Ar 2010, fimmtudaginn 18. febrtar var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 6/2009
kvedinn upp svohljodndi
URSKURBUR

Med bréfi dagsettu 23. névember 2009 kera Snjolaug S. Jonmundsdottir, kt. 260149-
4909, og Jon Vidar Oskarsson, kt. 180253-4089, Grskurd Fasteignaskrar Islands dags.
19. ndévember 2009 um fyrirhugad fasteignamat eignar sinnar Asb(d 82, 210 Gardabz,.
fastanimer 206-9215, sem taka atti gildi 31. desember 2009 og gilda til jafnlengdar
neesta ar. Keerendur telja ad hid fyrirhugada fasteignamat sé of hétt og krefjast leekkunar
med peim rokum sem fram koma i bréfi keerenda, en par segir m.a.:

,,3.) Ibtdin er nidurgrafin kjallaraibud med minni lofthd en gengur og gerist i storum hluta
hennar og pvi ekki sambarileg vid peer eignir sem tilgreindar eru.

4.) Arid 2005-2006 unnu nuverandi eigendur ad steekkun eignarinnar med pvi ad grafa ut og
innrétta Kjallarann og er ibadin pess vegna steerri. Allar teikningar vegna breytinganna eru
til hja byggingafulltria Gardabzjar.

5.) Eignaskiptayfirlysingu var pinglyst 14. jali 2008 par sem fram kemur ad vid eigum adeins %2
bilskarinn en allan kjallarann.

6.) Pad ma gloggt sja ad arskurdurinn er ekki grundvalladur & réttum forsendum pegar midad er

vid ibadir ad Holtsbud 93, Markarflét 14 og Foldarsméra 1.

7.) Ef bornar eru saman eignirnar Holtsbud 93 og kjallari ad Asbid 82 (206-9215) ma gléggt
sja 6samreemid i matinu. Hver fermetri i Holtsb(d 93 er leegra metin en kjallaraibud i Asbid
82 (206-9215) sem synir ad matid er ekki sanngjart gagnvart okkur.

8.) Heesta hugsanlega stadgreidsluverd fyrir pessa eign midad vid verdlag i febrdar 2009 er ad
okkar mati mun lagra en tilgreint er. Asattanlegt fasteignamat er kr. 34.995.000,- enda er
hér um ad reda kjallaraibid.

Erindi petta var sent Fasteignaskra Islands til umsagnar med bréfi dags. 27. névember
2009, og 6skad var eftir umsdgn fra Gardabae med bréfi sama dag.

| svarbréfi Gardabajar dags. 11. desember 2009 segir:
,-Ekki verdur annad séd en ad i hinum keaerda urskurdi sé lagt til grundvallar mat 4 eignum i
samberilegum hverfum.
Gardaber gerir krofu um stadfestingu Grskurdarins med visan til forsendna hans.

Umbedin greinargerd Fasteignaskrar Islands er dagsett 15. desember 2009.
| greinargerdinni segir m.a.:

,,Eigendur fasteignarinnar gerdu athugasemd vid tilkynnt fasteignamat fyrir arié 2010.
Athugasemdin barst med t6lvupdsti pann 6. juli 2009. Matid var af eigendum talid of hatt par

sem pad endurspegli ekki stadgreidsluverd eins og pvi beri ad gera og 6skad var eftir
endurskodun & pvi.

St endurskodun for fram hja Fasteignaskra Islands i kjolfarid og var nidurstada hennar ad
matid skyldi standa dbreytt. Urskurdur pess efnis var sendur eigendum med bréfi dagsettu 19.
névember 2009. 1 bréfinu var tilkynnt fasteignamat 2010 borid saman vid nanar tiltekna
kaupsamninga samberilegra fasteigna og komist ad peirri nidurstodu ad ekki veeri tilefni til
matsbreytinga. Urskurdurinn er svo kaerdur til yfirfasteignamatsnefndar med bréfi dagsettu
23. névember 2009.

[ keerubréfinu er bent & ad kaupsamningur um ibudina, dagsettur 17. desember 2004, sem
visad sé i i urskurdarbréfi Fasteignaskrar Islands, hafi verid um alla hiseignina Asbid 82 i
Gardaba, en ibud eigenda sé eingdngu hluti pess hass, nanar tiltekid 46%. Eins er sagt i
kaerubréfi ad fasteignamat ibadarinnar hafi i néGvember 2004 verid 13.642.000 & ibadinni og
2.374.000 & bilskarnum. bGdin sé nidurgrafin kjallaraibtd med minni lofthad en gengur og
gerist og hin sé pvi ekki sambarileg vid peer eignir sem tilgreindar eru i bréfi Fasteignaskrar.



ibGdin hafi verid steekkud og innréttud a arunum 2005 og 2006. Eignaskiptayfirlysingu hafi
verid pinglyst arid 2008 og halfur bilskar fylgi ibudinni samkveemt honum. Urskurdur
Fasteignaskrar sé ekki grundvalladur & réttum forsendum pegar midad sé vid ibadir ad
Holtsb(d 93, Markarflét 14 og Foldarsmara 1. Hver fermetri i Holtsbid 93 sé leegra metinn en
kjallaraibud eigenda i Asbtid 82 sem syni 6sanngirni matsins. Kerendur telja haesta
hugsanlega stadgreidsluverd lzgra en tilgreint sé og asattanlegt fasteignamat fyrir eignina sé
34.995.000.«

P4 eru i bréfinu raktar helstu breytingar sem urdu & framkveemd fasteignamats med
[6gum nr. 83/2008 um breytingu & I6gum nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna
pvi er m.a. lyst ad arlegt endurmat fasteignamats komi nu i stad arlegs framreiknings
adur, og ad fasteignamat ibudarhisnadis sé akvardad med markadsadferd. Gert er
reiknilikan sem lysir sambandi gangverds vid sterd, gerd og stadsetningu eigna.
Endurmat byggir pvi ad stérum hluta & upplysingum um eiginleika hverrar eignar og
upplysingum um gangverd fasteigna samkveemt pinglystum kaupsamningum. pa
midast fasteignamat nu vid verdlag i febrdarmanudi naest a undan matsgerd enda taki
han gildi & timabilinu 31. desember til loka febrdarménadar. Fasteignamat 2010
midast pannig vid verdlag i febriarmanudi 20009.

Loks segir i greinargerdinni:
,,Fasteignamat 2010 reiknad a fermetra peirra eigna sem visad er i til samanburdar var i
sumum tilfellum heerra en i 68rum tilfellum leegra en fasteignamat pad sem hér um radir.
Leegra er pad i fasteignamati Holtsbudar 93 en herra i fasteignamati Markarflatar 14 og
Foldarsmara 1.

Kerandi visar i mat eignarinnar arid 2004. Samkvemt aramotastédu arsins 2004 var
fasteignamat ibudarinnar 15.289.000 og bilskdrsins 2.661.000. Erfitt er ad bera saman eldra
mat eigna vid tilkynnt mat fyrir arid 2010 par sem t6luverdar breytingar hafa verid gerdar a
framkvaemd fasteignamats eins og ad ofan er rakid. Benda méa p6 4 ad arid 2004 var skrad
steerd eignarinnar 115,3 m2 en er nd 209,2 m2.

Samkveemt skraningu i fasteignaskra er Asbd 82 skrad sem tveer ibudir. 1bud keerenda er
skrad 0101, ibud & fyrstu haed, skrad sterd 209,2 m2 dsamt 24,1 m2 bilskar. 1bad & efri haed,
0201 fylgir hinn hluti bilskars sem skrédur er jafnstor eda 24,1 m2. Skraning virdist pvi vera i
samraemi vid pad sem kemur fram i keeru ad 6dru leyti en pvi ad hun er ekki skrad sem kjallari
heldur fyrsta haed og allt rymi ibadarinnar flokkad sem ibadarrymi eins og fram kemur i
skraningartoflu og eignaskiptayfirlysingu frd arinu 2008 sem ba&di eigendur og
byggingafulltrii Gardabajar stadfesta.

Heildarfasteignamat ibUdarinnar fyrir arid 2010 var akvardad 42.450.000. Hjalagt fylgir afrit
eignaskiptayfirlysingar fyrir Asbo 82, Gardaba, stadfest af byggingafulltria Gardabajar 30.
jani 2008.«

Yfirfasteignamatsnefnd ritadi Fasteignaskra Islands bréf ad nyju hinn 18. desember
2009 og 6skadi eftir nanari upplysingum um peer sélur sem visad er til i hinum karda
urskurdi stofnunarinnar fra 19. névember 2009, p.4.m. hvada visitolu veeri studst vid i
framreikningi & verdlagi.

| svarbréfi Fasteignaskrar Islands dags. 28. desember 2009 segir m.a.:

,Medfylgjandi eru kaupsamningar peir sem visad var i i Grskurdi Fasteignaskrar islands, dags.
19. ndvember sl., um fasteignamat arsins 2010, p.e. kaupsamningar um Foldasméara 1,
Markarflot 14 og Holtshid 93. Ad auki fylgir med sidasti kaupsamningur fyrir Asbid 82 en sa
samningur var ekki tekinn med tolfreedidrvinnslu par sem miklar breytingar hafa ordid a
skraningu hussins eins og fra var greint i greinargerd Fasteignarskra Islands dags. 15.
desember sl.



Endurstofnverd eignarinnar er 39.490 pus kr. og afskrifad endurstofnverd er 32.491 pds
krénur midad vid byggingarvisitdlu 474,2. Kaupverd ofangreindra kaupsamninga er
framreiknad med timaleidréttingu matslikans sem sja ma a mynd I11-1 (bls. 49) i medfylgjandi
skyrslu um fasteignamat 2010.

Fasteignin Asb(d 82 var sidast skodud 10. mai 1990.«

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 16 desember 2009. I henni toku pétt af
halfu Yfirfasteignamatsnefndar Pétur Stefansson, Guony Bjérnsdottir og Bjorn Karlsson
auk ritara nefndarinnar Fridpjofs Sigurdssonar.

A vettvang meetti keerandi Jon Vidar Oskarsson. Gardabeer hafdi adur afbodad komu
fulltrda sins.

Umreedd eign er jardhaed i tvibylishusi asamt einu bili i tvofoldum bilskdr a 2. had.
ibadin er skrad 209,2 m? ad sterd en bilskarinn 24,7 m?, byggingarér 1980.

ibtdin skiptist i forstofu, hol, stofu, eldhis med bordkrok, 3 svefnherbergi,
badherbergi, snyrtingu, pvottahls og tveer raimgaddar geymslur i Gtgréfnu rymi undir
bilskur.

ibGdin er ymist plétukledd eda marud og malud en parket & 6llum iveruherbergjum
og geymslum. I eldhdsi er dikur & golfi, snyrtileg eldhdsinnrétting og flisar & milli
skapa. Badherbergi og snyrting er flisalagt i holf og golf, badkar og upphengt WC i
badherbergi og litil badinnrétting. I snyrtingu er sturta og litil innrétting. Flisar eru &
golfum i forstofu og pvottahisi dsamt adliggjandi gangi. Gluggar i ibadinni eru ar
furu med tvofoldu gleri, ofnar med sjalfvirkum lokum, raflégn hefdbundin og
oryggiskerfi fra Oryggismidstodinni. Fri lofthed i ibudinni er 2,30 m en 2,45 m i
geymslum og bakrymum. ibadin snyr 61l i nordur og er dimm bakatil.

Astand ibudarinnar hid innra er mjég gott.

Husid hid ytra er muarh0dad, hraunad og malad. Jardhadin er oll i jorou ad
sunnanverdu svo og austurhlid undir bilskuar. Vesturhlid er half nidurgrafin sunnan til,
en nordurhlid og nyrdri hluti austur- og vesturveggjar eru & jafnsléttu. Astand hussins
hid ytra er somuleidis mj6g gott.

Husid er skrad vid Asbad en liggur milli AsbGdar og Hnodraholtsbrautar og veit
ibadin ad Hnodraholtsbraut og idnadarhverfinu i Gardabee.

Keaerandi tok fram ad hljodbeert veeri milli haeda.

Nidurstada.

Hid fyrirhugada fasteignamat 2010 & verdlagi i febrtar 2009 nemur kr. 42.500.000.
Keaerandi krefst leekkunar & matinu sem hann telur asattanlegt kr. 34.995.000 enda sé
,»um ad reda kjallaraibud®.

[ 16gum um fasteignamat og fasteignaskraningu nr. 6/2001 sbr. einnig 16g nr. 83/2008
um breytingu a peim I6gum segir i 27. gr. :

,»Skrad matsverd fasteigna skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, midad vid heimila og
mogulega nytingu & hverjum tima, sem a&tla ma ad eignin hefdi i kaupum og sdélum i
febriarmé&nudi naest & undan matsgerd, enda taki han gildi & timabilinu 31. desember til loka
febrlarménadar. Taki matsgerd gildi & timabilinu 1. mars til 30. desember skal mida vid febrdar
manud par nast & undan matsgerd, sbr. 32. gr. a.



Sé gangverd fasteignar ekki pekkt skal matsverd akvedid eftir bestu faanlegri vitneskju um
gangverd samberilegra fasteigna med hlidsjén af tekjum af peim, kostnadi vid gerd mannvirkja,
aldri peirra, legu eignar med tilliti til samgangna, nytingarmdguleikum, hlunnindum,
jarovegsgerd, grodurfari, nattGrufegurd og 6drum peim atridum sem kunna ad hafa ahrif a
gangverd eignarinnar.

[ 1. mgr.28. gr. segir ennfremur:

,»Vi0 akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfredilega fylgni gangverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem sterd, gerd, blnad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med utreikningum & grundvelli peirra visbendinga.*

Svo sem fram kom vid vettvangsgongu er umraedd ibid vondud ad innri gerd og astand
hennar og eignarinnar i heild med agaetum. A hinn boginn hefur eignin ymsa sérstédu
sem astaeda er til ad etla ad hafi ahrif a verdgildi hennar @ markadi.

Asbid 82 stendur i halla m6t nordri milli AsbGdar og Hnodraholtsbrautar, nedstu
gatnanna i Budahverfi i Gardabe.

Umreedd ibud er a jarohaed, nidurgrafin ad hluta og veit mét nordri. Sélar nytur pvi litid
og er ibadin fremur dimm, einkum bakatil. Fri lofthaed i ibudarryminu er 2,30 m og pvi
ovenju lagt til lofts. Tbudin veit ad Hnodraholtsbraut en bilgeymslan er & 2. hed med
adkomu fra Asbid. Adal adkoma ad ibudinni er jafnframt fra Asbud og liggur nidur
med hasinu. Hnodraholtsbraut er safnbraut og adskilur ibudahverfid fra ionadarhverfi
nordan gotunnar. Adalutsyni er pvi yfir i idnadarhverfid. Nokkurt 6nadi er af gétunni
og atvinnustarfsemi handan hennar auk pess sem hljédbart er i hdsinu.

I hinum keerda arskurdi fra 19. november 2009 er vitnad til fjdgurra kaupsamninga
vegna briggja ,,samberilegra®“ eigna i Gardabe og Kopavogi, p.e. Holtsbiud 93,
Markarflot 14 og Foldarsmara 1. Kaupsamningar pessir eru framreiknadir ,,med
timaleidréttingu matslikans* eins og segir i bréfi Fasteignarskrar Islands fra 28.
desember 2009.

Skodun Yfirfasteignamatnefndar leidir i 1j6s ad umraedd ibid ad Asbid 82 er verulega
frabrugdin peim prem eignum sem par er vitnad til, bedi ad gerd og legu.
Ohjakvamilegt er pvi ad mati nefndarinnar ad taka peim samanburdi med fyrirvara.

Svo sem fram kemur i &dur tilvitnadri greinargerd Fasteignaskrar Islands fra 15.
desember 2009 er ibud keeranda ,,skrad 0101, ibud & 1. had®. Par segir ennfremur ,,hun
er ekki skrdd sem Kjallari heldur 1. hed og allt rymi ibddarinnar flokkad sem
ibudarrymi eins og fram kemur i skraningartoflu og eignaskiptayfirlysingu fra arinu
2008, sem badi eigandi og byggingarfulltriii Gardabajar stadfesta“.

ibGd keeranda er & jardhad og nidurgrafin ad hluta. ibadin hefur auk pess allmikla
sérstddu sem eetla verdur ad hafi veruleg ahrif & verdgildi hennar eins og adur er vikid
ad. bess er vart ad vanta ad hid almenna matslikan Fasteignaskrar Islands nai ad spanna
slik afbrigdi, heldur kalli pau & sér medferd. pad er alit Yfirfasteignamatsnefndar ad rétt
sé ad endurskoda hid fyrirhugada fasteignamat ibudarinnar fyrir arid 2010. Nefndin
telur ad fasteignamat ibadarinnar fyrir &rid 2010 sé hafilega dkvardad 35.0 mkr.



URSKURDARORD

Fasteignamat fasteignarinnar Asb(d 82 i Gardaba, fastanimer 206-9215, telst
heefilega metid kr. 35.000.000, - prjatiu og fimm milljénir krona-, par af l6darmat kr.
7.500.000 i fasteignamati pvi sem gildi tok 31. desember 2009.

Pétur Stefansson

Gudny Bjornsdottir Bjorn Karlsson



