Ar 2003, midvikudaginn 21. mai, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 31/2002
kvedinn upp svohljédandi

URSKURDUR

Med Odagsettu bréfi, moétteknu 16. juli 2002 keerir Sigurdur Atli Atlason f.h.
Parketsolunnar ehf., kt. 461201-2610, fasteignamat fasteignar hennar ad Hringbraut
119 i Reykjavik, fastanimer 202-4662.

[ bréfi keeranda segir:

Lundirritadur  keerir ad nyju nidurstodu fasteignarmats 4 grundvelli pess ad husna0did
(Fastanimer 202-4662) er enn 6fragengid og ad hluta tilbuid undir tréverk.

Aramétastada 31. desember 2001

Fasteignarmat  9.162.000
Brunab6tamat 11.151.000

Breyting a fasteignarmati samkvaemt nyjum légum

Fasteignarmat 11.429.000
Brunabd6tamat 12.353.000

Nidurstodur eftir keeru

Fasteignarmat 13.060.000
Brunabo6tamat 14.205.000

Eins og ad ofan greinir hefur fasteignarmatid hakkad téluvert fra aramotastddu 31 des 2001 eda
sem nemur kr. 3.898.000 sem ég tel ekki raunhaft midad vid naverandi astand eignarinnar.”

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi 28. agust 2002 og til
Reykjavikurborgar med bréfi sama dag.

I svarbréfi Fasteignamats rikisins fra 9. april 2003 segir m.a.:

»Um fasteignamat.

Fasteignamat eignar skiptist i tvennt; fasteignamat hiss og fasteignamat I68ar. Samanldgd eiga
pessi mot ad endurspegla gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin hefdi i
kaupum og s6lum i névemberménudi nast & undan matsgerd, midad vidé heimila og mégulega
nytingu fasteignarinnar a hverjum tima, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna
nr.6/2001.”

Ennfremur segir i bréfinu:

,.Hringbraut 119 tilheyrir stadgreinisvaedi 152 i Reykjavik. betta sveedi er i hopi peirra sveda
sem talin eru verdmatari en venjuleg svaedi i Reykjavik. Hverfastudullinn er 1,05 en léoar-
studullinn er 1,1025.

Byggingarstig eignarinnar er skrdd fulllokid og samkveemt skodunargdgnum er um venjulegan
frdgang go6lfa, lofta og veggja ad reda. Vid mat eignarinnar var ekki beitt skodunarhddum
margféldunarstudlum vegna Ureldingar eda adstddu hiss og léoar.

Endurstofnverd eignarinnar er metid kr. 14.129.000 samkvamt verdlagi i oktober 2002.
Endurstofnverd ad fradregnum efnislegum afskriftum (AEST) er metid kr. 12.707.000
samkveemt verdlagi i oktdber 2002. Fasteignamat & verdlagi i november 2002 er kr. 13.362.000.
Hér er um 2,35% haekkun ad reeda fra fyrra mati i nGvember 2001, dagsettu 12. april 2002. A pad
skal bent ad mat eignarinnar pann 31. desember 2001 var pad sama og matid var 31. desember
2000 vegna pess ad medhdndlun athugasemdar eigandans st6d pa enn yfir.”



I bréfi borgarldgmannsins i Reykjavik, dags. 9. september 2002, segir m.a.:

»Samkvemt skram Fasteignamats rikisins er byggingarar viokomandi fasteignar 1984 og er
byggingastig skrdd nr. 7 p.e. fullgerd notaeining. Misreemi virdist pvi vera milli upplysinga i
skrdm Fasteignamats rikisins og peirra fullyrdinga sem fram koma i ofangreindri keeru.
Naudsynlegt virdist pvi ad afla frekari upplysinga hja hlutadeigandi adilum, Fasteignamati
rikisins og keeranda. Reykjavikurborg bendir hinsvegar 4 ad samkvaemt 27. gr. laga nr. 6/2001
um skraningu og mat fasteigna skal skrad matsverd fasteignar vera gangverd hennar umreiknad
til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin hefdi i kaupum og s6lum i névembermanudi nast a undan
matsgerd.”

Umsagnir voru sendar keeranda til kynningar. Athugasemdir fra keeranda barust ekki.

Med hlidsjon af peim fjolda erinda sem Yfirfasteignamatsnefnd béarust & arinu 2002
6skadi nefndin eftir framhaldsfresti til ad Grskurda i peim malum sem barust eftir mitt ar
med bréfi til fjarmalardduneytisins dags. 9. oktdber 2002 med visan til 34. gr. laga nr.
6/2001. Umbedinn frestur var veittur af halfu raduneytisins til 30. juni 2003.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 3. april 2003 og skodadi umreaedda eign. A
vettvang mettu nefndarmennirnir Pétur Stefansson, Andrés Svanbjérnsson og Agnar
Gustafsson asamt ritara nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni, svo og keerandi Sigurdur
Atli Atlason.

Ekki var meett af halfu Reykjavikurborgar.

Lysing fasteignar

Umreett hasnadi er verslunar- og atvinnuhlUsnadi & tveimur hedum sem innréttad
hefur verid i stéru idnadar- verslunarhusi fra arinu 1945 & horni Hringbrautar og
Eidsgranda.

Husid er mjog sterklegt, med sulum og bitum, synilega byggt fyrir gréfa
atvinnustarfsemi. Hinn keerdi eignarhluti er stuttur med gotu en gengur djupt inn i
hasid. Gluggafrontur er par af leidandi litill, en hisnadid langt og mjétt.

I framhluta nedri hadar er verslun Parketsolunnar enhf. par er parket a golfi og
halogenlysing i lofti en veggir og loft malad, allt i pokkalegu standi. Baka til a nedri
haed er lagerrymi og snyrting. Lofthad i bakrymi er mjog litil og frdgangur allur mjog
grofur.

A efri had er vinnustofa listamanns og halfinnréttud snyrting. GoIf er malad steingolf,
og milligdlf ur timbri ad hluta. Veggir og loft er groffragengid og malad. Gédur hiti er
i umreeddu plassi og gluggar ad mestu med tvofoldu gleri.

Umrett rymi er, svo sem ad framan segir, nanast oinnréttad ef fra er talin
halogenlysing og punnt parket & golfi i verslunarhluta nedri haedar.

Skrad stard eignarinnar er 157,9 m?, par af nedri had 97,4 m? og 60,5 m? 4 efri had,
auk 4,48 % hlutdeildar i sameign sem talin er 555,6 m% Skréad sterd |63ar er 2844 m?
og hlutdeild pessa eignarhluta 2,95 % i 168. Skrad byggingarar er 1984. Samkvamt
upplysingum byggingarfulltrians i Reykjavik er husid reist & arinu 1945 og hefur
umraeddum eignarhluta litid verid gert.

Hid keerda fasteignamat dags. 12. april 2002 nemur kr. 13.060.000 sem skiptist i husmat
kr. 11.240.000 og l6darmat kr. 1.820.000.



Nidurstada
I I6gum nr.6/2001 um fasteignamat og fasteignaskréningu segir i 3. gr.:

,Fasteign samkvaemt 16gum pessum er afmarkadur hluti lands, 4samt lifrenum og Olifrenum
hlutum pess, réttindum sem pvi fylgja og peim mannvirkjum sem varanlega eru vid landid
skeytt.”

[ 27. gr. sému laga segir:

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

0gi28.qgr.:

,,Vi0 akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfreedilega fylgni gangverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem sterd, gerd, banad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med Utreikningum 4 grundvelli peirra visbendinga.”

Markmid fasteignamats er samkvaemt framansdgou ad meta gangverd fasteignarinnar i
heild, jafnframt pvi sem mat & einstokum pattum hennar, 166, mannvirkjum o.s.frv.,
verdur ad uppfylla akvaedi laganna og viokomandi reglugerdar.

[ 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 i kaupum og s6lum.....”
0gi9. gr.:

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

2. Vio skiptingu matsverds samkveemt pessari grein skal pess gatt, ad mismunur a veromaeti
fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi, sem efni standa til, fram i mismunandi land-
eda lodarverdi.”

Af framansogou er ljost ad einstakir peettir matsins, i pessu tilfelli hiusmat og I6darmat,
eru innbyradis 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.

Néanari akveaedi um Iédarmat 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 raeda,
enda sé 16din heef til tiletladra nota, svo sem byggingar ibudarhdss, idnadarhdss eda fyrir annan
atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna Gt 16darverd i vidkomandi hverfi. Ber vid slikt almennt
mat ad taka ftillit til peirra atrida, sem hafa almennt &hrif & l6darverd i hverfinu svo sem
afstodunnar milli ibudarhisa og atvinnuhdsnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi, samgangna,
venjubundinnar hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum akvadum laga um byggingar- og
skipulagsmal og akvordunar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. b4 ber ad taka tillit til pess til-
kostnadar sem pad hefur haft i fér med sér ad gera 168 hafa til peirra nota sem hin er i. Vid mat
160a skal fylgja somu grundvallarreglum hvort sem um er ad reda eignarldd eda leiguldo.”



Fasteignamat midast vid markadsverd en upplysingar um pad eru yfirleitt baeedi um his 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
[6gunum, p.e. i pvi tilfelli, sem um reedir i pessu mali, i hismat og l6darmat. Sé heildarfjarhaed
fasteignamats eignarinnar rétt, p.e. syni rétt gangverd eignarinnar i heild, umreiknad til
stadgreidslu, hefur breyting til lsekkunar & einum peetti fasteignamats i fér med sér samsvarandi
haekkun & einhverjum 6drum peetti fasteignamatsins.

Umreett hisnadi er eins og adur segir litio innréttad og 6hentugt ad I6gun. Litid er um bilasteedi
og adkoma erfid & alagstimum.

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar ad fasteignamat hinnar keerdu eignar sé med hlidsjon af
framansdgdu og gangverdi sambeerilegs hisnadis hefilega aztlad kr. 10.500.000 midad vid
verdlag i névember 2001.

A0 pvi er vardar hlutdeild l168arinnar i heildarmati eignarinnar er rétt ad benda a4 ad I6daverd i
péttbyli myndast einkum af landverdi 4 vidkomandi sveedi, kostnadi vid ad gera l6dir
byggingarhafar, ymsum endurbétum & 166 en ad sidustu og ekki sist hvernig leyfilegt er ad nyta
peaer samkvemt skipulagi. Yfirfasteignamatsnefnd telur med hlidsjon af framanségdu ad ekki sé
tilefni til ad breyta hlutdeild 16damats i hinu keerda mati. Heildarmat eignarinnar kr. 10.500.000
skiptist skv. pvi i husmat kr. 8.680.000 og I6darmat kr. 1.820.000.

URSKURBARORD

Fasteignamat hins keerda eignarhluta ad Hringbraut 119 i Reykjavik telst
hefilega akvardad
Hasmat  kr. 8.680.000,-
Lodarmat kr. 1.820.000,-
Samtals kr. 10.500.000,-
m.v. verdlag fasteigna i névemberméanudi 2001.

Pétur Stefansson

Andrés Svanbjérnsson Gudny Bjornsdottir



