Ar 2003, fostudaginn 27. juni, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 34/2002
kvedinn upp svohljédandi

URSKURDUR

Med bréfi 31. juli 2002 keerir Vatnar Vidarsson arkitekt, kt. 040241-5669, brunabdtamat
og fasteignamat eignarhluta sins i Borgartani 22 i Reykjavik, fastanr. 200-9501.

I bréfi kaeranda eru itarlega rakin samskipti hans vid Fasteignamat rikisins vegna
athugasemda vid endurmat fasteignamats og brunabotamats i juni 2001. Sidan segir i
bréfinu:

wPann 5. febrtar, 2002, berst mér svo Tilkynning um nidurstédu endurmatsins 2001 vegna
athugasemda, dagsett 1. febrdar , 2002, og undirritad af Magnusi Hjartarsyni. Sja hjalagt ljosrit.
Leyfi ég mér ad visa endurmati pessu algjorlega til fédurhisanna, par sem Magnis Hjartarson
skodadi ekki eignarhluta minn i Borgartini 22 umreeddan dag eda sidar”

Pa er i bréfinu fjallad beedi um brunabdtamat og fasteignamat og sagt ad fasteignamat
I60ar haekki um 71,05 % milli &ra og sé pad 9.484,- kr a hvern fermetra i husinu. I lok
bréfsins segir:

Fer ég pess nll vinsamlegast 4 leit vio yfirfasteignamatsnefnd:

1) ad afturkallad verdi hid huglega og 6l6glega mat fra 1. febrdar s.1.

2) aod nefndin sjai til pess ad ég fai afrit ad matslysingu fra 1. febrdar s.l. Falli nefndin
hins vegar 4 lid 3 hér ad nedan sé ég ekki porf 4 ad fa afhenta matslysingu pessa.

3) ad junimat 2001 verdi 14tid gilda med breyttu brunabotamati ar kr. 5.089.000 i kr.
7.480.000 par sem ad pad mat er pd 16glegt.

4) geti yfirfasteignamatsnefnd ekki fallist & sk mina i 1id 3 pa fer ég fram 4 ad
junimatid 1 heild sinni verdi 14tid gilda.”

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med brefi 22. agust 2002 og til
Vatryggingafélags Islands med bréfi sama dag.

I svarbréfi Fasteignamats rikisins fra 8. april 2003 segir m.a.:

Karandi gerdi athugasemd vid endurmat brunabotamats fyrrnefndrar fasteignar med bréfi,
dags. 14. september 2001. bpar kom fram ad vid endurmatid hafi brunab6tamat eignarinnar
leekkad um 51,48% og pess 6skad ad matid verdi ekki leegra en 9.500 pus. kr. Eigninni hafi fra
upphafi verid vel vid haldid og gagngerar endurbaetur gerdar a henni fyrir tveimur arum, baeoi
innan- og utanhdss.

Med bréfi, dags. 14. jantar 2002, stadfesti Fasteignamat rikisins ad athugasemd hafi borist og
tilkynnti ad erindid yrai tekid til athugunar og afgreidslu eins fljott og kostur veeri. I framhaldi
var eignin skodud af matsfulltria Fasteignamats rikisins. Akvordun um nidurstodu endurmats
2001 vegna athugasemda var tekin 1. febriar 2002 og keeranda send tilkynning par ad lutandi,
dags. sama dag. Brunabdtamat eignarinnar var akvardad 7.780[sic] pus. kr., m.v. byggingar-
kostnad i febrlar 2002. Med bréfi keeranda, dags. 16. febrdar 2002, var 6skad rékstuonings
nidurstédunnar. Keeranda var sendur rékstudningur stofnunarinnar med bréfi, dags. 2. mai 2002
og vidbotarrokstudningur med bréfi, dags. 14. juali sama éar, eftir ad keerandi hafdi dskad pess,
med bréfi dags. 15. mai 2002. Med bréfi, dags. 18. jali 2002, 6skadi keerandi frekari upplysinga
og skyringa sem stofnunin veitti honum med bréfi, dags. 10. agust sl.”

I framangreindum bréfum Fasteignamats rikisins til keranda er reaekilega lyst
adferdarfredi og reiknireglu brunabotamats hinnar keerdu eignar svo og allri
malsmedferd og er visad til pess.

Umsdgn um kaeru pessa hefur ekki borist fra Vatryggingafélagi islands.



Med hlidsjon af peim fjolda erinda sem Y firfasteignamatsnefnd hafa borist vegna hins
almenna endurmats fasteigna- og brunabotamats dskadi nefndin eftir framhaldsfresti til
ad Urskurda i peim malum sem barust sidsumars 2002 med bréfi il
fjarmalaraduneytisins dags. 9. oktober 2002 med visan til 34. gr. laga nr. 6/2001.
Umbedinn frestur var veittur af halfu rdduneytisins til 30. jani 2003.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 14. mai 2003 og skodadi umradda eign. A
vettvang mettu nefndarmennirnir Pétur Stefansson og Andrés Svanbjérnsson ésamt
ritara nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni, svo og keaerandi Vatnar Vidarsson.

Lysing fasteignar

Husid ad Borgartani 22 er prjar haedir og kjallari, steinsteypt marad eda hraunad og
malad ad utan. GOd lyfta er i hasinu og sameign vel fragengin.

Umraeddur eignarhluti er tvd samliggjandi skrifstofuherbergi & 3. haed. Herbergin eru
baedi med samskonar fragangi. Loft eru med maludum sponapléturenningum med
striga & bakvid. par fyrir ofan er einangrun hassins, 20 cm glerull. Veggir eru maradir
og maladir en filtteppi & golfi. Gluggar eru furugluggar med tvéfoldu einangrunar-
gleri. Gluggakistur eru plastlagdar samlimdar sponaplotur. Ofnar eru stalofnar med
Danfoss lokum. Hurdir eru sérsmidadar, massivar og sponlagdar.

Astand eignarinnar er i meginatridum gott, en &kvednir skammtimapattir pd
vidhaldspurfi.

Skrad staerd eignarinnar er 69,8 m?. Skrad byggingarar er 1978,

Eigandi lagdi fram & vettvangi:
mskj. nr. 9; Eignaskiptayfirlysing hassins, dags. 2. des. 2001, stadfest af
Reykjavikurborg 3. febr. 2002, er éundirritud af eigendum og 6pinglyst.

Karandi vakti athygli & ad sterd eignarhlutans samkvaemt hinni nyju eignaskipta-
yfirlysingu er 62,7 m? enda naverandi skraning ventanlega skv. eldri skiptasamningi
sem pa byggadi & annarri skiptingu i hasinu.

Samkvaemt hinni nyju eignaskiptayfirlysingu er séreign talin 62,7 m? en ad auki er
hlutdeild i sameign talin i prennu lagi. Hin nyja skipting hefur ekki hlotid stadfestingu
eigenda og er hun ekki til frekari umfjéllunar.

Hid kaerda brunabotamat dags. 1. febrdar 2002 nemur kr. 7.480.000 midad vid visitolu
byggingarkostnadar i februar 2002. Hid kerda fasteignamat dags. sama dag er
samtals kr. 5.479.000 og skiptist i hdsmat kr. 4.817.000 og I6darmat kr. 662.000.
Fasteignamatid midast vid verdlag fasteigna i nGvembermanudi 2001.

Nidurstada

Vid vettvangsgongu tok keerandi fram ad hann veeri fyrst og fremst ad keera
fasteignamat hdss og l6dar fra 1. febrdar 2002 til lekkunar, en setti sig vid
brunab6tamatid fra sama tima. Urskurdur pessi fjallar pvi eingdngu um fasteignamat
hins umradda eignarhluta.

Umbedin matslysing fra 1. febriar 2002 er veentanlega i vorslu Fasteignamats rikisins
og pvi ekki a feeri Yfirfasteignamatsnefndar ad verda vid sk keeranda um afhendingu
hennar.



I 16gum nr.6/2001 um fasteignamat og fasteignaskraningu segir i 3. gr.:

,Fasteign samkvaemt 16gum pessum er afmarkadur hluti lands, dsamt lifrenum og o6lifrenum
hlutum pess, réttindum sem pvi fylgja og peim mannvirkjum sem varanlega eru vid landid
skeytt.”

1 27. gr. somu laga segir:

,,Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem @tla ma ad eignin
hefdi i kaupum og s6lum i névembermanudi neaest & undan matsgerd, midad vid heimila og
mogulega nytingu fasteignarinnar 4 hverjum tima.”

ogi28.gr.:

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

Markmid fasteignamats er samkveemt framans6gdu ad meta gangverd fasteignarinnar i
heild, jafnframt pvi sem mat a einstokum pattum hennar, 168, mannvirkjum o.s.frv.,
verdur ad uppfylla akveedi laganna og vidkomandi reglugerdar.

I reglugerd um fasteignamat og fasteignaskraningu nr. 406/1978 segir i 8. gr.:

,,Mat fasteignar i heild skal mida vid gangverd umreiknad til stadgreidslu sem liklegt er ad hiin
mundi hafa { kaupum og sélum.....”
ogi9.agr.:

,,1. Heildarmatsverd fasteignar skv. 8. gr. skal eftir pvi sem vid 4, skipta nidur i eftirfarandi
peetti:
1. Matsverd lands eda l6dar.
2. Matsvero reektunar, pegar um landbunadarland er ad reeda.
3. Matsverd hlunninda,
4. Matsverd mannvirkja.

2. Vio skiptingu matsverds samkvaemt pessari grein skal pess gett, ad mismunur & veromaeti
fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi, sem efni standa til, fram i mismunandi land-
eda l6darverdi.”

Af framansogdu er ljést ad einstakir peettir matsins, i pessu tilfelli hismat og I6darmat,
eru innbyrdis tengdir og mynda samanlagt heildarmatsverd eignarinnar. Af pvi leidir ad
ekki er unnt ad fjalla um einn pattinn an pess ad fjalla um mat eignarinnar i heild og
skiptingu einstakra patta innbyrdis.

Nénari akveedi um l6darmat er ad finna i 6. mgr. 8. gr. somu reglugerdar, en par segir:

,,Mat 160a skal midast vid sennilegt sdluverd slikra 16da i pvi péttbylishverfi sem um er ad raeda,
enda sé 16din heef til tiletladra nota, svo sem byggingar ibadarhuss, idnadarhiss eda fyrir annan
atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna Gt 16darverd i viokomandi hverfi. Ber vid slikt almennt
mat ad taka tillit til peirra atrida, sem hafa almennt ahrif & l6darverd i hverfinu svo sem
afstdounnar milli ibudarhisa og atvinnuhusnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi, samgangna,
venjubundinnar hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum &kvaedum laga um byggingar- og
skipulagsmal og akvérdunar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. P4 ber ad taka tillit til pess til-
kostnadar sem pad hefur haft i for med sér ad gera 108 hafa til peirra nota sem han er i. Vid mat
160a skal fylgja somu grundvallarreglum hvort sem um er ad rada eignarl60 eda leigul6d.”



Fasteignamat midast vid markadsverd en upplysingar um pad eru yfirleitt baeedi um hds og
160 i senn. Vid framkveemd fasteignamats er edlilegast ad komast ad raun um pad fyrst,
hvert sé gangverd eignarinnar i heild og skipta sidan heildarverdinu nidur i pa peetti sem
tilgreindir eru i I6gunum, p.e. i pvi tilfelli, sem um raedir i pessu mali, i husmat og
I60armat. Sé heildarfjarhaed fasteignamats eignarinnar rétt, p.e. syni rétt gangverd
eignarinnar i heild, umreiknad til stadgreidslu, hefur breyting til leekkunar & einum peetti
fasteignamats i for med ser samsvarandi hakkun a einhverjum 6drum peetti
fasteignamatsins.

Heildarfasteignamat eignarinnar er eins og ad framan er getid kr. 5.479.000 eda kr.
78.495 pr. m* midad vid hina skradu staerd og verdlag fasteigna i ndvembermanudi 2001.
Umraedd eign er i goou astandi og a eftirsottum stad.

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar ad umrett heildarfasteignamat eignarinnar sé i
samreemi vid adurnefnd &kveedi laga um fasteignamat og fasteignaskréningu og gefi ekki
tilefni til breytinga.

Ad pvi er vardar mat l6darinnar kr. 662.000 er rétt ad benda & ad 16daverd i péttbyli
myndast einkum af landverdi & vidkomandi sveedi, kostnadi vid ad gera 10dir
byggingarhafar og eftir atvikum endurbotum & 160 en ad sidustu og ekki sist af pvi
hvernig heimilt er ad nyta paer samkvaemt skipulagi.

Kostnadur vid ad gera 160ir byggingarhafar & héfudborgarsvaedinu endurspeglast ad
verulegu leyti i gatnagerdargjoldum og ymsum tengigjoldum sem sveitarfélog innheimta.
I Reykjavik eru innheimt m.a. gatnagerdargjold, heimtaugargjold fyrir heitt og kalt vatn,
holraesi og rafmagn. Atla ma ad pessi gjold ein hafi numid naleegt 500 pds. kr. af hinum
keerda eignarhluta & viomidunartima matsins. P& er 6talid landverd & vidkomandi svadi
og paer endurbaetur & 160 sem ahrif kunna ad hafa & verdmaeti hennar. L6din er vel stadsett
0g & eftirsottum stad i borginni eins og mikil groska i byggingum i nasta nagrenni ber
vott um. Pa fylgir og 16dinni sérstok bifreidastaedalod hlémegin vid hasid. Pad er skodun
Y firfasteignamatsnefndar ad pattur 16darinnar se ekki ofmetinn i heildarmati eignarinnar
og ekki sé tilefni til ad leekka hann. Mikil hakkun & l6darmati sem keerandi réttilega
bendir a skyrist pvi ad mati nefndarinnar fremur af pvi ad hid eldra mat I6darinnar hafi
verid ordid Urelt og 6edlilega lagt midad vid rikjandi adstaedur.

URSKURDARORD
Fasteignamat hins keerda eignarhluta, fastanr 200-9501,
ad Borgartuni 22 i Reykjavik skal vera dbreytt.

Pétur Stefansson

Gudmundur Magnusson Andrés Svanbjdérnsson



