Ar 2002, midvikudaginn 5. juni, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 183/2001
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDUR

Med bréfi dags. 21. desember 2001 kera Steinddr Einarsson, kt. 040764-3489 og
Doéra M. Gylfadattir, kt. 190965-4499, dkvordun Fasteignamats rikisins um endurmat
fasteignamats & fasteign peirra 0101 Gilsarstekk 7 (fastanimer (204-7061),
Reykjavik. Hin keerda akvordun var tilkynnt keerendum med bréfi dags. 14. desember
2001.

Adalkrafa kaerenda er ad Yfirfasteignamatsnefnd Grskurdi nytt fasteignamat pannig
ad pad verdi 17,7 millj. kr. (16millj * 262,1/235,9, sem er aztlad stadgreidsluverd a
kaupsamningsdegi framreiknad m.v. byggingarvisitolu).

Varakrafa kaeranda er ad fasteignamat verdi feert i pad horf sem pad var 1. des 2000
eda samtals 20,8 millj. kr.

Kaerendur badu um leidréttingu & endurmetnu fasteignamati og haekkun a endurmetnu
brunab6tamati med bréfi til Fasteignamats rikisins dags. 28. juni 2001 og sendu ad
beidni stofnunarinnar inn gaedalysingu eignarinnar med bréfi dags. 22. jali 2001.
Athugasemdirnar leiddu ekki til breytinga a adur tilkynntu endurmati fasteignamats
og brunab6tamats. | keerubréfi til Yfirfasteignamatsnefndar er sérstaklega tekid fram
krafa vardandi endurmat brunabdtamats bidi betri tima. Samkveemt hinni keerdu
akvordun Fasteignamats rikisins er fasteignamat eignarinnar samtals 23.877 pus. kr.
eda husmat 18.764 pus. kr. og 16darmat 5.113 pus. kr.

I keerubréfi segir m.a.:

“Varodandi Fasteignamat:
I minum huga pa & petta ekki ad vera svon flokid. Vid hjonin keyptum fasteignina 12. mai
1999 fyrir 17,4millj.kr. Markadsverd eignarinnar & peim tima getur ekki hafa verid herra og
stadgreidsluverd nokkru lzegra. | mars 2001 st6d mér til boda ad kaupa samberilegt hds vid
Ystasel 23 fyrir kr. 17,5millj.kr. en &sett verd pess hdss var um 19millj og seldist skv. porvaldi
skommu sidar a pvi verodi.”

Og sidar segir um fasteignamat I6darinnar:

“Vardandi fasteignamat l6dar:

Gilsarstekkur 7 er i botni g6tunnar en hefur pann 6kost ad standa gengt Garoheimum vid
Stekkjabakka og hafa pannig svo gott sem i gardinum alla umferd um Stekkjabakka.
Einbylishusalddir uppi Grafarholti voru seldar & um 3millj vid Gthlutun vorid 2000. betta voru
um 650fm 1'dir, sumar hverjar 4 besta utsynisstad i borginni.”

I keerubréfinu er vakin athygli & préun fasteignamats Gislarstekks 7 i Reykjavik arin
1998 til 2001 sem syni ad fasteignamat eignarinnar hafi hakkad um 51,7% a
timabilinu eda um 8 milljonir kréna. Segir ad svo virdist sem fasteignamat i arslok
1998 hafi i raun endurspeglad stadgreidsluverd eignarinnar pegar pau hjonin hafi
skodad hana i mars manudi 1999.



Yfirfasteignamatsnefnd 6skadi med bréfi dags. 11. jantuar 2002 eftir umsogn
Reykjavikurborgar. Umsogn Reykjavikurborgar er dags. 24. april 2002 en par segir:

“Skrifstofa borgarlogmanns hefur yfirfarid keerugogn og bendir 4 ad samkvaemt 27. gr. laga
nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna skal skrdd matsverd fasteignar vera gangverd
umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin hefdi i kaupum og sélum i névembermanudi
nest & undan matsgerd en l6darmat er hluti af matsverdi fasteignar. Ljost ma vera ad
matsverd fasteignarinnar hefur haekkad & timabilinu frd 1.11.1998 til 1.11.2001. Ad 6dru leyti
eru ekki gerdar athugasemdir vid keeruna.”

pa oOskadi Yfirfasteignamatsnefnd med bréfi dags. 11. jandar 2002 eftir umsdgn
Fasteignamats rikisins um framangreinda keeru. Umsogn stofnunarinnar er dags. 24.
april 2002 en par segir m.a.:

“Fasteignamat eignar skiptist i tvennt; fasteignamat huss og fasteignamat 16dar. Samanlogo
eiga pessi mot ad endurspegla gagnverd umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin
hefdi i kaupum og s6lum i névemberménudi nast & undan matsgerd, midad vid heimila og
mdgulega nytingu fasteignarinnar a hverjum tima, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga um skraningu og
mat fasteigna nr. 6/2001. Til ad finna gagnverd safnar stofnunin saman kaupsamningum og
vinnur Ur peim yfirlitsupplysingar um gagnverd fasteigna vid kaup og sélu og breytingar & pvi,
sbr. 23. gr. framangreindra laga. Fasteignamat midast pvi ekki vid gangverd einstakra eigna.

Léodarmat

Reglugerd um fasteignaskraningu og fasteignamat nr. 406/1978 malir m.a. nénar fyrir um
hvernig mati einstakra patta fasteignar skuli hagad. 9. gr. er kvedid & um ad heildarmatsverd
fasteignar skuli skipta nidur & matsverd lands eda I6dar, mannvirkja, rektunar ef um
landbUnadarland er um ad raeda og hlunninda. Jafnframt er tekid par fram ad pess skuli geett
ad mismunur & verdmeeti fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi, sem efni standa til
fram i mismunandi land- eda l6darverdi. | 6. mgr. I8. gr. er sidan melt fyrir um hvernig mati
16da skuli hagad:

“Mat 160a skal midast vid sennilegt soluverd slikra 168a i pvi péttbylishverfi, sem um er ad
reeda, enda sé 160in hef til tiletladra nota, svo sem byggingar ibudarhdss, idnadarhiss eda
fyrir annan atvinnurekstur. Skal leitast vio ad finna Gt 160arverd i viokomandi hverfi. Ber vid
slikt almennt mat ad taka tillit til peirra atrida, sem hafa almennt &hrif & 16darverd i hverfinu
svo sem afstddunnar milli ibudarhGsa og atvinnuhlsnadis, péttbylis umhverfis
vidskiptahverfi, samgangna, venjubundinnar adsoknar almennings ad einstokum
verslunarhverfum, hagnytingar og hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum &kveedum laga
um byggingar- og skipulagsmal og akvordunar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. P& ber
a0 taka tillit til pess tilkostnadar sem pad hefur haft i for med sér ad gera 160 hafa til peirra
nota sem hdn er i. Vid mat 160a skal fylgt sému grundvallarreglum hvort sem um er ad reeda
eignarl6d eda leigulod.”

Vid akvoroun hlutdeildar [6darmatsins i heildarfasteignamati var tvennt haft i huga: Hver er
hlutdeild l6darkostnadar i byggingarkostnadi og hvert mundi vera liklegt s6luverd
I6darréttindanna ef hasid hyrfi af 168inni. Gogn Rannsdknarstofnunar byggingaridnarins og
Hagstofunnar voru hofd til hlidlsjonar, en samkvemt peim er hlutdeild l6darkostnadar um
20% fyrir einbylishds og um 10% fyrir 10 ibuda fjolbyli.

I 28. gr. laga nr. 6/2001 er malt fyrir ad vid akvordun matsverds fasteignar skuli eftir fongum
finna tolfreedilega fylgni gangverds vid ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem steerd,
gerd, bunad, stad o.s.frv., og sennilegt gangverd akvardad med Utreikningum a grundvelli
peirra visbendina.

Endurskodun fasteignamatsins i juni 2001 var framkveemd med pvi ad samkeyra upplysingar
um gangverd Ur rimlega 17.000 kaupsamningum saman vid ymsar skraningarupplysingar um
fasteignir svo sem um gerd peirra, byggingarkostnad, aldur og legu og finna med
tolfeerdilegum adferdum liklegast gangverd peirra.



pessar tolfredilegu athuganir syndu ad sennilegt gangverd sérbylis ma akvarda med
upplysingum um stadsetningu eignar, byggingarkostnad og aldur hdssins, birt flatarmal,
I6darprosentu og ldoarstaerd.

Fasteignamat p.e. hismat + l6darmat er pess vegna reiknada Ut frd pessum sterdum.
Léoarmat sérbyliseigna er had stadsetningu, birtu flatarmali, 16darprésentu og l6darstaerd.

Lédarmat ibuodar sérbylis & stadgreinisveedi 461 eftir framreikning 2001 er reiknad ad
eftirfarandi hatt i kronum:
4000 * BirtFIm + 15222 * LéodarProsenta + 75718 * kvaoratrot (LodarFIm).

Husmat
Visad er til pess sem adur hefur verid rakid ao skv. 28. gr. laga nr. 6/2001 skal vid akvordun
matsverds finna tolfreedilega fylgni gangverds vid ymsar stadreyndir um seldar eignir o.s.frv.
Husmat er fundid a pann hatt ad fyrst er heildarfasteignamatsverd akvedid og l6darmat dregio
fra pvi.

Stadsetningarahrifum er nad med tvennum hetti. [ fyrsta lagi er margféldunarstudlum beitt.
Peir syna hlutfallslega lekkun eda haekkun mats & vidkomandi sveedi midad vid
hofudborgarsveedid i heild. Hér er um tvenns konar studla ad raeda, sveedastudla sem virka &
fasteignamat og l6dasvaedastudla, sem virka & 16darmat.

Skodun & haseigninni for sidast fram 24. oktober 2001, en vid akvordun i malinu var ekki
byggt & peirri skodun par sem nidurstada hennar hefdi leitt til haeekkunar fasteignamats, en
athugasemd vid nidurstéou endurmats laut ad leekkun fasteignamats. Fyrirhugud nidurstada
endurmatsins sem kynnt var med tilkynningarsedli i juni 2001 var pvi stadfest.”

“Tekid er fram ad pann 6. juli sl. barst Fasteignamati rikisins athugasemd Gylfa Sveinssonar
eins paverandi sameigenda Jons Baldurssonar ad framangreindu pvottahisi, ketilshisi og
verksmidjuhusi og er st athugasemd til medferdar hjé stofnuninni. P4 er jafnframt tekid fram
ad Jon Baldursson er latinn og er danarbl hans n0 skrad eitt af fjérum eigendum ad
verksmidjuhusinu. Aftur & moti seldi Jon Baldursson sjalfur og Gylfi Sveinsson ketilshdsio
skv. kaupsamningi dags. 8. jini og 3. september sl., til Alafossbrekkunnar ehf. pa hafa Gylfi
Sveinsson og Sara Jonsdottir f.h. latins fodur selt pvottastodina til sama adila skv. afsali og
fylgiskjali 1, dags. 6. desember sl.

Endurmat peirra fasteigna sem i pessari keru um radir hefur ekki tekid gildi par sem
athugasemd (andmeeli) var gerd innan tilskilins frests sem ekki hefur enn verid leyst ar. pvi
stendur hid fyrra fasteignamat enn & eignunum. Pbad mun standa breytt par til afstada hefur
verid tekin til athugasemdarinnar og eftir atvikum nyrra gagna. Med visan til pess verdur ekki
sé0 ad grundvollur sé fyrir keaeru par sem akvordun um nidurstédu endurmats hefur ekki verid
tekin.”

Greinargerd Fasteignamats rikisins var send keerendum til kynningar med bréfi dags.
10. mai 2002 og peim gefinn kostur & ad koma ad athugasemdum. Athugasemdir
barust med bréfi keaerenda dags. 17. mai 2002. Par segir ad keerendur telji ad
Yfirfasteignamatsnefnd purfi einnig ad hafa til hlidsjonar kaupsamning Gydu
Guordnar Halldorsdottur fra 1998 um eignina og pa stadreynd ad fyrirhugad sé ad
byggja misleg gatnamot vid Stekkjabakka og Breidholtsbraut, hringtorg og adrein
fyrir hverfid vid 16damork eignarinnar. Telja keerendur ad hvort tveggja stydji enn
frekari lekkun fasteignamats eignarinnar.

Fastur og mikilveegur pattur i malsmedferd hja Yfirfasteignamatsnefnd er ad fara a
vettvang og skoda fasteign pa sem keera vardar. Telur Yfirfasteignamatsnefnd mal
almennt eigi fullrannsékud an slikrar vettvangsgongu. Med bréfi nefndarinnar dags.
10. april 2002 var kearendum tilkynnt um fyrirhugada vettvangsgéngu. Af halfu
keerenda var med simtali og sidar med bréfi dags. 17. april 2002 hafnad ad taka & moti



nefndarménnum og vard pvi eigi af skodun eignarinnar. Akvordun keerenda var
rokstudd med pvi ad allar forsendur og 61l gégn laegju fyrir og i raun engu vid pad ad
baeta.

Nidurstada

Agreiningur vardar fjarhaed fasteignamats fasteignar keerenda ad Gilsilsarstekks 7 i
Reykjavik.

URSKURPARORD:

Akvordun Fasteignamats rikisins um fasteignamat fasteignarinnar 0101 Gilsarstekks 7
(fastanumer 204-7061) er stadfest.

Pétur Stefansson

Guony Bjornsdottir Guomundur Magnusson



