad sambaerilegri staerd husnaedis? Hver
er umsjonarkostnadur fasteignarinnar?

e Notagildi. Hefur notagildid breyst? Hvernig nytast ndverandi innréttingar? barf ad
fjarlaegja paer og endurinnrétta ad hluta eda 6llu leyti & naestunni?

e Stadsetning. Hentar svadid vibkomandi eign og mogulegum notendum hennar?
Hvernig er naerumhverfio?
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4. Margféldunarstudulsadferd

Margfoldunarstudulsadferdin tekur leigutekjur @ manudi og margfaldar med studli til ad fa

ut verd eignarinnar. Oft hefur pessum studli verid slegid fram sem verdmati og studullinn
pa verid um 100 til 140, en getur verid allt fra 80 til 180 og jafnvel haerri. Pad sem hefur ahrif
a studulinn eru allir peir paettir sem hafa ahrif i tekjumatsadferdinni, sem fjallad er um hér
ad ofan.

Margfoldunarstudullinn er kennitala, sem verdur ad reikna Ut fyrir hverja eign eftir ad
forsendur tekna og gjalda hafa verid metrar, og hefur sem slikur ekkert gildi til akvérdunar
verds a eign. Studullinn er eingdngu nothaefur til mégulegs samanburdar ef vidkomandi
pekkir til forsendna vidkomandi eignar.

Nokkur ord um fasteignamat, endurstofnverd og brunabétamat

Fasteignamat og endurstofnverd er metid af matsménnum pjédskrar islands (adur
Fasteignaskra rikisins og par a0ur Fasteignamat rikisins). Fasteignamat & ad vera skilgreint
sem markadsvirdi viockomandi eignar.

Fasteignamat ibudarhusnaedis er arlega leidrétt fyrir raunsoéluverdi ibuidarhisa 48 sama sveedi
og midar pa vid soluverdid i febrdar 4 arinu 4 undan. bad tekur hins vegar ekki tillit til
verdpréunar manud fyrir manud fra febrdar arsins 4@ undan fram til verdmatsdags og tekur
heldur ekki tillit til &stands viokomandi eignar midad vid ,,medaleignina“ eda réttara sagt
seldar eignir 4 viokomandi matssvaedi.

Fasteignamat atvinnuhusnadis undanfarin ar ekki verid leidrétt fyrir raunsélum eins og
ibudarhusnaedi heldur verid framreiknad fra upprunalegu fasteignamati vickomandi eignar
um pann studul sem starfsmenn pPjédskrar islands telja rétta préun a verdi atvinnuhtsnaedis
a vidkomandi svaedi. A sidasta ari hefur fasteignamat, i fyrsta sinn, verid metid midad vid
tekjugrunn sambaerilegra eigna a viokomandi svaedi, fyrir verslunar- og skrifstofuhusnaedi,
auk sumra idnadarhusa. bad mat var birt i mai 2014 og tdl gildi pann 1. jandar 2015. Med
lagabreytingu voru ahrif pessa mats pd ekki ad fullu tekin inn i dlagningu fasteignagjalda fyrir
arin 2015 og 2016.

Aréttad skal ad fasteignamatid midar vid tekjugrunn 4 vidkomandi svaedi fyrir sambaerilegar
notaeiningar eins og peer eru skradar hja Pjédskra islands. Sidan er sa studull sem feest fyrir
svadid leidréttur midad vid pekkt astand vidkomandi eignar, ef pad er yfir h6fdu pekkt, en
ekki midad vid rauntekjur af peirri eign.

Endurstofnverd er daetladur, framreiknadur kostnadur matsmanna bjédskrar islands vid ad
reisa sambaerilegt hds. Bzedi brunabdtamat og endurstofnverd eru eingdngu azetlud i
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upphafi (b.e. pegar eignin er tekin ut vid fokheldi og i lokauttekt) og sidan framreiknué med
studlum sem stydjast vid haekkun byggingarkostnadar af voldum verdbdlgu.

Brunabdtamat er afskrifad endurstofnverd ad teknu tilliti til dzetlads kostnadar vid prif a
brunarustum.

Almennt um verdmatid a hverri eign
Vid teljum ad réttast sé ad notast vid tekjumatsadferd vid mat a pessum fasteignum.

Til vidmidunar a verdmatsutreikningum er notast vid pa avoxtunarkréfu sem liklegt er ad
kaupandi geri krofu um vid fjdrmognun 4 vidkomandi eign.

Vid verdmatio er tekid tillit til eftirfarandi patta:
e Er mikid af sambaerilegu hisnadi laust & svaedinu.
e Hvert er liklegt s6luverd og leiguverd a frambodnu hisnaedi 4 sveedinu.
e Hvernig er neerumhverfid, svo sem adkoma, bilastaedi, fragangur 160a og husa og
starfsemi i ndgrenninu.
e Er husid 6nothaeft vegna vidhaldsparfar og hvenaer skilar pad tekjum. Utreikningur i
rekstrarskjali i verdmotum okkar byggir 4 tekjum allan timann.

Rekstrarskjalid gerir ekki rad fyrir topudum leigutekjum vegna bidtima vid ad finna nyjan
notanda ad leigueiningum, né breytingum/endurnyjun a@ hisnadinu fyrir nyja leigjendur,
heldur er pad metid med mismunandi avéxtunarkrofu.

Mat hefur verid lagt 4 tekjumoguleika vidkomandi eignar.
Mat hefur verid lagt 4 datlud rekstrargjold hverrar eignar.
Mat hefur verid lagt 4 dvoxtunarkréfu hverrar eignar midad vid markadsadstaedur i dag.

Fyrir eignir sem ekki eru hzefar til tekjumyndunar hefur verid lagt gréft mat 4 kostnad vid ad
koma eignunum i tekjuhzeft dstand og sidan beitt somu adferdarfraedi og um fullbdnar eignir
veeri ad raeda og kemur pad fram sem einskiptiskostnadur i medfylgjandi atreikningum.

pad skal aréttad ad verdmotin lita a rekstrarskjolin og avoxtunarkrofuna til hlidsjonar, asamt
soluverdi @ sambaerilegu hisnadi, vid endanlega dkvérdun a liklegu markadsverdi.

Stundum hefur pvi verid haldid fram ad husnaedisverd haekki umfram adrar
verdlagsbreytingar i pjodfélaginu. Vegna ahrifa nuvirdis a tekjufleedi og framtidar- eda
lokavirdi hefur slik haekkun pé oft dveruleg ahrif 4 verdlagningu i dag. | verdmétum pessum
er ekki tekid tillit til slikrar préunar sérstaklega, hvort sem hin getur leitt til haekkunar eda
leekkunar a framtidarvirdi husnaedis, heldur tekjuflaedid metid eins og pad er liklegt til ad
verda midad vid bundnar eda daetlada leigutekijur.
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Almennir fyrirvarar

Eftirfarandi fyrirvarar eru gerdir vid verdmot pessi:

1.

Hinar ver@metnu eignir hafa alla verid skodadar af starfsménnum Jofurs ehf. vegna
s6lu. Midad er vid pad geedastig og pad astand sem var a eigninni vid skodun.

Nakvaem skodun pinglystra gagna svo sem eignaskiptayfirlysinga,
|6darleigusamninga, lokauttekta og annarra kvada og réttinda hefur ekki faridé fram.
Hér er gert rad fyrir pvi ad i pessum gégnum sé ekki um nein pau atridi ad raeda sem
geetu haft afgerandi ahrif 8 verdmot pessi.

Verdmotin byggja ad hluta 4 upplysingum fra verkbeidanda sem koma fram i
matsbeidni og er matsbeidnin pvi érjufanlegur hluti mats pessa.

Verdmotin mida vid ad dhvilandi leigusamningar séu uppsegjanlegir med skommum
fyrirvara. [ matsbeidni koma ekki fram neinar upplysingar um akvilandi
leigusamning. Skv. ndverandi notanda eignanna er bundinn leigusamningur
eignunum til nokkurra ara. [ samtdlum vid forsvarmanns Reykjavikur sem
matsbeidanda hefur komid fram ad hugmyndin sé ad verdmeta eignirnar eins og sa
samningur sé ekki bundinn og ad haegt sé ad losa eignirnar med stuttum fyrirvara.

Verdmotin mida vid bestu nytingu midad vid timalinu, p.e. ad eignir liggi ekki
6edlilega lengi an pess ad vera tekjuberandi (innir eda ytri leigutekjur).

Verdmotin mida vid astand eignanna eins og pad er pekkt og ad eigandi afhendi peaer
i niverandi astandi sem kaupandi mun kynna sér til hlitar og taka dhaettu af pvi ad
einhverjir gallar reynist & eignunum. Midar datlad markadsleiguverd vid paer
forsendur.

Til vidmidunar a verdutreikningum er notast vid pa liklegu avéxtunarkrofu sem
fasteignakaupendur nota pegar peir leita ad eignum til kaups. Eftir pvi sem dhaettan
eykst vegna patta svo sem stadsetningar, endurbodta og vidhalds o.fl. haekkar
avoxtunarkrafan.

Verdmot pessi geta ekki skodast sem soluyfirlit skv. 10. gr. i l6gum um sélu fasteigna,
fyrirtaekja og skipa nr. 99/2004.
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Studningsforsendur verdmats hverrar eignar fer hér a eftir.

1. Virdileigulédarréttinda merkt A) asamt tveimur fasteignum a 11.000 fm 180.

Fasteignirnar eru:

Hraefnageymsla, fastaniumer 203-8422, merkt 47 0101, 4.161,0 fm, 44.594,0 m3
Verksmidjuhus, fastaniumer 203-8422, merkt 48 0101, 2.605,0 fm, 13.160,0 m3
Husin eru sambyggd og metin sem ein heild.

Lysing husnadis:

Hraefnisgeymslan er ad uppist6du einn opinn salur med mikilli lofthaed. Medfram lengd
salarins 60ru megin er husid utbyggt og lofthaed par um 5 metrar. Salurinn er med steyptri
botnpl6tu og steyptum veggjum upp i um 5 metra haed. Pbar fyrir ofan er bogadregid
barujarnspak. bak hussins lekur & mérgum stodum. Husid er éeinangrad og dupphitad, en
brunalagnir eru med rafmagnshitavir til aé halda peim frostfrium. Vid maeni salarins er
faeriband sem talad hefur verid um ad gaeti fari ad stafa haetta af vegna mogulegs hruns. WC
adstada er i husinu en pad er tengt vid rotprd. Husid er i sleemu astandi.

Verksmidjuhusid er & nokkrum haedum, en opid er @ milli haedanna i midju husinu, og
eiginlega er husid byggt upp i kringum pad op. Inni i husinu er vélasamstaeda a efri haedum
fra pvi ad aburdarverksmidja var rekin par. Husid er i mjog sleemu astandi. Asbest plétur eru
sem einangrun i einhverjum veggjum en umfang pess er dpekkt. Eingéngu jardhaed hussins
er nytt sem dag, sem geymsla fyrir salt og rusl til endurvinnslu. Husid er dupphitad. Husid er
i sllemu astandi.

L6 er ad hluta til malbikud og ad hluta til grofjofnud.

Lédarhlutamat liggur ekki fyrir i bjédskra islands, par sem metin 168 er 11.000 fm hluti af
landnimeri 108955 (sem er 200.000 fm). Hlutfallad I68armat (mv. staerd) er samtals kr.
12.690.750.

Eftirfarandi er fjarhagssamantekt um hraefnisgeymsluna:
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Gufunes - Hraefnisgeymsla - 47 0101

Skréning Pj6dskrar islands

Husmat 165.600.000 kr.
Lédarmat 6.345.375 kr.
Fasteignamat 171.945.375 kr.
Brunabdtamat 651.150.000 kr.
Heildarstaerd i fermetrum 4.161,0
Samtals steerd i fermetrum (allir fm) 4.161,0
Aztladar tekjur; migas er vid ad tekjur séu tengdar VIN

Tekjur @ manudu 800 kr. perfm 3.328.800 kr.

Heildartekjur 4 ari

39.945.600 kr.

Ekki er gert rad fyrir mogulegum haekkunum né laekkunum a leigutekjum né breytingum a lokavirdi eignarinnar.

Gjold

Fasteignaskattur 1,65% af fasteignamati 2.837.099 kr.
Lédarleiga 1,00% af |6armati 63.454 kr.
Vatnsgjald (nalgun) 216 kr. per birtafm 903.213 kr.
Holraesagjald (nalgun) 362kr. per birtafm 1.515.744 kr.
Brunatrygging (aztlus) 1.200kr. per 1M brunabétamats 781.380 kr.
Huseigandatrygging (dztlus) 1.000kr. per 1M brunabétamats 651.150 kr.
Vidhald (saztlas, umfram vidhald leigjanda) 1,0% af fasteignamati 1.719.454 kr.
Heildarrekstrargjold 8.471.493 kr.

EBITDA, NOI

31.474.107 kr.

Einskiptiskostnadur; til as na ofangreindum tekjum
Framkvaemdakostnadur

30.000 kr. perfm.

124.830.000 kr.

Fjarfesting umfram kaupverd

124.830.000 kr.

Einfaldur virdisutreikningur midad vid aetladar tekjur, giold og fjarfestingarporf

Ef avoxtunarkrafa, WACC, er 8,50% er kaupvirdi
er fjarfestingarvirdi

Kennit6lur
Leigumanudir = Kaupvirdi / leigutekjum & manudi

Leigumanudir = Fjarfestingarvirdi / leigutekjum a manudi
Fasteignamat 4 fermetra
Brunabdtamat a fermetra

Kaupvirdi 4 fermetra heildarsteerd
Fjarfestingarvirdi a fermetra heildarstzerd
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Eftirfarandi er fjarhagssamantekt um verksmidjuhusid:

Gufunes - Verksmidjuhus - 48 0101

Skréning Pj6dskrar islands

Husmat 71.350.000 kr.
Lédarmat 6.345.375 kr.
Fasteignamat 77.695.375 kr.
Brunabdtamat 278.500.000 kr.
Heildarstaerd i fermetrum 2.605,0
Samtals steerd i fermetrum (allir fm) 2.605,0
Aztladar tekjur; migas er vid ad tekjur séu tengdar VIN

Tekjur @ manudu 200kr. perfm 521.000 kr.
Heildartekjur 4 ari 6.252.000 kr.
Ekki er gert rad fyrir mogulegum haekkunum né laekkunum a leigutekjum né breytingum a lokavirdi eignarinnar.

Gjold

Fasteignaskattur 1,65% af fasteignamati 1.281.974 kr.
Lédarleiga 1,00% af |6armati 63.454 kr.
Vatnsgjald (nalgun) 216 kr. per birtafm 567.537 kr.
Holraesagjald (nalgun) 362kr. per birtafm 952.441 kr.
Brunatrygging (aztlud) 1.200kr. per 1M brunabétamats 334.200 kr.
Huseigandatrygging (dztlus) 1.000kr. per 1M brunabétamats 278.500 kr.
Vidhald (saztlas, umfram vidhald leigjanda) 1,0% af fasteignamati 776.954 kr.
Heildarrekstrargjold 4.255.059 kr.
EBITDA, NOI 1.996.941 kr.
Einskiptiskostnadur; til as na ofangreindum tekjum

Framkvaemdakostnadur per fm. - kr.
Fjarfesting umfram kaupverd - kr.

Einfaldur virdisutreikningur midad vid aetladar tekjur, giold og fjarfestingarporf

Ef avoxtunarkrafa, WACC, er 8,50% er kaupvirdi
er fjarfestingarvirdi

Kennit6lur
Leigumanudir = Kaupvirdi / leigutekjum & manudi

Leigumanudir = Fjarfestingarvirdi / leigutekjum a manudi
Fasteignamat 4 fermetra
Brunabdtamat a fermetra

Kaupvirdi 4 fermetra heildarstaerd
Fjarfestingarvirdi a fermetra heildarstzaerd
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2. Virdileigul6darréttinda merkt B) dsamt fasteign & 6.200 fm 16d.

Skraning bjédskrar islands a fasteigninni:
Birgdageymsla nr 1, fastanimer 203-8422, merkt 01 0101, 1.139,0 fm, 7.175,0 m3
Lysing husnadis:

Birgdageymslan er byggd arid 1955 sem halfnidurgrafin sprengiefnageymsla. Husid eru med
steyptri botnplotu og steyptum veggjum. Bdrujarnspak er 4 husinu sem er ordié mjog lélegt
og halda ekki vatni. Tveimur sulur6dum hefur verid baett inn i husid til ad stydja vid pakid.
Morg got eru i pakinu. A sidustu drum hefur verid baett vid husid nyrri rafheimtaug og
neydarutgangi. HUsid er dupphitad. HUsid er i mjog sleemu astandi.

L6 er ad hluta til malbikud, ad hluta til gréfjofnud og ad hluta til méi.
A 168inni stendur einnig tankur / geymir sem ekki er metin i verdmati pessu.

Skv. matsbeidni er ekki notast vid skrad fasteignamat a pessari eign heldur notad
fasteignamat 4 jafn stdrri og eins byggdir p.e. ,sambaerilegri” geymslu, merkt 02 0101, en er
bd i lakara astandi samanber lysingu 4 eign ad nedan.

[ matsbeidninni gaetir nokkurs misskilnings & hvernig fasteignamat pessarar eignar er
tilkomid en pad er kr. 269.200.000 i Pjédskra islands. Fasteignamatid er annarsvegar hiismat
eignarinnar, kr. 60.350.000 og hinsvegar I68arhlutamat fastantimersins (pe. allrar [68arinnar
Gufunes Aburdarverksmidja i heild sinni) kr. 291.450.000. HGsmat pessarar eignar er pa rétt
um tvofalt pad af hinni birgdageymslunni sem metin er, en ekki tifalt eins og matsbeidni
heldur fram).

Lédarhlutamat liggur ekki fyrir i Pjédskra [slands, par sem metin 168 er 6.200 fm hluti af
landnimeri 108955 (sem er 200.000 fm). Hlutfallad I66armat (mv. steerd) er kr.6.802.950.

Eftirfarandi er fjarhagssamantekt um birgdageymslu nr. 1:
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Gufunes - Birgdageymslanr. 1 - 01 0101

Skréaning Pj6dskrar islands

Husmat 60.350.000 kr.
Lédarmat 6.802.950 kr.
Fasteignamat 67.152.950 kr.
Brunabdtamat 119.300.000 kr.
Heildarstaerd i fermetrum 1.139,0
Samtals steerd i fermetrum (allir fm) 1.139,0
A=tladar tekjur; migas er vid ad tekjur séu tengdar VIN

Tekjur @ manudu 900 kr. perfm 1.025.100 kr.

Heildartekjur 4 ari

12.301.200 kr.

Ekki er gert rad fyrir moégulegum haekkunum né laekkunum a leigutekjum né breytingum a lokavirdi eignarinnar.

Gjold

Fasteignaskattur 1,65% af fasteignamati 1.108.024 kr.
Lédarleiga 1,00% af |63armati 68.030 kr.
Vatnsgjald (nalgun) 216 kr. perbirtafm 251.276 kr.
Holraesagjald (nalgun) 362 kr. perbirtafm 421.720 kr.
Brunatrygging (dzetlud) 1.200kr. per 1M brunabétamats 143.160 kr.
Huseigandatrygging (dztlus) 1.000kr. per 1M brunabétamats 119.300 kr.
Vidhald (3ztlad, umfram vidhald leigjanda) 1,0% af fasteignamati 671.530 kr.
Heildarrekstrargjold 2.783.039 kr.
EBITDA, NOI 9.518.161 kr.

Einskiptiskostnadur; til ad na ofangreindum tekjum
Framkvaemdakostnadur

30.000 kr. per fm.

34.170.000 kr.

Fjarfesting umfram kaupverd

34.170.000 kr.

Einfaldur virdisutreikningur midad vid axtladar tekjur, gjold og fjarfestingarporf

Ef avoxtunarkrafa, WACC, er 8,50% er kaupvirdi
er fjarfestingarvirdi

Kennit6lur
Leigumanudir = Kaupvirdi / leigutekjum & manudi

Leigumanudir = Fjarfestingarvirdi / leigutekjum & manudi
Fasteignamat 4 fermetra
Brunabdtamat a fermetra

Kaupvirdi 4 fermetra heildarstaerd
Fjarfestingarvirdi a fermetra heildarsteerd
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111.978.366 kr.

75,9

109,2
58.958 kr.
104.741 kr.

68.313 kr.
98.313 kr.



ATVINNUHUSNZEDI

6 JOFUR

3. Virdi leigulddarréttinda merkt C) dsamt fasteign & 11.400 fm 168.

Skraning bjédskrar islands a fasteigninni:

Birgdageymsla nr. 2, fastanimer 203-8422, merkt 02 0101, 1.139,0 fm, 7.175,0 m3
Birgdageymslan er byggd arid 1955 sem halfnidurgrafin sprengiefnageymsla. Husid eru med
steyptri botnplotu og steyptum veggjum. Barujarnspak er & husinu er ordid mjog léleg og
halda ekki vatni. Ad s6gn notanda er pakid ordid liklegt til ad falla sama. Nanast ekkert
rafmagn er i husinu og er pad ekki upphitad. Husid er i mjog sleemu astandi.

L6d er ad hluta til malbikud, ad hluta til gréfjofnud og ad hluta til moéi.

Lédarhlutamat liggur ekki fyrir i Pjédskra {slands, par sem metin 163 er 11.400 fm hluti af
landnimeri 108955 (sem er 200.000 fm). Hlutfallad I6darmat (mv. staerd) er kr.12.509.650.

Eftirfarandi er fjarhagssamantekt um birgdageymslu nr. 2:
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Gufunes - Birgdageymslanr. 2 - 01 0101

Skraning Pj6dskrar islands

Husmat 30.150.000 kr.
Lédarmat 12.509.650 kr.
Fasteignamat 42.659.650 kr.
Brunabdtamat 119.300.000 kr.
Heildarstaerd i fermetrum 1.139,0
Samtals steerd i fermetrum (allir fm) 1.139,0
A=xtladar tekjur; migas er vid ad tekjur séu tengdar VIN

Tekjur af husi 900kr. perfm 1.025.100 kr.
Tekjur af 160 75kr. & ca. 5000 fm. |6dar 375.000 kr.

Heildartekjur a ari

16.801.200 kr.

Ekki er gert rad fyrir moégulegum haekkunum né laekkunum & leigutekjum né breytingum & lokavirdi eignarinnar.

Gjold

Fasteignaskattur 1,65% af fasteignamati 703.884 kr.
Lédarleiga 1,00% af |63armati 125.097 kr.
Vatnsgjald (nalgun) 216 kr. per birtafm 251.276 kr.
Holraesagjald (nalgun) 362 kr. perbirtafm 421.720 kr.
Brunatrygging (dzetlud) 1.200kr. per 1M brunabdétamats 143.160 kr.
Huseigandatrygging (detlus) 1.000kr. per 1M brunabétamats 119.300 kr.
Vidhald (3ztlad, umfram vidhald leigjanda) 1,0% af fasteignamati 426.597 kr.
Heildarrekstrargjold 2.191.033 kr.

EBITDA, NOI

14.610.167 kr.

Einskiptiskostnadur; til ad na ofangreindum tekjum
Framkvaemdakostnadur

50.000 kr. per fm.

56.950.000 kr.

Fjarfesting umfram kaupverd

56.950.000 kr.

Einfaldur virdisutreikningur midad vid aztladar tekjur, gjold og fjarfestingarporf

Ef avoxtunarkrafa, WACC, er 8,50% er kaupvirdi
er fjarfestingarvirdi

Kennit6lur

Leigumanudir = Kaupvirdi / leigutekjum & manudi
Leigumanudir = Fjarfestingarvirdi / leigutekjum & manudi
Fasteignamat 4 fermetra

Brunabdtamat a fermetra

Kaupvirdi 4 fermetra heildarstaerd
Fjarfestingarvirdi a fermetra heildarstzaerd
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4. Virdileigulédarréttinda merkt A) ef naudsynlegt reynist ad rifa pa fasteign sem a
16dinni stendur og byggja nyja

Mat petta midar vid ad buid sé ad rifa husin og pvi ekki tekin afstada til pess hver kostnadur
vio nidurrif og forgun er.

Hér er midad vid ad greidd hafi verid gatnagerdargjold af husinu sem nu stendur og ad ekki
komi til frekari greidslu a slikum eda tengdum gjéldum (og um endurbyggingu a
endurskipulogdu svaedi veeri ad raeda).

Mat okkar er ad markadsverd a 168 4 pessum stad sem byggja megi 4 6766 fm. (nuverandi
byggingarmagn) sé 30.000 kr. fyrir hvern fermetra sem leyfilegt er ad byggja ofanjardar. bvi
er heildarverdmat I6darinnar 6766 x 30.000 = 202.980.000 kr.
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Aud lokasida.
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