Ar 2003, fostudaginn 27. febraar var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 10/2003
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDPUR

Med bréfi 7. mars 2003 keera Brynja D. Rundlfsdottir, kt. 270548-3509, og Vatnar
Vidarsson, kt. 040241-5669, brunabdtamat og fasteignamat fasteignar sinnar ad
Bollagotu 2 i Reykjavik, fastandmer 201-2158, 201-2159 og 201-2160.

| bréfi keerenda segir m.a.:
,»Vid undirritud keerum hér med hismat, 16damat, heildarfasteignamat og brunabotamat fyrir
ofangreinda fasteign, sem er sameiginleg eign okkar. Kaeran er ydur send, par sem vid héfum
ekki fengid vidhlitandi skyringar, svor né heldur nidurstédur fra FMR, préatt fyrir marg-
itrekadar tilraunir, og teljum okkur ekki feert ad ljika mali pessu an pess ad taka pad skref sem
kaera pessi er.

Efnislega er keeran sett fram i 4 adallidum hér ad nedan, en auk pess fylgja hjalagt afrit af
bréfaskiptum milli undirritadra og FMR.

Med keeru pessari forum vid fram a:

1.

ad sidasta endurmat (leidréttingarbréfid i lok jandar) verdi fellt nidur, par er haekkanir
peer fast ekki stadist.

pad er ekki heegt ad koma med svokallad endurmat dagsett 7.11.2002 sem 2 manudum
sidar hefur haekkad. Visad er hér i svarbréf frA FMR dagsettu 19.12.2002, bls. 3, par
sem reiknad er Ut brunab6tamatio fyrir ibadirnar og par sem skyrt kemur fram ad notud
sé ndvember visitala 2002, 277,5 stig. Sama gildir ad sjalfségdu um hasmétin.

Yfirfasteignamatsnefnd gefur Ut ad haekkanir fra névember 2001 til névember 2002
skuli vera 4% fyrir svaedi 105 Reykjavik, badi fyrir ibidarhlsnadi og atvinnuhisnaoi.
I medferd FMR hakkar hismatid & pessar 3 ibudir, sem hér um raedir fra 2,43%, 2,68%
0g 3,18%, bilskdr 2,85%. Lodarmatid haekkar eins fyrir allar ibldir eda 4% og er pad
eina sem er i lagi. Fasteignamatio samtals hakkar alls um 2,76%, 2,89% og 3,3%.
Brunabdtamatid haekkar um 5,2%, 5,54% og 6,35% og bilskarinn um 6,9%. Hvernig
er haegt ad bjéda uppé slik vinnubrégd og eins og vant er engar skyringar fra FMR?
pad vekur p6 oneitanlega athygli ad brunabotamatid haekkar skyndilega ekki um 4%
heldur fr4 5,2% uppi 6,9% eftir ad tryggingafélogin hafa verid ad berja sér og farid
fram & storfelldar haekkanir & idgjéldum. P4 bregst FMR vid skjott og vel og vaknar pa
st spurning hverra hagsmuna er verio ad gaeta.

a0 afturkallad veroi hid huglega og 6l6glega endurmat 7.11.2002. bvi midur getum
vid ekki upplyst hver “matsmadurinn” er par sem rithond hans er olasileg og FMR
hefur ekki upplyst nafn hans.

ad junimatid sem tok gildi 15. september, 2001, verdi 14tid gilda, p6 med eftirfarandi
breytingum gagnvart I6damatinu. Eins og fram kemur af nedanfarandi uppsetningu
pé er présentuhakkunin fra janimati 2000 i janimat 2001 fréaleit og prétt fyrir itrekadar
beidnir um skyringar fra FMR hafa fullnggjandi rok og skyringar ekki borist. Férum
vid pvi pess a leit ad hakkun l6damats fyrir eignarhlutana prja verdi 24,62% a hvern
eignarhluta pannig ad kjallarahekkunin verdi 24,62% i stad 36,86% og 1. hadar-
hakkunin verdi 24,62% i stad 58,63%. Heekkunin & 2. haedina 24,62% verdi latin halda
sér. Pad parf reyndar ekki ad hafa moérg ord um pvilikt rugl er hér i gangi — télurnar
tala sinu mali. Ma geta pess ad badar ibudirnar (1. og 2. h®d) eru nakvemlega jafn-
storar og standa & sému 160. Kjallarinn er, eins og flestir kjallarar, nidurgrafinn.
Leyfum vio okkur ad benda & eftirfarandi:

haekkun haekkun
Juani 00 Juni 01 % 31.12.2002 %
Kjallari  990.000 1.355.000 36,86 1.480.000 9,22
1.haed 1.482.000 2.351.000 58,63 2.568.000 9,23
2.hed 1.482.000 1.847.000 24,62 2.017.000 9,20



Vio férum pess vinsamlegast & leit vid yfirfasteignaskattsnefnd [sic] ad hdn sjai til pess
ad utreikningar i framhaldi af pessari kaeru verdi réttir.

pad skal skyrt tekid fram, ad pratt fyrir ad ofangreind breyting verdi sampykkt af halfu
yfirfasteignamatsnefndar, pa erum vid engan vegin satt. Ma til nefna ad l6darmat i
Bardarvogi i Reykjavik, par sem stendur 163,7 m* einbylishis med tvéfoldum bilskar,
46,3 m® er 3.772.000, en 163in sem petta has stendur & er alika stor og 163in Bollagétu
2. Hver er svo skyringin?

4. ad yfirfasteignamatsnefnd sjai um utreikninga & afallnar haekkanir & métum fra jani
2001, par sem einsynt er ad FMR er ekki treystandi til pessa. Rokin fyrir pessum
kréfum eru settar fram i tveimur bréfum til FMR, dagsettum 22. névember 2002 og 9.
januar 2003. Bedid er vinsamlegast um ad pau séu yfirfarin.

pa segir i bréfinu ad fasteignagjold hafi haekkad um 60% & 6rfaum arum og vid slikt
verdi ekki unad.

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi 13. mars 2003 og til
Reykjavikurborgar og Vétryggingafélags Islands hf. med bréfum sama dag.

| svarbréfi borgarlégmanns dags. 31. mars 2003 segir m.a.:
»Samkvemt fyrirliggjandi kaeru eru keerdar akvardanir fra januar 2003 og 7. névember 2002 og
pess krafist ad akvardanir um endurmat ad Bollagétu 2 sem toku gildi pann 15. september 2001
standi. I 4kveedum 34. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna er ekki tilgreindur
keerufrestur vegna endurmats. Reykjavikurborg vekur athygli & pvi ad ekki verdi betur séd en
a0 almennur kerufrestur samkvemt akvaedum 27. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993 sé lidinn i
mali pessu vardandi keerdar akvardanir sem teknar voru fyrir 7. desember s.1.

Sidan segir i bréfinu:
»Reykjavikurborg telur ekki astedu til ad fjalla um krofur er luta ad akvordunum um
brunabo6tamat fasteigna. Vardandi fasteignamat bendir Reykjavikurborg & ad samkvamt 27. gr
laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna skal skrad matsverd fasteignar vera gangvero
hennar umreiknad til stadgreidslu, sem etla md ad eignin hefdi i kaupum og sélum i
névemberménudi neast & undan matsgerd. Ad 6oru leyti eru ekki gerdar athugasemdir vid
keeruna.

| svarbréfi Fasteignamats rikisins fra 2. desember 2003 segir m.a.:
,.Fasteignamati rikisins hefur borist bréf yfirfasteignamatsnefndar, dags. 13. mars sl., par sem
6skad er eftir umsdgn og gognum af tilefni keeru Vatnars Vidarssonar, kt. 040241-5669, og
Brynju D. Runélfsdéttur, kt. 270548-3509, vegna akvérdunar Fasteignamats rikisins fra 7.
névember 2002, um endurmat fasteigna- og brunabétamats ibidanna 01 0001, 0101, 0201 ad
Bollag6tu 2 i Reykjavik, fastanr. 201-2158, -2159, -2160. bar var dkvedid ad fasteignamat og
brunabdtamat veeri eftirfarandi:

hdsmat I6darmat fasteignamat brunabotamat
0001 ibuo 7.256.000 1.423.000 8.679.000 7.774.000
0101 ibud 9.378.000 2.469.000 11.847.000 11.026.000
bilskar 2.633.000 2.633.000 3.454.000
0201 ibud 10.154.000 1.940.000 12.094.000 11.871.000

I keerubréfi til nefndarinnar, dags. 7. mars sl., er farid fram & ad sidasta endurmat
(leioréttingabréfid i lok januar) verdi fellt nidur par sem peer heekkanir faist ekki stadist.
Karandi telur ad ekki sé haegt ad taka akvoroun frd 7. ndvember 2002 um nidurstddu
endurmats fasteigna- og brunabotamats vegna athugasemda og hakka sidan matid tveimur
manudum sidar, sbr. tilkynningu i lok jandar 2003. Bent er & ad haekkun fasteignamats skv.
akvoroun yfirfasteignamatsnefndar i lok ars 2002 skuli vera 4% fyrir eignirnar en i raun heakki
paer um & bilinu 2,43% - 3,18%, en l6darmatid um 4%. Og pa hakki brunabdtamatid a bilinu
5,2% - 6,9%. ba er pess 0skad ad afturkdllud verdi nidurstada endurmats fra 7. november
2002, en endurmat I6darmats verdi pé latio halda sér fyrir eignina 0201, par sem hakkunin
nam 24,62%, og ad haekkun I6darmats fyrir eignirnar 0001 og 0101 verdi jafnframt 24,62% i
stad 36,86% og 58,63%.



Sidan er i bréfinu fjallad um endurmat fasteignamats og brunabdtamats i juni 2001 med
fyrirhugadri gildistoku 15. september 2001 nema athugasemdir berust fyrir pann tima.

Sidan segir:

Eigandi gerdi athugasemdir vid endurmat fasteignanna, dags. 12. september 2001. bess var
6skad ad brunabdtamat hdseignanna yrdi haekkad og l6darmatid leekkad. Réksemdir voru peer
a0 endurnyjun hefdi farid fram a ibudunum og ad heekkun & lddarmati veeri algjorlega
Oraunhaef. Med bréfi, dags. 5. névember 2001, staofesti Fasteignamat rikisins ad
athugasemdin hefdi borist og 6skadi eftir pvi a0 medfylgjandi eydublad um gaedalysingu
ibadar yroi utfyllt. Gaedalysingin barst sidan stofnuninni Gtfyllt af eiganda og dags. 15.
névember 2001. Akvérdun um nidurstédu endurmatsins 2001 vegna athugasemda var tekin,
eins og aour sagdi, 7. névember 2002. Fasteignamati rikisins barst sidan bréf eigenda, dags.
22. ndévember 2002, par sem gerdar voru athugasemdir vid nidurstéduna. beim var svarad med
bréfi stofnunarinnar 19. desember 2002. Svo virdist sem eigendur hafi ekki satt sig vid
skyringar stofnunarinnar og med bréfi, dags. 9. jantar 2003, var dskad frekari upplysinga. bvi
hefur ekki enn verid svarad af halfu stofnunarinnar og er pvi leitast vid i greinargerd pessari
a0 veita svor vid peim atridum sem par koma fram.

Leidréttur tilkynningarsedill um fasteignamat og brunabdtamat 31. desember 2002 var sendur
ollum fasteignaeigendum i lok jantar 2002 [sic]. bar komu m.a. fram upplysingar um ad hagt
veri ad gera athugasemdir vid pad mat til 1. april 2003.

Fasteignamat.

I rokstudningi stofnunarinnar fra 19. desember sl. er itarlega gerd grein fyrir forsendum
fasteignamats og Utreikningi lédarmats og visad til pess sem par stendur. Mismun[ur]
I6darmats eignarhlutanna skyrist af reiknireglu pess, en hin byggir a nidurstddu athugana a
fasteignamarkadi og samanstendur af birtu flatarmali, 6darprosentu fasteigna, sem er
hlutdeild fasteignar i heildarl6d reiknad at fra rammali, og l6darsveaedisstudli. Einn studlanna
er 6hadur staerd ibudar eda hlut hennar i 168 og er pvi steerra hlutfall af I6darmati eftir pvi sem
ibadin er minni og hlutfall hennar i 160 leegra. L6darmat pr. fermetra er pvi hlutfallslega heerra
i minni ibGdum en peim steerri.

Med visan til roksemdar kaerenda ad préatt fyrir kvordun yfirfasteignamatsnefndar um ad
framreiknistudull fasteignamats 31. desember 2002 skuli nema 4% fyrir eignirnar en i raun
hafi hismatid heekkad & bilinu 2,43% - 3,18%, en l6darmatid um 4% er bent & ad i akvéroun
yfirfasteignamatsnefndar um framreiknistudla, sbr. auglysing nr. 907/2002, segir ad vid
framreikning arsins skuli hofo hlidsjon af fyrningum samkveemt reglu Fasteignamats rikisins
fyrir einstakar tegundir eigna.

Med visan til bréfs kerenda fra 9. jandar 2003 reiknast l6darmat eignanna i nidurstdou
endurmatsins vegna athugasemda med eftirfarandi heetti:

ibtid 0001:
[8400 x 76,2 + 20807 x 25 + 262500] x 1,00 = 1.423 pus. kr.
ibtd 0101:
[8400 x 171 + 20807 x 37 + 262500] x 1,00 = 2.469 pus. kr.
ibtid 0201:

[8400 x 108 + 20807 x 37 + 262500] x 1,00 = 1.940 pus. kr.

Brunabdtamat.

I bréfi keerenda kemur fram ad brunabdtamat eignanna hafi, i tilkynningu stofnunarinnar i
jantar 2003, haekkad um 5,2%, 5,54% og 6,35% og bilskdrinn um 6,9%, midad vid nidurstdou
endurmatsins vegna athugasemda i névember 2002.

Asteda pess ad mat eignanna breytist mismikid ma rekja til afskrifta & endurstofnverdi peirra
og breytinga & verdgrunni byggingarhluta i kostnadarmatskerfi stofnunarinnar. Vid akvordun
afskrifta er tekid mid af aatludum liftima byggingarhluta eftir pvi sem vid a. Afskriftir taka po
ekki til vinnu manna og vélavinnu nema i peim tilvikum ad huseign sé gollud eda skemmd ad
einhverju eda Ollu leyti. Byggingarhlutum er skipt upp i skammtimapeetti (s.s. malning),
millitimapaetti (s.s. innréttingar og golfefni) og langtimapeetti (s.s. sdkklar, pak og Utveggir) og
er liftimi peirra mismunandi. Huseignir afskrifast midad vio samsetningu byggingarhluta
beirra, p.e. hversu stort hlutfall eru skammtimapeettir o.s. frv. og skyrir pad mismunandi



hakkun brunabotamats hdseignanna midad vid 31. desember 2002. ba er rétt ad fram komi ad
i ndvember 2002 pegar akvordun var tekin um nidurstéou endurmats var grunnverd
byggingarhluta a verdlagi fra oktéber 2000. Vid akvoroun matsfjarhaeda 31. desember 2002
hafdi endurstofnverd wverid fert til verdlags i oktober 2002 jafnframt pvi ad
heildarendurskodun var gerd a verdgrunni pess. ba breytist brunab6tamat manadarlega i
samrami vid visitolu byggingarkostnadar ttgefinni af Hagstofu islands, sbr. 5. gr. reglugerdar
nr. 809/2000.”

Greinargerd Fasteignamats rikisins var send kaerendum til kynningar med bréfi dags.
2. desember 2003.

[ andsvari keerenda, dags. 24. jantar 2004, er m.a. fjallad um samskipti keerenda vid
Fasteignamat rikisins og pess krafist ,,a0 Yfirfasteignamatsnefnd veiti Fasteignamati
rikisins alvarlega aminningu fyrir pessi vinnubrégd og alla framkomu peirra i pessu
mali.“ P4 er i bréfinu einkum fjallad um l6darmatid en i lok bréfsins settar fram
hugmyndir kerenda um fasteignamat og brunabdtamat pr. 31.12.2003 og leitad
sampykki Yfirfasteignamatsnefndar & peim hugmyndum.

Yfirfasteignamatsnefnd vill ad pessu tilefni taka fram ad Fasteignamat rikisins er
sérstok rikisstofnun sem starfar & abyrgd fjarméalardduneytisins og undir umsja pess,
sbr. 7. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna. Hlutverk
Yfirfasteignamatsnefndar ad pvi er fasteignamat vardar er pad eitt ad skera ur
agreiningi um endurmat sbr. 34. gr. sému laga og akvarda framreiknistudla fyrir skrad
matsverd fasteigna i ndvembermanudi ar hvert sbr. 35. gr. laganna. Hlutverk
Yfirfasteignamatsnefndar vardandi brunabdtamat er & sama hatt pad eitt ad leysa ur
agreiningi um brunabdtamat sbr. 5. gr. laga nr. 48/1994 um brunatryggingar. bad er
samkvemt framansogdou ekki & starfssvidi Yfirfasteignamatsnefndar ad tja sig um
starfsheetti Fasteignamats rikisins. Pad er & sama héatt ekki & valdsvidi
Yfirfasteignamatsnefndar ad akvarda mot fyrir umraedda eign pr. 31.12.2003, enda
fjallar kaera pessi um akvardanir Fasteignamats rikisins fra 6drum tima.

Umsogn um keeru pessa hefur ekki borist fra Vatryggingafélagi islands hf.

Y firfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 10. desember 2003 og skodadi umradda
eign. A vettvang meettu nefndarmennirnir Pétur Stefansson, Gudmundur Magnusson
og Agnar Gustafsson dsamt ritara nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni.

Af dskyroum astedum hafdi tilkynning nefndarinnar til keerenda, dags. 4. desember
2003, um fyrirhugada vettvangsgongu ekki borist keerendum og var einungis annar
pbeirra, Vatnar Vidarsson, heima vid. Baudst nefndin pa frd ad hverfa og akveda nyja
dagsetningu. Vatnar afpakkadi pad bod og var eignin skodud i fylgd hans.

pa kom fram & vettvangi ad keerendum hafi ekki borist umségn Fasteignmats rikisins
sem postlogd var 4. desember s.I. Var Vatnari afhent eintak af umsogninni & stadnum.

Lysing fasteignar

Huseignin ad Bollagdtu 2 er 3ja haeda sambylishus, kjallari, tveer haedir og geymslu-
loft i risi &samt bilskdr & 168. Prjar ibudir eru i hdsinu.

[ kjallara er 4ra herbergja ibud er skiptist i stofu, 2 svefnherbergi, litid aukaherbergi
(kames), eldhus, litla snyrtingu, gang og litla geymslu undir stiga. Veggir og loft i
iveruherbergjum eru marud og malud og dukur eda filtteppi & golfum. I svefnherbergi
hjona er maladur skapur. [ eldhsi er loft malad, dukur ad hluta & veggjum, korkdukur
& golfi og allgéd innrétting. A snyrtingu er loft malad, dikur & veggjum og flisar &
golfi. bar er salerni, vaskur og sturta.

Ofnar i ibadinni eru ymist pottofnar eda stalofnar med bakrennslislokum. Hurdir eru
maladar spjaldahurdir og gluggar med tvoféldu gleri. Raflogn hefur verid endurnyjud.



Astand ibadarinnar er mjog pokkalegt. I kjallara er ennfremur sameiginlegt pvottahs
og kyndiklefi, ennfremur geymsla tilheyrandi ibid 1. haedar. Stigi ur kjallara upp & 1.
haed er steyptur og snuinn, og filtteppi a prepum.

A 1. hed er 5 herbergja ibud er skiptist i stofu, bordstofu, bokaherbergi,
svefnherbergi, litid aukaherbergi (kames), eldhus, badherbergi, litla snyrtingu og
gang. Litlar svalir eru ut ar stofu. Veggir og loft i ibudinni eru murhtdud og malud og
punn teppi eda dukur & golfum. Méladur ské&pur er i svefnherbergi og gémul innrétting
i eldhtsi. I badherbergi er vaskur og badkar. A snyrtingu er salerni og vaskur.
Pottofnar eru & hadinni. Gluggar eru med tvoféldu gleri og hurdir eru méladar
spjaldahurair. 1badin hefur litid verid endurnyjud og er vidhaldspurfi.

A hadinni er sameiginleg forstofa 4samt bognum stiga upp & 2. had.

A 2. had er 5 herbergja ibud er skiptist i stofu, bordstofu, tvd svefnherbergi, liti®
aukaherbergi (kames), eldhds, badherbergi og gang, en svalir eru Ut fra stofu.

Veggir og loft i iveruherbergjum eru murhtdud og malud og nylegt filtteppi a gélfum.
I eldhasi er dikur & golfi og allstor god innrétting. | svefnherbergi hjona er stor skapur
og maladir skapar a gangi. Badherbergi er nyuppgert, loft malad, flisar a goélfi og
veggjum, hladinn flisalagdur sturtuklefi, vaskur, salerni og g6d innrétting. Ofnar eru
pottofnar med sjalfvirkum innrennslislokum. Raflogn er go6d. Gluggar eru med
tvofoldu gleri. Tbadin er 61l nylega tekin i gegn og i mjog godu astandi midad vid
aldur. Forstofa er med bognum timburstiga upp i geymsluris.

I risi er geymsluloft, rétt manngengt i midju, texkleett og golf malad.

Husid ad Bollagotu 2 er hrafntinnuhidad steinhls og er astand Utveggja mjog gott
midad vid aldur. Pak hussins hefur ekki verid endurnyjad.

A 168inni er tvofaldur bilskur, steinsteyptur og hrafntinnuhtdadur ad utan. Skarinn er
einangradur og murhGdadur ad innan. I honum er vatn og hiti og litilshattar raflogn.
Tveer bilskarshurdir eru & skdrnum. Onnur peirra er & brautum med sjalfvirkum
opnara og er astand pess hluta skursins gott. Astand hins hluta skursins er pokkalegt.
Nokkud sér a marhud ad utan og sprungur hafa myndast umhverfis bilskarshurdir.
L6oin ad Bollagotu 2 er vel groin og steyptur veggur umhverfis hana ad mestu i anda
pess tima.

Skrad byggingarar hussins ad Bollagotu 2 er 1943 og byggingarar bilskars hid sama.
Skradar steerdir eru eftirfarandi:

ibid 0001 76,2 m? auk 25,03 % hlutdeildar i 64,8 m? sameign.

ibud 0101 108,0 m? auk 37,48 % hlutdeildar i 64,8 m? sameign.

ibd 0201 108,0 m? auk 37,48 % hlutdeildar i 64,8 m? sameign.

Bilskar 0101 63,0 m”.

Hid keerda endurmat 2001 vegna athugasemda fra 7. ndvember 2002 var eftirfarandi:
Fasteigna-  Fasteigna-  Fasteigna-  Brunabota-
mat hdss mat |6dar mat samtals mat

ibtd 0001  7.256.000 1.423.000 8.679.000 7.774.000

ibid 0101  9.378.000 2.469.000 11.847.000 11.026.000

Bilskar 2.633.000 2.633.000 3.454.000

ibid 0201  10.154.000 1.940.000 12.094.000 11.871.000

Heildarmat 29.421.000  5.832.000 35.253.000 34.125.000

Brunabdtamatid midast vid byggingarvisitélu novembermanadar 2002, 277,50 stig.
Fasteignamatid midast vid verdlag fasteigna i nGvembermanudi 2001.



Nidurstada

Kaera i mali pessu barst Yfirfasteignamatsnefnd hinn 10. mars 2003. M.a. vegna
mikilla anna hja nefndinni heimiladi fjarmalaraduneytio frest til 29. februar 2004 til
ad ljuka mélinu, sbr. 2. mgr. 34. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna.

Krafa keerenda i mali pessu er i fjorum lidum eins og fram kemur i keerubréfi. Lita
verdur svo a ad meginkrafa kearenda sé, ad afturkallad verdi endurmat samkvemt
tilkynningu dags. 7. november 2002. Jafnframt er pess krafist ad sidasta endurmat
(leioréttingabréfid i lok jantar) verdi fellt nidur, og junimatid fra 2001 verdi l4tio
standa en med breytingum & l6darmati og ad Yfirfasteignamatsnefnd sjai um
atreikning & afélinum haekkunum & métin fra peim tima.

I 1. mgr. 34. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna er kvedid a4 um
valdsvid Yfirfasteignamatsnefndar en par segir ad hagsmunaadilar geti keert
nidurstodu endurmats samkveemt 31. gr. laganna til nefndarinnar. pa segir i 5. gr. laga
nr. 48/1994 um brunatryggingar ad agreiningi um brunabotamat megi skjota til
Urskurdar Yfirfasteignamatsnefndar. Med hlidsjon af pvi sem segir um valdsvid
Yfirfasteignamatsnefndar i I6gum um skraningu og mat fasteigna og légum um
brunatryggingar eru til umfjollunar Yfirfasteignamatsnefndar i mali pessu endurmat
fasteignamats og brunabdtamats 2001 samkveemt tilkynningu Fasteignamats rikisins til
keerenda dags. 7. november 2002 og akvoroun Fasteignamatsins sem tilkynnt var
keerendum i lok jandar 2003. Adrir peettir i keerunni falla hins vegar utan verksvids
nefndarinnar.

Meginkrafan um afturkéllun endurmatsins fra 7. névember 2002 er ekki rokstudd i
keerubréfi. | bréfum keerenda til Fasteignamats rikisins dags. 22. névember 2002 og 9.
jantar 2003 eru gerdar athugasemdir vid matid. bar kemur m.a. fram ad einungis ein
af premur ibadum i hasinu hafi nylega verid skodud, p.e. ibid 01 0201 hinn 27. april
2000. P4 er spurt hvernig pad megi vera ad tveer jafnstérar ibadir a sému 160 fai ekKi
sama l6darmat og krafist Utskyringa & pvi, ad nidurgrafin kjallaraibd eigi ad borga
hlutfallslega heerra l6darmat en 1. og 2. had. I lok sidara bréfsins er pess krafist ad
endurmatid fra 7. nGvember 2002 vegna athugasemda, verdi afturkallad og strikad ut,
m.a. par sem matid sé onytt og byggt 4 rongum forsendum.

A Yfirfasteignamatsnefnd hvilir rannsoknarskylda samkvaemt 10. gr. stjornsyslulaga
nr. 37/1993. pann 10. desember 2003 fér Yfirfasteignamatsnefnd & vettvang og
skodadi pa eign sem keeran vardar. P4 hefur nefndin aflad frekari gagna og umsagna
vardandi keerumalid. Ad mati nefndarinnar er malid nd nagjanlega upplyst til pess ad
kvedinn verdi upp efnislegur arskurdur. Fyrir liggur ad hluti eignarinnar, ibud 0201,
var skodud af starfsmanni Fasteignamats rikisins 27. april 2000. Itarleg gaedalysing
eigenda eignarinnar er dagsett 15. november 2001. bar kemur fram, svo sem og
stadfest var vid vettvangsgongu ad adrir hlutar eignarinnar en ibud 0201 hafa litlum
breytingum tekid & undanfornum arum. Pa verdur ad telja ad keerendur hafi att pess
kost ad koma sjonarmidum sinum ad vid medferd kaerumalsins, sem og peir hafa gert.
A0 6llu virtu og med hlidsjon af pvi ad malid telst negjanlega upplyst pykja ekki rok
til ad fallast & krofu keerenda um 6gildingu hins keerda endurmats vegna athugasemda
fra 7. névember 2002.

Samkveemt framanritudu er hafnad krofu kerenda um dgildingu endurmatsins fra 7.
november 2002. Ljost er ad agreiningur er badi um nidurstédu endurmats
brunabd6tamats og fasteignamats og verdur malid pvi tekid til efnislegrar umfjollunar
Yfirfasteignamatsnefndar.



Um brunabdtamat

| I6gum um brunatryggingar nr. 48/1994 segir i 1. mgr. 2. gr.:
,»Vatryggingarfjarhad htseignar skv. 1. mgr. 1. gr. skal nema fullu verdi eignarinnar eftir vird-
ingu. Fasteignamat rikisins annast virdingu hdseignar samkveemt matskerfi og verklagsreglum
stofnunarinnar. Heiti peirrar gerdar er brunabotamat. Er markmid matsins ad finna
vatryggingarverdmeeti hdseignarinnar a peim tima er virding fer fram.
Skal matid taka til peirra efnislegu verdmaeta hiseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og
midast vid byggingarkostnad ad teknu tilliti til aldurs, slits, vidhalds og astands eignar ad 6dru
leyti. Matid skal skra i Landskra fasteigna par sem pvi skal vidhaldid.”

| somu grein segir ennfremur i 11. og 12.. mgr.:
[J Vatryggingarfjarhaed breytist til samremis vid breytingar 4 visitélu byggingarkostnadar
hinna ymsu tegunda hiseigna.
7] 1 reglugerd skal kvedid nanar & um tilhogun brunabdtamats samkvemt pessari grein.

I reglugerd nr. 809/2000 segir i 5. gr.:
,»Vatryggingarfjarhaed er matsfjarhaed peirra efnislegu verdmata huseignar, sem eydilagst geta
af eldi og midast vid byggingarkostnad hennar ad fradregnum afskriftum vegna aldurs, slits,
vidhalds og astands eignar ad 6dru leyti. Med byggingarkostnadi er att vid edlilegan kostnad
vid byggingu vidkomandi huseignar samkvaemt matsreglum Fasteignamats rikisins, sbr. og 2.
mgr. 4. gr. Mida skal vid paer byggingaradferdir og byggingarefni, sem tidkast & virdingardegi.
Vid akvoroun afskrifta skv. 1. mgr. skal taka mid af &atludum liftima byggingarhluta eda
frumpatta peirra eftir pvi sem vid a. Afskriftir taka p6 ekki til vinnu manna og vélavinnu nema
i peim tilvikum ad haseign sé gollud eda skemmd ad einhverju eda &llu leyti.
Brunabotamat skal skra i fasteignaskra/Landskra fasteigna par sem pvi skal vidhaldid. Skal
Fasteignamat rikisins breyta vatryggingarfjarhedum arlega skv. peim breytingum sem ordid
hafa & byggingarkostnadi hinna ymsu tegunda hiseigna neestlidid ar ad teknu tilliti til
Utreiknadra eda datladra afskrifta vegna sama timabils.
Vaétryggingarfjarhed  breytist  jafnframt manadarlega 1 samremi vid  visitdlu
byggingarkostnadar utgefinni af Hagstofu fslands.“
Af framangreindum akvedum laga og reglugerdar leidir ad ymis kostnadur vid
nybyggingu huss kemur ekki fram i brunabdtamati, svo sem gatnagerdargjold og
fragangur l6dar. P4 meala 16g og reglugerdir um brunabotamat fyrir um ad taka skuli
tillit til ryrnunar vegna slits og aldurs. Afskriftir taka pd almennt hvorki til vinnu
manna né vélavinnu. Loks gera matsreglur Fasteignamats rikisins rad fyrir kostnadi

vid rif og hreinsun brunarusta er nemur 10 % af endurstofnverdi viokomandi huss.

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjon af gerd, aldri og &standi hinnar
keerdu eignar, ad brunabotamat hennar sé hzafilega dkvardad sem hér segir midad vid
gildandi reglur um &kvérdun brunab6tamats og byggingarkostnad i névembermanudi
2002:

ibid 0001 kr. 7.600.000

lbus 0101 kr. 10.030.000

Bilsk(r kr. 3.200.000
Ibad 0201 kr. 12.865.000
Samtals kr. 33.695.000

Um fasteignamat

I I6gum um skraningu og mat fasteigna nr.6/2001 segir i 1. gr.:
,.Fasteignamat rikisins annast fasteignaskraningu samkvamt 16gum pessum og rekstur gagna- og
upplysingakerfis er nefnist Landskra fasteigna sem er & télvutaeku formi.
" [ Landskra skal skra allar fasteignir i landinu og er hin grundvéllur skraningar fasteigna,
binglysingabokar fasteigna, mats fasteigna og hasaskrar Hagstofu islands, pjodskrar, og pannig
ur gardi gerd ad hun nytist sem stodgagn 1 landupplysingakerfinu.




[ 3. gr. somu laga segir:
Fasteign samkvemt 16gum pessum er afmarkadur hluti lands, dsamt lifreenum og 6lifreenum
hlutum pess, réttindum sem pvi fylgja og peim mannvirkjum sem varanlega eru vio landid
skeytt.
[1 Fasteignir, hluta peirra og einstok mannvirki skal skrd sem sérstakar eindir i Landskra
fasteigna svo sem hér segir:

a. land, p.e. hver sa skiki lands sem vegna sérgreinds eignar- eda afnotaréttar, hagnytingar,
audkenna eda landamerkja getur talist sjalfstaed eind,

b. mannvirki sem gert hefur verid i landi eda & eda verid vio pad tengt,

c. séreignarhlutar i fjéleignarhisum samkveemt 16gum um fjéleignarhds,

d. hlutar mannvirkja ef um sérstaka notkun peirra er ad raeda,

e. raektun,

f. hlunnindi,

g. Oonnur réttindi tengd fasteignum.*

Ogi7.gr.:
,,Gerd og vidhald peirrar skraningar, sem um radir i I1dgum pessum, annast sérstok rikisstofnun
sem nefnist Fasteignamat rikisins. Stofnunin starfar & abyrgd fjarmalaraduneytisins og undir
umsja pess.*

I 15. gr. laganna segir:
[ Fasteignir { fjoleignarhusum skulu afmarkadar & grunnteikningum. Um skréningu og
fasteigna i fjoleignarhusum fer samkvaemt 16gum um fjéleignarhus.*

V. kafli laganna fjallar um fasteignamat og framkveemd pess.

Par segir i 27. gr.:
,,Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem atla mé& ad
eignin hefdi i kaupum og s6lum i névembermanudi nast & undan matsgerd, midad vid heimila
og mdgulega nytingu fasteignarinnar 4 hverjum tima.*

0gi28.qgr.:
,,Vid akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna télfreedilega fylgni gangverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem sterd, gerd, bunad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med utreikningum & grundvelli peirra visbendinga.*

Markmid fasteignamats er samkveemt framansogdu ad meta gangverd fasteignarinnar i
heild, jafnframt pvi sem mat & einstokum pattum hennar, 168, mannvirkjum o.s.frv.,
verour ad uppfylla akveaedi laganna og vidkomandi reglugerdar.

Mat huss og 16dar er pannig natengt og getur breyting & einum peetti kallad & breytingu
& 60rum pannig ad rétt heildarmat sé tryggt.

Loks segir i 1. mgr. 35. gr. laganna.:

,, Y firfasteignamatsnefnd ber { n6vembermanudi ar hvert ad akveda framreikningsstudla fyrir
skrdd matsverd fasteigna med hlidsjon af breytingu verdlags fasteigna vid kaup og solu fra
sidasta vidmidunartima matsins a grundvelli gagna sem Fasteignamat rikisins safnar og vinnur
ar, shr. 23. gr. Gerir Fasteignamat rikisins tillogur um slika framreikningsstudla eftir pvi sem
yfirfasteignamatsnefnd &skar eftir. Studlar pessir geta verid misjafnir, til hekkunar eda
leekkunar fyrir mismunandi tegundir eigna, byggdahverfi, sveitarfélog eda landshluta, eftir mati
nefndarinnar.”

I reglugerd um fasteignamat og fasteignaskraningu nr. 406/1978 segir i 1. mgr. 8. gr.:
,~Mat fasteignar i heild skal mida vid gangverd umreiknad til stadgreidslu sem liklegt er ad hin
mundi hafa i kaupum og s6lum.....“

ogi9. gr.:
,1. Heildarmatsverd fasteignar skv. 8. gr. skal eftir pvi sem vid 4, skipta nidur i eftirfarandi
paetti:



Matsverd lands eda l6dar.

Matsverd raktunar, pegar um landbinadarland er ad raeda.

Matsverd hlunninda.
4. Matsverd mannvirkja.

2. Vi skiptingu matsverds samkvamt pessari grein skal pess geett, ad mismunur & verdmaeti
fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi, sem efni standa til, fram i mismunandi land-
eda lodarverdi.*
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Af framansdgdu er ljost ad einstakir paettir matsins, i pessu tilfelli hismat og 160armat,
eru innbyrdis tengdir og mynda samanlagt heildarmatsverd eignarinnar. Af pvi leidir
ad ekki er unnt ad fjalla um einn pattinn &n pess ad fjalla um mat eignarinnar i heild og
skiptingu einstakra patta innbyrais.

Nanari akveaedi um lédarmat er ad finna i 6. mgr. 8. gr. sému reglugerdar, en par segir:
»Mat 160a skal midast vid sennilegt s6luverd slikra 160a i pvi péttbylishverfi sem um er ad
reeda, enda sé 160in heef til tilaetladra nota, svo sem byggingar ibadarhuss, idnadarhiss eda fyrir
annan atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna Gt 16darverd i vidskomandi hverfi. Ber vid slikt
almennt mat ad taka tillit til peirra atrida, sem hafa almennt ahrif a l6darverd i hverfinu svo
sem afst6dunnar milli ibudarhlsa og atvinnuhlsnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi,
samgangna, venjubundinnar hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum akvedum laga um
byggingar- og skipulagsmal og akvérdunar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. P4 ber ad taka
tillit til pess tilkostnadar sem pad hefur haft i for med sér ad gera 160 hefa til peirra nota sem
han er i. Vid mat 160a skal fylgja somu grundvallarreglum hvort sem um er ad reeda eignarl6d
eda leigulod.«

Fasteignamat midast vio markadsverd en upplysingar um pad eru yfirleitt baeedi um hus
og 164 i senn. Vid framkvaemd fasteignamats er edlilegast ad komast ad raun um pad
fyrst, hvert sé gangverd eignarinnar i heild og skipta sidan heildarverdinu nidur i pa
beetti sem tilgreindir eru i 16gunum, p.e. i pvi tilfelli, sem um reaedir i pessu mali,
hismat og lI6darmat.

HUsid Bollagata 2 er fr4 arinu 1943 og er vandad ad upphaflegri gerd. Litil endurnyjun
hefur farid fram a eigninni ef fra er talin ibad nr. 0201 sem hefur algjora sérstodu i
hasinu, en han hefur nylega verid mikid endurnyjud og er i mjog godu astandi.

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar ad heildarfasteignamat hinnar kaerdu eignar sé
med hlidsjon af keeru eigenda, astandi fasteignarinnar og gangverdi sambarilegra
eigna réttilega akvardad pannig m.v. verdlag fasteigna i névembermanudi 2001.:

ibud 0001  kr. 7.620.000
ibad 0101  kr. 10.260.000
Bilskur kr. 2.633.000
ibad 0201  kr. 12.094.000

A0 pvi er vardar hlutdeild I6darmats i heildarfasteignamati eignarinnar er rétt ad benda
4, ad lodarverd i péttbyli myndast einkum af landverdi & viokomandi svadi, kostnadi
sem pvi fylgir ad gera 160ir byggingarhefar, og eftir atvikum endurb6otum & 160, en ad
sidustu og ekki sist af pvi hvernig leyfilegt er ad nyta peer samkveaemt skipulagi.
Kostnadur vid ad gera 16dir byggingarhaefar & hofudborgarsveedinu endurspeglast ad
verulegu leyti i gatnagerdargjoldum og ymsum tengigjoldum sem sveitarfélogin
innheimta af 16darhdfum, en landverd er mjog had stadsetningu auk fleiri patta. |
Reykjavik eru innheimt gatnagerdargjold asamt med tengigjéldum hinna ymsu
veitustofnana.

L6din ad Bollagotu 2 i Reykjavik er 735,5 fermetrar ad sterd og vel stadsett i
borginni. Ofangreind gjold munu varlega astlud um 2 m.kr. arid 2001, p.e. & verdlagi
hins kaerda mats. P4 er 6talio veromeeti landsins og paer endurbeetur & 160 sem ahrif
kynnu ad hafa & verdmeeti hennar. Samanlagt ma atla ad veromeeti l6darinnar pannig
reiknad se vart undir 6-7 m.kr.



Med hlidsjon af framansdgdu og ©6dru sem mali skiptir, p.m.t. gangverd a
byggingarrétti ibudarhusnadis i borginni, er pad skodun Yfirfasteignamatsnefndar ad
ekki sé tilefni til ad leekka hid keerda heildarmat l6darinnar kr. 5.832.000.

L6Ain er sameign, en um skiptingu hennar milli matseininga gilda 16g um
fjoleignarhls nr. 26/1994. bar segir i 6. gr.:

»Sameign samkvamt 16gum pessum eru allir peir hlutar hiss, badi innan og utan, og 16dar sem
ekki eru Otvirett i séreign skv. 4. gr., .....

| 14. gr. somu laga segir:
-Eignarhluti { sameign skal reiknadur 1t eftir hlutfallstolu.
Utreikningurinn skal fyrst og fremst vera byggdur 4 flatarmali og rammali husa, en po er
heimilt ad akveda hlutfallstolur & 6drum sanngjornum grundvelli, t.d. midad vid innbyrdis
verdmaeti séreignarhluta, pegar um er ad reda fjoleignarhis sem hafa ad geyma annars konar
hasnaedi en til ibudar ad nokkru leyti eda 6llu.*

Néanari fyrirmeeli um skiptingu sameignar er og ad finna i reglugerd nr. 910/2000 um
eignaskiptayfirlysingar, Gtreikning hlutfallstalna o.fl. i fjéleignarhisum.

Meginreglan vid skiptingu sameignar, p.m.t. sameiginlegrar 16dar, er samkvaemt
framansdgdu hlutfallstdlur ,,fyrst og fremst byggdar 4 flatarméli og rammali husa®. |
bréfum kerenda til Fasteignamats rikisins hefur hlutdeild bilskars i I6darréttindum
verid til sérstakrar umraedu, enda e.t.v. ekki 6edlilegt ad spurningin um ,annan
sanngjarnan grundvoll® 1 anda 14. gr. laganna um fjoleignarhis geeti komid til
skodunar. Samkvemt upplysingum skipulags- og byggingarsvids Reykjavikurborgar
reiknast flatarmal bilskdra ofan jardar ad fullu vid mat & nytingarhlutfalli 16da. A sama
hatt greidist af slikum bilskarum fullt gatnagerdargjald samkvemt upplysingum
skrifstofu borgarverkfraedings. Yfirfasteignamatsnefnd telur sig ekki hafa forsendur til
ad vikja fra meginreglu vardandi skiptingu l6darréttinda milli matseininga & 16dinni,
enda liggur hvorki fyrir pinglesinn eignaskiptasamningur né eignaskiptayfirlysing er
kvedi & um annad. Heildarfasteignamat skiptist eins og adur er skyrt i hismat og
I60armat. Fasteignamat eignarinnar akvedst pvi samkveemt 6llu framanségdu pannig.:

Husmat Loédarmat  Fasteignamat alls
ibtd 0001 6.343.000  1.277.000 7.620.000
ibus 0101 8.346.000  1.914.000  10.260.000
Bilskar 1.906.000 727.000 2.633.000
btd 0201  10.180.000  1.914.000  12.094.000

Fasteignamat rikisins reiknar og skrair l6darréttindi sérstedra bilskdra med
I6darréttindum peirrar ibudar sem peir tengjast, sbr. bréf stofnunarinnar til keerenda 19.
desember 2002. S adferd hefur synilega valdid nokkrum misskilningi sbr. adurnefnd
bréf keerenda til stofnunarinnar. Hér er pé fyrst og fremst um skraningaratridi ad reeda
sem er utan valdsvids Yfirfasteignamatsnefndar ad taka afstddu til.

Vardandi krofu kaerenda um nidurfellingu ,,leidréttingabréfsins® fra i lok jantar 2003
skal tekid fram ad pad gerist ad nokkru leyti sjalfkrafa med breyttum grunni.
Fasteignamat samkvaemt urskurdi pessum framreiknast til 31. desember 2002 i
samraemi vid akvordun Yfirfasteignamatsnefndar um framreikning 2002, sbr.
auglysingu nr. 907/2002 en par er framreiknistudull fjolbylishisa i Reykjavik
akvedinn 1,04 (4% haekkun) og jafnframt melt fyrir um ad hofd skuli hlidsjon af
fyrningum skv. reglum Fasteignamats rikisins fyrir einstakar tegundir eigna.

Urskurdur pessi vardandi brunabGtamat eignarinnar er midadur vid raunverulegt
astand eignarinnar og byggingarkostnad i névembermanudi 2002.
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Breyting & pvi mati til 31. desember 2002 gefur einungis tilefni til leidréttinga i
samraemi vid visitdlu byggingarkostnadar fra névember til desember 2002.

URSKURDARORD

Fasteignamat og brunabotamat Bollag6tu 2 i Reykjavik, fastandmer
201-2158, 201-2159, 201-2160 &kvedst sem hér segir:

Fasteignamat kr.

Husmat Lédarmat Fasteignamat
0001 ibud  6.343.000 1.277.000 7.620.000
0101 ibao 8.346.000 1.914.000 10.260.000
Bilskar 1.906.000 727.000 2.633.000
0201 ibao  10.180.000 1.914.000 12.094.000
Samtals 26.775.000 5.832.000 32.607.000

Fasteignamat midast vid verdlag fasteigna i nGvember 2001.
Brunabotamat kr.

0001 ibud 7.600.000
0101 ibud 10.030.000

Bilskar 3.200.000
0201 ibuo 12.865.000
Samtals 33.695.000

Brunabdtamat midast vid byggingarkostnad i nGvember 2002.

Pétur Stefansson

Gudmundur Magnusson Gudny Bjornsdottir
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