Ar 2010, fimmtudaginn 25. mars, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 10/2009
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDUR

Med bréfi, dagsettu 15. desember 2009 keerir Hilmir Hilmisson, kt. 130951-2879,
Urskurd Fasteignaskrar Islands dagsettan 19. ndvember 2009 um fasteignamat
fasteignar hans og Ingibjargar Elinar Bjornsdéttur, kt. 050161-4399, ad Blikanesi 18 i
Gardabae, fastanimer 206-9365, sem taka skyldi gildi 31. desember 2009.

Krafa keeranda er ad fasteignamat eignarinnar verdi leekkad umtalsvert. | kerubréfi
segir m.a.:

,,ROKin fyrir beidni pessari eru m.a. pau ad kaupsamningar fr4 &runum 2005 og 2007 eru notadir til
vidmidunar. Eins og alpjod veit p4 var hid svokallada goderi & fleygiferd og husnadisverd var
sprengt upp i dkvednum hverfum af ménnum sem héfdu audveldan adgang ad fjarmagni. Ad nota
kaupverd a 3 fasteignum fra pessum tima til grundvallar @ mati annarra fasteigna er dsanngjarnt og
endurspeglar engan veginn verd annara eigna og pvi er pessari adferd motmelt. i Morgunbladinu 27.
névember sidastlidinn kemur fram a bls. 8 ad fasteignaverd hafi leekkad ad raungildi um 35,9% fra
arsbyrjun 2008. bvi métmeeli ég haekkun upp a um 29% milli ara & fasteign minni og itreka pa beioni
mina ad fasteignamat & fasteigninni Blikanes 18 210 Gardabe verdi leekkad umtalsvert. Eg minni
einnig a pad ad undirritadur hefur baio i fasteigninni fra arinu 1983, hisid er ca. 40 ara gamalt og er
i upphaflegu astandi.*

Yfirfasteignamatsnefnd 6skadi med bréfum dagsettum 8. jantar 2010 eftir umsGgnum
fra Fasteignaskra Islands og Gardabe.

Umsdgn Fasteignaskrar Islands er dagsett 26. jandar 2009. par segir m.a.:
Eigendur fasteignarinnar gerdu athugasemd vid tilkynnt fasteignamat fyrir arid 2010.
Athugasemdin barst med t6lvuposti dags. 1. juli 2009. Haekkun milli ara var métmeelt par sem verd
& fasteignum fari hridlaekkandi og husid sé ordid 40 ara gamalt og i upprunalegu astandi. Stofnunin
tilkynnti sveitarfélaginu Gardabae um athugasemdina med bréfi dags. 13. juli 2009 og gaf pvi kost til
pess ad koma med athugasemdir sem pad gerdi ekki.

Endurskodun & tilkynntu fasteignamati for fram hja Fasteignaskra islands i kjolfarid og var
nidurstada hennar ad matid skyldi standa obreytt. Urskurdur pess efnis var sendur eigendum med
bréfi dags. 19. november sl. 1 bréfinu var tilkynnt fasteignamat 2010 borid saman vid nanar tiltekna
kaupsamninga samberilegra fasteigna og komist ad peirri nidurstoou ad ekki veeri tilefni til
matsbreytinga.*

Pa eru i bréfi Fasteignaskrar raktar helstu breytingar sem urdu & framkvemd
fasteignamats med 16gum nr. 83/2008 um breytingu a I16gum nr. 6/2001 um skraningu
og mat fasteigna. Pvi er medal annars lyst ad arlegt endurmat fasteignamats komi na i
stad arlegs framreiknings adur og ad fasteignamat midist nd vid verdlag i
febriarmanudi naest @ undan matsgerd enda taki hun gildi & timabilinu 31. desember
til loka febrdarméanadar.

Fram kemur ad endurmat fasteigna byggist ad stérum hluta & upplysingum um
eiginleika hverrar eignar og um gangverd & fasteignamarkadi samkvaemt pinglystum
kaupsamningum. Fasteignamat ibldarhlsnaedis sé metid med markadsadferd. Gert sé
reiknilikan sem lysi sambandi gangverds vid sterd, gerd og stadsetningu eigna. Buin
sé til reikniformdla sem reikni gangverd pannig ad mismunur milli hins reiknada



verds og kaupverds samkvaemt kaupsamningum verdi sem allra minnstur. Gerdar hafi
verid 11 matsformalur, 6 fyrir sérbyli og 5 fyrir fjélbyli, i samraeemi vid 44 pasund
kaupsamninga um land allt.

Sidan seqir:

»Samningar peir sem birtir eru i bréfi stofnunarinnar dags. 19. névember sl. eru eingdngu i
demaskyni. Borid er saman annars vegar Utreiknad fasteignamat 2010 sem byggir & eiginleikum
eignarinnar s.s. sterd og stadsetningu og matsformdlum (sem sja ma i medfylgjandi skyrslu) og hins
vegar raunverulegt kaupverd eigna & sama sveaedi framreiknad midad vio timaleidréttingu matslikans
sem sja ma a mynd I11-1(bls. 49) i medfylgjandi skyrslu um fasteignamat 2010. S& samanburdur
leigir i 1jés ad Utreiknad fasteignamat hefur i pessum tilvikum ekki verid harra en framreiknad
raunverd og pvi var ekki asteeda til ad atla Gtreiknad fasteignamat & svaedinu of hatt.

A mynd peirri sem synir timaleidréttinguna ma sja ad proun verds & sérbyli & hofudborgarsvadinu
hefur verid & pa leid ad verd hefur lekkad fra aramétum 2007-2008. Enda ma sja ad fasteignamat
2010 fyrir eignirnar sem notadar eru til samanburdar er yfirleitt leegra en kaupverd peirra & peim tima
sem peer gengu kaupum og solum og alltaf leegra en framreiknad kaupverd. Su lekkun sem m.a.
Morgunbladid hefur fjallad um, hefur pvi verid tekin til greina i reiknilikani pvi sem notad er vid
Gtreikning & fasteignamati 2010. Upplysingar paer sem Morgunbladid byggir sina frétt & eru trdlega
markadsupplysingar sem stofnunin birtir reglulega, en paer sému upplysingar eru notadar eru vid gerd
a reiknilikénum fyrir fasteignamat. Pad er p6 ekki hegt ad fullyrda um pessa tilteknu frétt sem
keerandi visar i.

A0 auki ma nefna ad vid Utreikning fasteignamats 2010 er mun meira tillit tekid til pess ad veromaeti
eigna er talsvert breytilegt eftir stadsetningu. Breyttar matsadferdir (endurmat i stad framreiknings
eins og ad ofan greinir) endurspegla betur pa stadreynd ad verd er misjafnt eftir hverfum &
hofudborgarsveedinu. bvi ma segja ad akvedin leidrétting hafi ordid a fasteignamati i ar. | sumum
hverfum var fasteignamat ordid mun leegra en markadsverd og i slikum tilvikum getur mat haekkad
prétt fyrir leekkandi fasteignaverd.

Aldur fasteigna er ein af peim breytum sem notadar eru vid Utreikning mats og hefur pvi verid tekid
tillit til pess ad fasteign su er petta mal fjallar um er byggd arid 1968, afskriftir vegna pessa nema
18,2% midad vid nyja sambearilega eign. I medfylgjandi skyrslu um fasteignamat 2010 ma sja &
bladsiou 24 peer breytur sem skodadar eru pegar fasteignir eru bornar saman og samhengi eiginleika
fasteigna og kaupverds Ur kaupsamningum fundid. Tillit hefur pvi verid tekid til aldurs
fasteignarinnar vid Gtreikning fasteignamats.

Hér mé sja paer upplysingar sem &hrif hafa a mat Blikanes 18 i Gardaba, en pessar upplysingar eru
adgengilegar & heimasiou stofnunarinnar.

Eign

Fastanimer 206-9365
Heiti Blikanes 18-0101
Flokkun Einbylishus
Bygging

Stada Fullgert
Byggingarar 1968
Byggingarefni Steypa
Flatarmal (m2)

1bid & haed 321,0
Bilskurar i séreign 42,6

L&d (hlutdeild eignar) 1216,0
Adstada o.fl.

Fjoldi badkara 1

Fjoldi sturta 2

Fjoldi klosetta 3

Fjoldi heeda i ibud 2

Ummal hiss 69,4

Medal flatarmal hada i hisi 181,8
Matssvaedi

Matssveaedi Gardabeer, Arnarnes




Svokallad endurstofnverd fasteignarinnar Blikanes 18 er 65.513 pis. krénur og afskrifad
endurstofnverd 51.242 pus. kronur m.v. byggingavisitélu 474,2. Eignin var sidast skodud 2.
névember 1992.

Heildarfasteignamat fasteignarinnar fyrir arid 2010 var akvardad 78.300 pus. krénur, par af er mat
[6dar 20.700 pus. kronur. Hjalagt fylgir skyrsla um fasteignamat 2010, bréf Gardabejar dags. 13. juli
2009 auk ljosrita af kaupsamningum peim sem visad var i i Urskurdi Fasteignaskrar islands dags. 19.
ndvember sl. Skyrslan utskyrir vel hvada pettir hafa ahrif & Gtreikning matsins og hvernig pad er
unnia.*

Umsdgn Gardabajar er dagsett 27. jantar 2010. Par er af halfu Gardabajar gerd krafa
um stadfesting hins karda urskurdar med visan til forsendna hans. Visad er til pess ad
i arskurdinum komi fram ad vid mat a verdmeti eignarinnar hafi verid lagdir til
grundvallar kaupsamningar sambarilegra eigna i sama hverfi og verdi ad telja ad peir
endurspegli markadsverdmeeti eignarinnar.

Umsogn Fasteignaskrar islands var send kaeranda til kynningar med bréfi dagsettu 28.
jandar 2010 og umsdgn Gardabajar med bréfi dagsettu 5. febrdar 2010 og honum
gefinn kostur & ad koma med athugasemdir. Frekari athugasemdir barust ekki fra
kaeranda.

Yfirfasteignamatsnefnd for i vettvangsgéngu ad Blikanesi 18 pridjudaginn 9. februar
2010. | henni toku patt af halfu Yfirfasteignamatsnefndar Pétur Stefansson, Bjorn
Karlsson og Gudny Bjérnsdottir 4samt ritara nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni. A
vettvangi var kerandi, Hilmir Hilmisson. Ekki var mett af halfu Gardabeejar.

Gengiod var um husid og pad skodad i fylgd keeranda. Umraedd eign er einbylishds &
tveim hadum (pallahus), steinsteypt med flotu paki, byggd 1968, skrad sterd 363,6
m? ad medtdldum bilskdr.

Fyrsta haed er 4 tveim pollum. A efra palli eru stor setustofa/bordstofa, eldhis med
bordkrék, aringryfja, gangur, forstofa, pvottahis og bakinngangur. Loft & efra palli er
vidarklaett milli trébita.\Veggir eru med vidarpiljum en maladir i eldhdsi og pvottahusi.
Parket a gélfum nema korkur i eldhusi, flisar i aringryfju og & gangi en ddkur i
pvottahusi. | stofu er stor arinn, par er einnig rennihurd Gt i gard. I eldhdsi er god
innrétting og eldhtstaeki. A nedra palli eru sjonvarpsherbergi, gangur, gufuklefi, tveer
geymslur, kyndiklefi, litil snyrting, bakdyrainngangur og bilskdrsgangur.
Sjonvarpsherbergid er hraunad og malad en parket & golfi. bpar er lagt undir loft.
Snyrtingin er flisalogd i holf og golf med salerni og handlaug. Flisar eru & golfum i
gufuklefa, bakdyrainngangi og bilskdrsgangi. Veggir og loft ad 6dru leyti malad.

Onnur haed er svefnalma hiassins. bangad liggur steyptur eikarklaeddur stigi tr holi.

A annarri had er hjonaherbergi, snyrting, badherbergi, tvd ramgdd svefnherbergi og
eitt minna og gangur. Veggir i svefnherbergjum eru maladir og texplétur i loftum en
parket & golfum. Badherbergi og snyrting eru flisalégd i holf og golf. | badherbergi er
salerni, vaskur, badker, litil badinnrétting og halogen lysing.

Innangengt er a 1. had i tvofaldan bilskar med rafdrifnum bilskurshurdum. Veggir og
loft i bilskar er marsprautad og malad en epoxymaling & golfi. Timburgluggar eru i
hasinu med tvofoldu gleri. Innihurdir eru spénkleddar med aski. Lofthitun er & efri
palli @ 1. haed en ofnar annarsstadar i hasinu. HUsid er hraunad ad utan en slettir



maladir fletir yfir gluggum. bak er pappalagt og flasningar & pakkéntum. Astand
hassins er i meginatrioum gott en hraunhid po farin ad losna a blettum.

Nidurstada.

Af halfu keranda er pess krafist ad fasteignamat fasteignarinnar Blikaness 18 i
Gardabee verdi leekkad umtalsvert.

I 1. 0g 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna, sbr. 15. gr. laga
nr. 83/2008 um breytingu & peim légum, segir:

»Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, midad vid heimila og
mogulega nytingu fasteignarinnar & hverjum tima, sem atla ma ad eignin hefdi i kaupum og sélum
i febriarmanudi neaest 4 undan matsgero, enda taki hun gildi & timabilinu 31. desember til loka
febriarmanadar. Taki matsgerd gildi a timabilinu 1. mars til 30. desember skal mida vio
febrdiarméanud par nast & undan matsgerd, sbr. 32. gr. a..

Sé gangverd fasteignar ekki pekkt skal matsverd akvedid eftir bestu faanlegri vitneskju um
gangverd sambeerilegra fasteigna med hlidsjon af tekjum af peim, kostnadi vid gerd mannvirkja,
aldri peirra, legu eignar med tilliti til samgangna, nytingarméguleikum hlunnindum jardvegsgerd,
grédurfari, nattirufeguro og 66rum peim atridum sem kunna ad hafa ahrif 4 gangverd eignarinnar.

I 1. mgr. 28. gr. laga nr. 6/2001 segir:
,»Vi0 akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfraedilega fylgni gagnverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem staerd, gerd, binad, stad o.s.frv., og sennilegt gagnverd
dkvardad med utreikningum & grundvelli peirra vishendinga.*

Hid keerda fasteignamat Blikaness 18 er tok gildi 31. desember 2009 er 78.300 pus.
kronur. bar af er mat l6dar 20.700 pus. krénur. Matid midast vid verdlag i
febrdarmanudi 2009, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 og 15. gr. laga nr. 83/2008.
Vid akvordun fasteignamatsins var byggt a matslikani sem lysir sambandi kaupverds
og skrédra eiginleika fasteigna svo sem steerd, gerd, binadi og stadsetningu eignar.

I keerubréfi er visad til pess ad kaupsamningar sem Fasteignaskra Islands noti til
vidmidunar séu frd arunum 2005 og 2007 pegar svokallad godeeri hafi verio a
fleygiferd. Ad nota kaupverd & prem fasteignum frd pessum tima til grundvallar mati
annarra fasteign sé dsanngjarnt og endurspegli engan veginn verd annarra eigna og er
peirri adferd motmeelt. Einnig er i keeru visad til pess ad hisid sé 40 ara gamalt og sé i
upphaflegu astandi.

pad er vel pekkt ad verulega haegdi & verdproun eigna i sérbyli pegar erfidleika tok ad
geeta i islensku efnahagslifi & arinu 2007 og var verdlag i pessum flokki eigna pegar
tekid ad lekka allnokkru fyrir bankahrunid i oktéber 2008. 1 greinargerd
Fasteignaskrar islands dagsettri 26. janGar 2009 kemur fram ad kaupverd tilvitnadra
fasteigna i hinum keerda Urskurdi hafi verid framreiknad til verdlags i febrdarmanudi
2009 med timaleidréttingu matslikans sem sj& megi @ mynd 111-1 (bls. 49) i skyrslu
um fasteignamat 2010. Mynd timaleidréttingar matslikans synir m.a. leekkun verds
sérbylis & hofudborgarsvaedinu fra aramédtum 2007-2008. Pa er framreiknad kaupverd
fasteigna a Arnarnesi sem seldust arin 2005 og 2006 og Y firfasteignamatsnefnd hefur
upplysingar um almennt leegra en upphaflegt kaupverd peirra. Samkvaemt pvi verdur
ekki annad séd en ad tekid hafi verid tillit til verdlagsprounarinnar 2007 og 2008 vid
framreikning kaupverds fasteigna og akvoroun fasteignamats fyrir arid 2010.



Huseignin Blikanes 18 er einbylishus & tveim hadum (pallahus), steinsteypt med flotu
baki, skrad byggingarar er 1968 og skrad sterd 363,6 m? ad medtdldum 42,6 m2
bilskir. L6din sem husid stendur & er 1216 m2 eignarl6d. I greinargerd Fasteignaskrar
Islands kemur fram ad afskrift eignarinnar vegna aldurs er i fasteignamati 18,2%
midad vid nyja sambarilega eign. Huseignin var i upphafi mjég vondud ad allri gerd
og mikid lagt i baedi honnun hennar og efnisval. Med visan til pess og pess ad astand
eignarinnar er i meginatridum gott pykir asteeda til ad atla ad eignin sé hlutfallslega
veromeet.

Ekki verdur séd0 ad sérstakar adsteedur vardandi fasteignina leidi til fravika fra
almennum forsendum fasteignamats. Med visan til pess og annars sem ad framan er
rakid telur Yfirfasteignamatsnefnd ekki tilefni til breytinga a fasteignamati pvi sem
gildi tok pann 31. desember 2009. Samkveemt pvi ber ad stadfesta hinn keerda
arskurd.

Urskurdarord

Urskurdur Fasteignaskrar Islands, um fasteignamat Blikaness 18 i Gardabe,
fastanimer 206-9365, sem taka skyldi gildi pann 31. desember 2009, er stadfestur.

Pétur Stefansson

Guony Bjornsdéttir Bjorn Karlsson



