Ar 2004, fimmtudaginn 26. febrtar var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 4/2003
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDPUR

Med bréfi 21. jandar 2003 keerir Atli Gislason hrl., f.h. Rannveigar Sigurdardottur,
akvordun Fasteignamats rikisins um endurmat fasteignamats kjallaraibtudar hennar ad
Drekavogi 8 i Reykjavik, fastanimer 202-0704.

Krofur keeranda samkvaemt keerubréfi eru:
A0 hid keerda endurmat verdi 6merkt og ad fyrra mat standi dbreytt.

Til vara ad ibudin verdi endurmetin & grundvelli skodunar & ibadinni og 160,
geedalysingar og medfylgjandi ljdsmynda, i samraemi vid gangverd sambarilegra
ibuda og 16da og med tilliti til annarra atrida sem ahrif hafa & mat eignarinnar.

Med breéfi dags. 18. desember 2003 er pess jafnframt krafist af halfu keeranda:
Ad karanda verdi urskurdadur malskostnadur dar hendi Fasteignamats rikisins.

Ad nefndarmenn i Yfirfasteignamatsnefnd viki seti i malinu og ny nefnd verdi
skipud til ad drskurda i pvi.

[ keerubréfinu eru rakin samskipti keeranda og Fasteignamats rikisins (FMR) i framhaldi
af endurmati fasteignamats og brunab6tamats sem fram for i jani 2001. Tilkynningu
FMR um endurmat fra 15.september 2001 hafi verid motmalt med bréfi 11. september
2001 og pess medal annars krafist ad ibadin yrdi skodud fyrir endurmat. Heaekkun
I60armats um 35% hafi sérstaklega verid métmeelt. Fram kemur ad i bréfi FMR dags.
28. jantar 2002 hafi verid gerd almenn grein fyrir forsendum endurmats med tilvisun til
lagaakveeda og almennur likindautreikningur sem endurmat byggadi & skyrdur.

Sidan segir i bréfinu:

,,Me0 bréfi keeranda dags. 17. febrGar 2002 var vakin athygli 4 pvi ad FMR hefdi brugdist vid
athugasemdum keeranda med almennum hugleidingum um fasteignamat, adferdarfreedi og
tilvisun til lagaheimilda. Umbedin gdgn til skyringa & haeekkuninni hafi ekki verid 16go fram, svo
sem um sennilegt gangverd, 16darverd i hverfinu og ad eignin hafi ekki verid skodud pratt fyrir
krofu um pad. Var haekkuninni enn métmelt sem rangri og 6rdkstuddri og askorun um
rokstudning og framlagningu gagna itrekud. P& var vakin sérstok athygli & byggingu
fjolbylishlss i naesta ndgrenni eignarinnar og ad byggt hefdi verid hatt grindverk ofan & bilskar
afastan vid Drekavog 8 pannig ad solar nyti ekki i kjallaranum nema um tvo til prjé tima & dag.
Fyrir liggur ad bygging grindverksins hefur leekkad verdgildi ibddarinnar ad mati fasteignasala
um 500.000 kr. til 600.000 kr.

Vidbrogd FMR vid itrekuoum tilmaelum kaeranda um skodun & eigninni og um skyringar og
Utreikninga dsamt gégnum voru pau ein ad senda 6rokstudda tilkynningu dags. 23. oktober 2002
og mottekin 29. oktdber 2002 um nidurstddu endurmats vegna athugasemda. Endurmatid virdist
Obreytt fra upphaflegu endurmati fra 15. september 2001 ad vidbeettri visitéluhaekkun. Engin
gogn fylgdu og fyrri krofur og tilmeli keeranda virtar ad vettugi. Keerandi brast vid pessari
tilkynningu med pvi ad krefjast rokstudnings og med pvi ad itreka kréfur um gdgn og visadi til
fyrri bréfa. Rokstudningur barst med bréfi FMR dags. 27. névember 2002. bvi fylgdi
einvordungu svonefnd s6lukdnnun vegna Drekavogs 8 og almennar hugleidingar um afskriftir i
brunabo6tamati. Par eru enn reifud lagasjonarmid og almennar forsendur endurmats fasteigna- og
brunabotamats og visad til tolfredilegra rannsdkna, raunverulegra markadsupplysinga,
reiknilikans, kostnadarmatskerfis vegna brunab6tamats, verdgrunns, magntalna, geeda- og



efnisstudla, forsendna afskrifta o.fl. Tilvisud gogn hafa ekki borist keeranda pratt fyrir itrekadar
kréfur hennar. I bréfinu er ennfremur visad til sélukénnunar par sem medalstadgreidsluverd a
fermetra sé 106.071 en hver fermetri ibddar keeranda metinn 111.890 an sérstaks rokstudnings.
per ibudir sem nefnd s6lukdnnun tekur til eru ekki samberilegar ibid kaeranda. Engin peirra
virdist vera i kjallara.

Krofur keeranda eru studdar peim rékum ad tilmeli um skodun & ibadinni hafi verid héfd ad
engu og ekkert tillit tekio til skyringa keeranda & séradsteedum, verofalli eignarinnar vegna
grindverks og nys fjélbylishiss i neaesta nagrenni o.fl. Kréfur um einstaklegar skyringar og
rokstudning eru virtar ad vettugi sem og krofur keeranda um ad fa ad tja sig um pau gégn sem
kjallaraibd keeranda. Engin peirra ibida sem bornar eru saman vid ibid keeranda virdist vera i
kjallara og ma @tla ad markadsverd peirra sé um 25% til 35% heerra. Oheimilt er samkveaemt
[6gum nr. 6/2001 ad beita hugleegu og 6rokstuddu fasteignamati, nema engra annarra kosta sé
vOl um akvordun matsverds. Mida skal vid gangverd vidkomandi eignar en ekki eigna almennt.
Sé midad vid gangverd annarra eigna verda paer ad vera samberilegar og auk pess skal hofd
hlidsjon af atridum sem kunna ad hafa ahrif a verd peirrar eignar sem metin er. L6darmat var
sem fyrr segir haekkad um 35% sem er um 18% af fasteignamati pvert a uppgefnar
vidmidunarreglur FMR og er hakkunin enn érékstudd. Nefnd hafa verid ymis atridi vardandi
eign keeranda, baedi i bréfum og gaedalysingu, sem beinlinis eru til pess fallin ad hnekkja viomidi
FMR vid svonefnda sélukénnun. Oljost er hvort endurmat byggir 4 1. eda 2. mgr. 27. gr. laga
nr. 6/2001. Megin regla er si ad mida a vid gangverd viokomandi eignar, ekki annarra, og a
skodun. FMR byggir 4 ordkstuddum, o6gegnsejum og almennum upplysingum andstaett
lagafyrirmaelum. Sému agallar eru & brunabotamati og ekkert tillit hefur verid tekid til
umbedinnar gaedalysingar. Hefur geedalysingin engin ahrif haft & upphaflega akvérdun um
endurmat. Virdist hafa verid kallad eftir pvi og keranda gefinn kostur & ad tja sig til hreinna
malamynda. Ekkert mark er tekid & kréfum kaeranda og rokstudningi. Er Gtilokad fyrir keeranda
ad feera fram fyllri roksemdir par sem réttur hennar til upplysinga og til ad tja sig um &1l gégn
malsins hefur verid vanvirtur.

Keerandi byggir a pvi ad brotinn hafi verio & henni réttur samkveemt 7. gr., 9. gr., 10, gr., 11. gr.,
12. gr. og 15. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993. pa telur keerandi einnig ad reglur laganna um
rokstudning, sbr. 20. gr., 21. gr. og 22. gr., hafi verio brotnar. Keerandi hefur fra upphafi malsins
kallad eftir sérteekum rokstudningi og Utreikningum studdum gégnum, medal annars gégnum
sem FMR visar margsinnis til. bratt fyrir pad tilkynnir FMR akvoéroun sina hinn 23. oktéber
2002 an rokstudnings og sinnir hvorki krofum kearanda um sérteek rék né ad henni verdi gefinn
kostur & ad tj& sig um gégn sem FMR byggir sannarlega endurmatid 4, par med taldar forsendur
likindautreikninga. Meginregla er st ad meta ber eignir sérteekt og & grundvelli skodunar. bess
hefur itrekad verid krafist og astedur rokstuddar. Olégmat méalsmedferd FMR & edli mals
samkveemt ad leida til dmerkingar endurmatsins, ella verda akvardanir um endurmatid teknar &
einu stjornsyslustigi. Enn og aftur itrekar keerandi kréfur um ad fa ad tja sig um 6l gdégn malsins
og allar forsendur endurmatsins. Pad er skylaus réttur keeranda sem til pessa hefur verid fotum
trodinn.*

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins og Reykjavikurborg til umsagnar med
bréfum dags. 23. jantar 2003.

[ svarbréfi borgarldgmanns dags. 3. febrdar 2003 segir:
,,Skrifstofa borgarlogmanns hefur yfirfarid fyrirliggjandi keeru til Yfirfasteignamatsnefndar en
meginathugasemdir keeranda I0ta ad malsmedferd Fasteignamats rikisins og varda ekki
Reykjavikurborg sérstaklega. Reykjavikurborg bendir hins vegar & ad samkvaemt 27. gr. laga nr.
6/2001 um skraningu og mat fasteigna skal skrdd matsverd fasteignar vera gangverd hennar
umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin hefdi i kaupum og s6lum i névembermanudi
naest 4 undan matsgerd. A0 60ru leyti eru ekki gerdar athugasemdir vio keeruna“

Umsdgn borgarlégmanns var send l6gmanni keranda til kynningar med bréfi 12.
februar 2003.
| bréfi 16gmanns keeranda, Atla Gislasonar hrl., fra 17. febrGar 2003 segir af pvi tilefni

m.a.:
A pad er sérstaklega bent i umsdgn borgarlogmanns, ad samkvaemt 27. gr. laga nr. 6/2001 skal
skrad matsverd fasteignar vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin hefdi



haft i kaupum og sélum i ndvembermanudi naest & undan matsgerd. Hér er tekio undir sému
sjonarmid og sett eru i keeru. Eftir pessari reglu var einfaldlega ekki farid. Matid virdist byggt a
s6lukdnnun & 6samberilegum ibidum sem mun hafa farid fram a timabilinu jani 2000 til april
2001 en ekki i névember 2000. ibudin hefur hvorki verid skodud né tekid tillit til lysingar &
henni né rokstuddra athugasemda sem o6hjakvaemilega eru til pess fallnar ad hafa ahrif a
einstaklegt verdgildi ibtidarinnar, gangverd hennar.*

Svarbréf Fasteignamats rikisins er dags. 5. nGvember 2003, en par segir m.a.:

,,ROksemdir keranda fyrir dmerkingu endurmatsins eru paer ad eignin hafi ekki verid skodud
pratt fyrir krofu par um, sérteekur rokstudningur hafi ekki verid veittur, ekki hafi verid litid til
séradstaedna vio fasteign keeranda og keeranda hafi ekki verid veitt teekifaeri til pess ad tja sig um
malid. Telur keerandi s6lukdnnun sem notud hafi verid til studnings endurmati syni ekki verd a
samberilegum eignum. Kerandi telur vanta sértekan roékstudning fyrir pvi ad
medalstadgreidsluverd samkvamt pessari solukénnun sé kr. 106.071 en medal fermetraverd a
ibd kaeranda sé samkvaemt matinu kr. 111.890.

Roksemdir keeranda fyrir leegra fasteigna- og brunabétamati eru peer ad bygging fjolbylishiss sé
ventanleg i nasta nagrenni eignarinnar. Einnig varpi hatt grindverk ofan & bilskar &fostum
Drekavogi 8 skugga & stofuglugga ibudarinnar. Kerandi segir fasteignasala hafa metid
verdlaekkun ibudarinnar vegna pessa um 5-600 pus. kr. Gogn pvi til stadfestingar fylgja p6 ekki
med keerubréfinu.

Keerandi byggir a4 pvi ad a sér hafi verid brotinn réttur skv. 7., 9., 10, 11., 12,, 13,, 15,, 20. , 21.
og 22. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993.

P4 er i bréfinu rakin malsmedferd og samskipti stofnunarinnar og keeranda fra peim tima
er tilkynningar um fyrirhugada nidurstddu endurmats fasteignamats og brunabdtamats

voru sendar Ut i juniménudi 2001, sbr. einnig keerubréf. I lok pess kafla bréfsins segir:

»Pann 27. névember 2002 sendi Fasteignamat rikisins eiganda itarlegan rokstudning par sem
fario var yfir Gtreikning a fasteignamati fbudarinnar. bad veeri byggt & raunverulegum
markadsupplysingum um séluverd eigna. Med tolfreedilegum rannsoknum veeri fundid samband
milli s6luverds og eiginleika fasteigna. Pessar nidurstéour voru svo settar fram i reiknilikani og
eiginleikar ibudarinnar settir inn i reiknilikanid.

Til vidmiounar og upplysingar fyrir eiganda var i bréfinu einnig visad i sélukdnnun sem syndi
fram & medalstadgreidsluverd ibada i hverfinu. Medaltalio hljodadi upp & kr. 106.071 &
fermetra. I s6lukénnunni voru badi ibudir sem gaetu flokkast sem kjallaraibidir og adrar ibudir.
Fasteignamat ibGoarinnar var skv. endurmatinu kr. 106.560 & fermetra sem er mjog nalegt
medalfermetraverdi i hverfinu. Matid & ibudinni var svo framreiknad fra peim tima sem pad tok
gildi. Pad var gert skv. akvordun yfirfasteignamatsnefndar sem ték gildi 31. desember 2001.
Framreiknistudullinn var 1,05 fyrir fjolbylishds i Reykjavik. Eftir framreikninginn var
fasteignamat umraeddrar ibudar 8.262 [sic] pus kr. eda kr. 111.890 & hvern fermetra. Er ad 6dru
leyti visad til bréfsins.*

Sidan er i bréfi FMR fjallad um pann patt keerunnar er vikur ad stjornsyslulégum.

Naesti kafli i bréfi FMR fjallar um fasteignamat, en par segir:

Fasteignamat eignar skiptist i tvennt; fasteignamat huss og fasteignamat 16dar. Samanlogo eiga
bessi mot ad endurspegla gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin hefdi i
kaupum og s6lum i névembermanudi nast & undan matsgerd, midad vid heimila og mégulega
nytingu fasteignarinnar & hverjum tima, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna
nr.6/2001. Med pessu er att vid almennt gangverd en ekki séluverd einstakra eigna. I 2. mgr. er
kvedid a4 um hvernig eigi ad finna gangverd eignar pegar slikt gangverd samberilegra eigna er
ekki pekkt. Matid i pessu méli er byggt & 1. mgr. 27. gr. og er visad i hana i rékstudningi
Fasteignamats rikisins fra 27. névember 2002.

Vardandi adferdafreedina er visad i 1. mgr. 28. gr. I. um skréningu og mat fasteigna. bar segir
hvernig eigi ad akvarda matsverd skv. 27. gr. Segir ordrétt i 1. mgr.:

Vid akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfredilega fylgni
gangverds, vid ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem sterd, gerd, binad, stad



o.s.frv. og sennilegt gangverd akvardad med Utreikningum & grundvelli peirra
visbendinga.

Vid endurmatid var byggt & raunverulegum markadsupplysingum um s6luverd eigna. Med
tolfreedilegum rannséknum var fundid samband & milli sdluverds og eiginleika fasteigna.
Nidurstédur tdlfreedirannsoknanna voru settar fram i reiknilikani. Likanid var svo notad til ad
reikna liklegasta séluverd eignar Ut fra eiginleikum hennar sem skradir eru i Landskra fasteigna,
m.a. skv. gaedalysingu sem eigandi sendi.

I bréfi stofnunarinnar, dags. 28. jantar 2002, til eiganda er rakilega lyst adferdarfraedi l6darmats
og reiknireglu I6darmats hinnar kaerdu eignar og er visad til pess.

Eftir framreikning 2001 og 2002 er heildarfasteignamat ibudarinnar 10.081 pus. kr., par af
fasteignamat ibidar 8.457 pus. kr. og fasteignamat 16dar 1.264 [sic] pus. kr.

Er ad 60ru leyti visad i rokstudning Fasteignamats rikisins, dags. 27. névember 2002.

Lokakafli svarbréfs Fasteignamats rikisins fjallar um brunabo6tamat, en pad er ekki til
umfjollunar i mali pessu.

Umsdgn FMR, sem barst Yfirfasteignamatsnefnd 11. névember 2003, var 16gd fram &
fundi nefndarinnar 12. névember 2003 og send I6gmanni keranda til kynningar med
bréfi dags. 12. nGvember 2003.

Med bréfum dags. 5. névember 2003 var tilkynnt um fyrirhugada vettvangsgongu
Yfirfasteignamatsnefndar. Yfirfasteignamatsnefnd gekk a vettvang hinn 12. noGvember
2003 og skodadi umredda eign. A vettvang mattu nefndarmennirnir Pétur Stefansson,
Andrés Svanbjornsson og Agnar Gustafsson asamt ritara nefndarinnar Fridpjofi
Sigurdssyni, ennfremur kerandi Rannveig Sigurdardoéttir og logmadur keeranda Atli
Gislason hrl.

Lysing fasteignar

Umradd ibGd er 3-4 herbergja kjallaraibud i priggja ibGda sambylishusi. [bGdin
skiptist i tveer samliggjandi stofur, hjénaherbergi, barnaherbergi, eldhds med
bordkrok, badherbergi og hol. Veggir og loft i ibudinni eru mirhGidud og malud. A
golfum i stofum er vinyldikur med parketmunstri. | badherbergi er dukur & golfi, par
er salerni, vaskur, badkar og litill skapur. A gdlfum i svefnherbergjum og eldhisi er
fljotandi parket sem nokkud sér a i eldhusi. Eldhuasinnrétting er upphafleg med
maludum skapum. A gdlfi i holi eru ljosar leirflisar.

ibadinni fylgir litil sérgeymsla undir stiga i sameiginlegri forstofu, og kéld geymsla
undir utitréppum.

Gluggar i ibadinni eru med tvofoldu verksmidjugleri. Innihurdir eru maladar
spjaldahurdir. Ofnar eru pottofnar med sjalfvirkum stjérnlokum. Rafmagnstafla er ny,
en sett eftir ad hid kaerda mat var framkvaemt. Kjallarinn er nidurgrafinn 80-100 cm.
Husid ad Drekavogi 8 er kjallari og 2 hadir, steinsteypt og klaett utan steniplétum ad
mestu.

Skrad sterd ibudarinnar er 87,8 m? auk 31,52% hlutdeildar i 55,5 m? sameign.
Byggingarar er skrad 1959. Steerd 168ar er skrad 640,0 m? og hlutdeild ibudarinnar i
168 27,16%.

Umradd ibud er barn sins tima. Gott loft er i ibadinni og astand hennar gott midad vid
aldur. Solar i stofu nytur einungis part Ur degi, sem stafar badi af byggingarlagi
hassins og hau grindverki a bilskar 68ru megin vid hasid.

Hid kaerda fasteignamat ibudarinnar fra 23.10.2002 nemur kr. 9.824.000 midad vid
verdlag fasteigna i névember 2001 og skiptist i husmat kr. 8.262.000 og l6darmat kr.
1.562.000.



Kerandi 6skadi ad bokud yrdu serstaklega motmeeli vid malsmedferd Fasteignamats
rikisins og gerdi krofu til ad hun leidi til 6merkingar & hinu keerda mati.

Athugasemdir af halfu keranda vid greinargerd Fasteignamats rikisins, barust med
bréfi Atla Gislasonar hrl., dags. 18. desember 2003. [ bréfinu eru settar fram frekari
krofur af halfu keeranda. Er pess krafist ad keeranda verdi Urskurdadur malskostnadur ar
hendi Fasteignamats rikisins. P& er pess sérstaklega krafist ad nefndarmenn i
Y firfasteignamatsnefnd viki seeti i malinu og ny nefnd verdi skipud til ad drskurda i pvi.

I bréfinu segir ad um malsatvik og rokstudning kaeranda sé i meginatridum visad til
skjala malsins en jafnframt er par visad til medfylgjandi malsskjala ar 6drum
keerumalum. Hvad vardar krofu um ad Yfirfasteignamatsnefnd viki sati i malinu segir i
bréfinu:

. Til vidbotar roksemdum um hafi sem fram koma i medfylgjandi greinargerd dags. 17.
desember 2003 bendir umbj.m. & ad hun féllst 4 beidni nefndarinnar um vettvangsgéngu hinn 12.
névember 2003. Henni var pa ékunnugt um ad nefndin hafdi pegar moéttekid greinargerd FMR
dags. 5. névember 2003 og var ekki gefinn kostur & ad tja sig um hana fyrir eda vid
vettvangsgonguna. Pad ryrir gildi vettvangsskodunarinnar. Ad mati umbj.m. synir petta gloggt
nain tengsl og samvinnu nefndarinnar og FMR sem leida af pvi ad nefndin er til hisa hja FMR
og nytir sima og tdélvukerfi pess. Pessu vill umbj. m. métmala sérstaklega. Bodskiptahradi
innan hass ad Borgartuni 21 vekur einnig undrun umbj. m. en greinargerdin er stimplud mottekid
6 dogum eftir dags. hennar. Allt er petta til pess fallid ad vekja tortryggni peirra sem gera
agreining vid akvardanir FMR, sbr. einnig 6. tl. 3. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993, sérstaklega i
ljosi pess sem & undan er gengid i samskiptum vid FMR. Hefni nefndarmanna er hins vegar
ekki dregin { efa.”

| athugasemdum vardandi greinargerd Fasteignamats rikisins segir m.a.:

,,Vi0 greinargerd FMR dags. 5. november 2003 gerir umbj. m. margvislegar athugasemdir. bar
er loks, & keerustigi, leitast vid ad svara roksemdum, gagnryni, métmalum og fyrirspurnum
umbj.m. Greinargerdin er fyrst og fremst of seint fram komin. Ma ljést vera ad andmalaréttur
umbj.m. & fyrri stigum malsins var til malamynda. Han vard vid tilmelum FMR um ad skra
geedalysingu eignarinnar af kostgeaefni og sendi inn ljésmyndir. Jafnframt vakti hin sérstaka
athygli a séradsteedum vardandi eignina, pad er byggingu skjolveggs & bilskdr 1. hadar og
hahysis i nasta nagrenni og gerdi krofu til pess ad eignin yrdi skodud adur en endanleg dkvordun
yroi tekin um endurmat, sbr. bréf hennar dags. 11. september 2001 og 17. febrGar 2002 og
gedalysingu dags. sama dag og meodfylgjandi myndir. Hafa fasteignasalarnir Magnus
Leopoldsson og Dan Wiium stadfest ad skjolveggurinn einn sér hafi leitt til um 600.000 kr. til
800.000 kr. verdryrnunar & ibadinni. Umbj. m. gerdi samkomulag vid fyrrverandi eigendur 1.
hedar hinn 13. mars 2002 um 400.000 kr. skadabatur vegna verdryrnunarinnar. Um
malamidlun var ad reda sem umbj. m. kaus ad ganga ad par sem lengra vard ekki komist an
malaferla. Eftir stendur ad fasteignasalarnir telja verdryrnunina mun meiri. pratt fyrir rokstudd
andmali umbj. m., pratt fyrir geda lysingu ad beioni FMR, pratt fyrir kréfur um skodun &
eigninni, pratt fyrir rékstuddar og skjalfestar séradstaedur og pratt fyrir métmeeli og fyrirspurnir
stadfesti FMR fyrri tilkynningu um endurmat med érokstuddri akvérdun um endanlegt mat dags.
23. oktdber 2002. Malsmedferdo FMR er brynt brot 4 akveedum stjérnsyslulaga sem tiundud eru i
kaeru umbjédanda mins dags. 21. jandar 2003 og medfylgjandi kaeru dags. 5. september 2003 og
greinargerd dags. 17. desember 2003. M4 einnig ljost vera a8 um malatilbinad umbj. m., og
skodun & eigninni er adeins fjallad & einu stjornsyslustigi, kerustigi, & nyjum og edlisélikum
forsendum og er han pannig neydd til ad leggja ati i ddmsmal og eda kvdrtun til Umbodsmanns
Alpingis ef ekki kemur til 6merkingar 4 akvoroun FMR fra 23. oktdber 2002.

A0 pvi er vikid i bréfinu ad greinargerdin sé dags. 5. november 2003 en nefndin hafi
leitad eftir henni med bréfi dags. 23. jandar 2003 og veitt 14 daga svarfrest. Um sé ad
reeda alvarlegt brot & reglum um malshrada sem ekki hafi verid & baetandi i 1jési pess ad
rumir atta manudir hafi 1idid fra pvi kerandi sendi FMR greinargerd sina dags. 17.
febriar 2002, sem ekki var svarad, par til FMR tok endanlega akvoroun 23. oktober



2002. Pa segir ad keerandi hafi itrekad 6skad gagna og upplysinga frA FMR og 6skad
skodunar & eigninni en pessar oskir hafi stofnunin hundsad.

pa segir i bréfinu:

,,Pad er einnig alrangt ad eign umbj.m. hafi verid metin eins og samberilegar eignir.  bad synir
s6lukénnun FMR glégglega og stadfestir um leid ad mikid vantar a medallh6fid vid akvéroun
FMR. Til hvers var FMR ad kalla eftir gognum og leggja @rna vinnu & umbj. m.? Akvordun
FMR synir ad pad var til malamynda. bvi fer og fjarri ad umbj. m. hafi verid gefinn kostur & ad
tjd sig um 61l gogn malsins a4dur en endanleg akvordun var tekin og ar pvi hefur ekki verid bett &
keerustigi nema ad litlu leyti. I greinargerd FMR tekur steininn Gr par sem segir: “Svo virdist
sem eigandi hafi ekki haft &huga & almennum forsendum, p.m.t. reiknilikaninu eins og fram
komi i bréfi hans 17. februar 2002, heldur adeins vardandi pessa eign.” Malid snyst um pessa
tilteknu eign og ad komist sé ad réttri nidurstdou um mat & henni i 1j6si eiginleika hennar en ekki
eiginleika annarra eigna ad medaltali. Oheimilt er ad beita huglegu 6rokstuddu mati, nema
engra annarra kosta sé vol. Svo er alls ekki i tilviki umbj.m.. Kréfur og upplysingar umbj.m.
gafu FMR rikt tilefni til skodunar & eigninni og sérteku mati, sem er grundvallarregla pegar
endurmat fer fram, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001. Skrad matsverd skal vera gangverd sem
&tla ma ad eignin (feitletrun min) hefur, hver sjalfstaed eign en ekki adrar eignir. Til hvers er
fasteignareigendum &skilinn andmeelaréttur ef eiginleikar vidkomandi eignar skipta ekki mali?
Enn er &steda til ad minna & ad umbj. m. krafdi FMR ba&di um almennan og sértekan
rokstudning og gogn &dur en stofnunin tok endanlega akvérdun, par med taldar upplysingar um
forsendur og gogn ad baki svonefndu reiknilikani, um gangverd samkvemt kaupsamningum,
byggingarkostnad einstakra byggingarhluta, l16darverd og svo framvegis. Sérstaklega var éskad
eftir skyringum & 35% hakkun l6darmats. Endurmetid l6darverd er ekki sennilegt og langt
umfram pa almennu vidmidun ad pad sé 10% af byggingarkostnadi eda 15,9% heildarmats.
FMR virti pessar krofur ad vettugi og getur ekki barid i alvarlega bresti malsmedferdar sinnar
med eftira rokstudningi. Astaeda er til ad minna FMR & pa sélukdnnun sem han hefur lagt fram.
Almennt gangvero liggur fyrir og pad er samkveemt kdnnuninni 101.604 kr. en ekki 106.560 kr.
pr. fermetra. Til leekkunar horfa sidan séradsteedur sem fyrir hendi eru vardandi ibid umbj.m. og
hafa verid margskyrdar. FMR for einfaldlega ekki ad 16gum vid akvordun fasteignamats og
brunabdétamats. Endurmetid fasteignamat endurspeglar alls ekki gangverd umreiknad til
stadgreidslu eins og 16g meela fyrir um. Enn er pvi métmalt sem réngu ad FMR hafi tekid tillit
til skyringa og geedalysingar umbj. m. Loks er nidurstodu FMR um afskriftir motmeelt sem
rangri og Gsannadri. Per byggja & huglegu mati en ekki hlutlegu og an tillits til &stands
eignarinnar.

Nidurstada

Keera i mali pessu barst Yfirfasteignamatsnefnd i 21. jandar 2003. M.a. vegna mikilla
anna hja nefndinni heimiladi fjirmalardduneytid frest til 29. febrtar 2004 til ad ljuka
malinu, sbr. 2. mgr. 34. gr. laga nr. 6/2001, um skraningu og mat fasteigna.

Af héalfu keeranda er pess krafist ad nefndin viki sati. Roksemdir keranda eru ad
nefndin hafi starfsstod & skrifstofum Fasteignamats rikisins, hafi sama sima- og
bréfsimanimer og postfang vistad i télvukerfi stofnunarinnar. bessi nanu tengsl skapi
vanhefi samkveemt 6. tl. 3. gr. laga nr. 37/1993. Yfirfasteignamatsnefnd er sjalfsted
drskurdarnefnd. Oll samskipti nefndarinnar vid Fasteignamat rikisins eru med
formlegum heetti. Nefndin hefur sérstakan starfsmann, ritara, sem sér um 6ll méalefni
sem varda starfsemi nefndarinnar s.s. bréfaskriftir og méttoku erinda sem nefndinni
berast. Eina pjonustan sem Fasteignamat rikisins leetur nefndinni i té er simsvorun &
simaskiptibordi stofnunarinnar.  Pad ad skrifstofa Yfirfasteignamatsnefndar og
fundaradstada nefndarinnar skuli stadsett i hisnadi Fasteignamats rikisins leidir ekki til
vanhefis nefndarmanna. Kroéfu um ad nefndarmenn viki seti i malinu er pvi hafnad.



Karandi krefst pess adallega ad hid kaerda endurmat verdi 6merkt og ad fyrra mat standi
Obreytt. Af halfu keeranda er & pvi byggt ad malsmedferd Fasteignamats rikisins hafi i
veigamiklum atridum brotid gegn akveedum stjornsyslulaga. M.a. er visad til pess ad
eignin hafi ekki verid skodud pratt fyrir beidni keranda par ad lutandi, reglur um
maélshrada og andmalarétt ekki verid virtar og rokstudningi akvordunar hafi verid &fatt
par sem sérteekan rokstudning hafi skort.

A Yfirfasteignamatsnefnd hvilir rannsoknarskylda samkveemt 10. gr. stjornsyslulaga nr.
37/1993. Ppann 12. névember 2003 for Yfirfasteignamatsnefnd & vettvang og skodadi
eign pa sem keeran vardar. ba hefur nefndin aflad frekari gagna og umsagna vardandi
keerumalid. Ad mati nefndarinnar er malid nd nzagjanlega upplyst til pess ad kvedinn
verdi upp efnislegur arskurdur. I skraningaryfirliti eignarinnar i Landskra fasteigna
dags. 5. ndvember 2003 kemur fram ad eignin var skodud af starfsmanni Fasteignamats
rikisins 1. febrtar arid 2000. itarleg gadalysing fasteignarinnar fra eiganda hennar er
dags. 17. febrtar 2002. bar kemur fram ad litlar breytingar hafa verid gerdar & ibadinni
fra pvi ad sidasta skodun hennar for fram & vegum Fasteignamats rikisins. Pad ad
skodun eignarinnar for ekki fram hja Fasteignamati rikisins vid endurmatid pykir pvi
ekki leida til pess ad hid keerda endurmat verdi émerkt af peim sékum. P& verdur ad
telja ad keerandi hafi att pess kost ad nyta sér andmelarétt sinn og koma ad
sjonarmidum sinum vid meodferd keerumalsins sem hann hefur gert. Ad 6llu virtu og
med hlidsjon af pvi ad malid telst naegjanlega upplyst pykja ekki rok til ad fallast &
krofu keeranda um omerkingu hins kaerda endurmats. Hinsvegar ma fallast & pad med
keeranda ad umbedinn rokstudningur Fasteignamats rikisins fyrir hinni keerdu akvordun
hafi ad meginstefnu til verid almennur rokstudningur en ekki sértaekur.

Varakrafa keeranda er ad ibudin verdi endurmetin & grundvelli skodunar & ibadinni og
169, gedalysingar og medfylgjandi ljosmynda, i samraemi vid gangverd sambarilegra
iblda og 160a og med tilliti til annarra atrida sem ahrif hafa & mat eignarinnar.

I 1. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 um fasteignamat og fasteignaskraningu segir:
,,Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem @tla ma ad eignin
hefdi i kaupum og s6lum i névembermanudi nest & undan matsgerd, midad vio heimila og
mogulega nytingu fasteignarinnar & hverjum tima.*

og i 1. mgr. 28. gr. laganna segir:
,,Vi0 akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfreedilega fylgni gangverds vio
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem sterd, gerd, binad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med utreikningum 4 grundvelli peirra visbendinga.*

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

I reglugerd um fasteignamat og fasteignaskraningu nr. 406/1978 segir i 1. malsl. 1. mgr.
8.0r.:
,Mat fasteignar i heild skal mida vid gangverd umreiknad til stadgreidslu sem liklegt er ad hiin
mundi hafa i kaupum og s6lum.*

og i 9. gr. reglugerdarinnar segir:
,1. Heildarmatsverd fasteignar skv. 8. gr. skal eftir pvi sem vid 4, skipta nidur i eftirfarandi
paetti:
1. Matsverd lands eda l6dar.
2. Matsvero reektunar, pegar um landbunadarland er ad raeda.
3. 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.*

Af framansdgdu er 1jost ad einstakir peettir matsins, i pessu tilfelli husmat og l6darmat,
eru innbyrdis tengdir og mynda samanlagt heildarmatsverd eignarinnar. Af pvi leidir ad
ekki er unnt ad fjalla um einn péttinn &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. sdmu reglugerdar, en par segir:
,,Mat 160a skal midast vid sennilegt sdluverd slikra 16da i pvi péttbylishverfi sem um er ad reda,
enda sé 16din heef til tiletladra nota, svo sem byggingar ibldarhuss, idnadarhiss eda fyrir annan
atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna ut l16darverd i viokomandi hverfi. Ber vid slikt almennt
mat ad taka tillit til peirra atrida, sem hafa almennt &hrif & l6darverd i hverfinu svo sem
afstodunnar milli ibGdarhisa og atvinnuhlsnaedis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi, samgangna,
venjubundinnar hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum akvadum laga um byggingar- og
skipulagsmal og akvordunar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. ba ber ad taka tillit til pess til-
kostnadar sem pad hefur haft i for med sér ad gera 108 hefa til peirra nota sem hin er i. Vid mat
160a skal fylgja somu grundvallarreglum hvort sem um er ad reda eignarldd eda leigul6o.*

Fasteignamat midast vid markadsverd en upplysingar um pad eru yfirleitt baedi um hus 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 reglugerdinni, p.e. i pvi tilfelli, sem um radir i pessu mali, i hismat og
I6darmat.

Med bréfi Fasteignamats rikisins til keeranda dags. 27. névember 2002 fylgdi s6lukénnun
& ibudum a timabilinu jani 2000 til april 2001 og er medalstadgreidsluverd ibuda sem
kénnunin neer til 106.071 kr. & ferm. samkvaemt bréfinu. Sé kdnnun pessi skodud nénar,
kemur i 1jos, ad nokkur munur er a séluverdi ibGda a heedum og soluverdi svonefndra
kjallaraibuda. Medalstadgreidsluverd ibuda & heedum i hverfinu virdist & bilinu 108 — 109
pbus. kr. & ferm. en medalstadgreidsluverd kjallaraibida um 101 pus. kr. ferm. eda u.p.b.
6-8% leegra en soluverd ibuda & heedum. Vakin er athygli & pvi ad ofangreind sélukdnnun
er u.p.b. ari eldri en viomidunartimi hins keerda mats i nbvembermanudi 2001. Hid kaerda
mat tekur pvi mid af framreikningi fasteignamats 2001 en framreiknistudull fyrir
fjolbylishas i Reykjavik var pa akvedinn af Yfirfasteignamatsnefnd 1,05 (5% haekkun) fra
sidasta viomidunartima matsins eins og greint er fra i bréfi Fasteignamats rikisins til
karanda 27. november 2002.

ibud keeranda er i godu astandi en hefur litid verid endurnyjud. EKki er talin astaeda til ad
&tla ad han skeri sig verulega Ur sambarilegum ibadum i hverfinu ef fra eru taldar paer
sérstoku aostedur, ad solar nytur einungis hluta Gr degi, baedi vegna byggingarlags
hassins og grindverks ofan & bilskar svo sem lyst er i keerubréfi.

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar ad fasteignamat hinnar keerdu eignar sé, med
hlidsjon af gangverdi samberilegra eigna og ad teknu tilliti til hinnar sérstoku adsteedna
sem ofan er lyst, hafilega akvardad kr. 8.800.000 m.v. verdlag fasteigna i
névembermanudi 2001.

A0 pvi er vardar hlutdeild I6darmats i heildarfasteignamati eignarinnar er rétt ad benda 4,
ad lodarverd i péttbyli myndast einkum af landverdi & viokomandi svedi, kostnadi sem
pvi fylgir ad gera 16dir byggingarhefar, og eftir atvikum endurbétum a 109, en ad sidustu
og ekKi sist af pvi hvernig leyfilegt er ad nyta paer samkvaemt skipulagi.

Kostnadur vid ad gera 160ir byggingarhaefar & hofudborgarsvaedinu endurspeglast ad
verulegu leyti i gatnagerdargjoldum og ymsum tengigjoldum sem sveitarfélogin
innheimta af 168arhdfum, en landverd er mjog had stadsetningu auk fleiri patt. | Reykja-

vik eru innheimt gatnagerdargjold asamt med tengigjoldum hinna ymsu veitustofnana.



L6din ad Drekavogi 8 i Reykjavik er 640 fermetrar ad steerd. Ofangreind gjéld munu
varlega aztlud 1700-1800 pus. kr. & verdlagi hins kerda mats. ba er 6talid veromaeti
landsins og peer endurbaetur & 168 sem ahrif kynnu ad hafa a verdmeeti hennar. Samanlagt
ma a&tla ad verdmeeti I6darinnar pannig reiknud sé varlega aatlad & bilinu 5-6 m. kr.
Skrad hlutdeild ibudar keeranda i 160 i Landskra fasteigna er 27,16%, en eignaskiptayfir-
lysing liggur ekki frami i malinu. Med hlidsjon af framansdgdu og 6dru sem mali skiptir,
b.m.t. gangverd & byggingarrétti ibadarhdsnaedis i borginni, er pad skodun
Yfirfasteignamatsnefndar ad I6darmat hinnar keerdu eignar sé hefilega metid kr.
1.500.000. Heildarfasteignamat hinnar keerdu eignar kr. 8.800.000 skiptist samkvaemt pvi
i husmat kr. 7.300.000 og l6darmat kr. 1.500.000.

Af hélfu keeranda er pess ennfremur krafist ad honum verdi Urskurdadur malskostnadur ar
hendi Fasteignamats rikisins. 1 1. mgr. 34. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat
fasteigna er kvedid & um valdsvid Yfirfasteignamatsnefndar. bar segir ad hagsmunaadilar
samkvemt 31. gr. geti keert nidurstddu endurmats samkvaemt peirri grein til nefndarinnar.
pad er pvi ekki & valdsvidi nefndarinnar ad fjalla um krofu keeranda um malskostnad og
er peim peetti krofu hans visad fra Yfirfasteignamatsnefnd.

URSKURBARORD

Fasteignamat ibadar 01 0001, fastanr. 202-0704, ad Drekavogi 8 i Reykjavik telst
heefilega dkvardad i fasteignamati pvi er gildi tok 31. desember 2001 pannig:

Fasteignamat hdss  kr. 7.300.000

Fasteignamat l6dar ~ kr. 1.500.000
Fasteignamat alls kr. 8.800.000

Kréfu um malskostnad er visad fra Yfirfasteignamatsnefnd.

Pétur Stefansson

Gudmundur Magnusson Steinunn M. Larusdottir



