Urskurdur yfirfasteignamatsnefndar
Fasteign: Hvaleyrarbraut 20, fnr. 207-6223, Hafnarfirdi
Kzeruefni: Fasteignamat

Ar 2012, midvikudaginn 21. mars, var af yfirfasteignamatsnefnd i mali nr. 11/2011 kvedinn upp
svohljédandi:

URSKURDUR

Med bréfi dagsettu 18. névember 2011, métteknu 21. ndvember 2011, kzerdi Vélafl ehf., kt. 670400-
2630, urskurd bjodskrar islands fra 18. mai 2011, par sem fasteignamat Hvaleyrarbrautar 20, fnr. 207-
6223, Hafnarfjardarbae, var leekkad uar 157.260.000 kr. i 119.340.000 kr. Skrddur eigandi eignarinnar
er Hvaleyrarbraut 20 ehf. Med bréfi 23. ndvember 2011 gaf yfirfasteignamatsnefnd umbodsmanni
kaeranda teekifeeri til ad koma & framfaeri nanari rokstudningi vegna keeruadildar. Med bréfi Idgmanns
adila 28. ndvember 2011 var adild utskyrd og fyrir liggur ad keerandi er Hvaleyrarbraut 20 ehf.

Keerandi krafdist rokstudnings fyrir akvérdun Pjédskrar [slands med bréfi 26. mai 2011 og
rokstudningur var veittur med bréfi Pjédskrar islands 30. agust 2011.

Yfirfasteignamatsnefnd dskadi eftir umsdgnum fra bjédskra islands og Hafnarfjardarbae med bréfum
5. desember 2011.

Umbedin umségn Hafnarfjar6arbaejar barst med tolvupdsti 29. desember 2011 og umsdgn bjodskrar
islands med bréfi 3. jantar 2011 (sic).

Kaeranda var med bréfi 20. jantar 2012 kynntar umsagnir Hafnarfjardarbaejar og bjédskrar islands.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk a vettvang og skodadi eignina 6. febriar 2012. Malid var tekid til
urskurdar 8. febrdar 2012.

Sjéonarmid keeranda

Med kaeru 18. ndvember 2011 er gerd krafa um endurskodun & Grskurdi Pjédskrar islands fra 18. mai
2011, sem rokstuddur var 30. agust 2011, vegna eignarinnar Hvaleyrarbrautar 20, fnr. 207-6223,
Hafnarfjardarbae. | keerunni er tekid fram ad i Urskurdi bjédskrar islands hafi fasteignamat eignarinnar
verid laekkad ur 157.260.000 kr. i 119.340.000 kr.

[ kaeru er visad til pess ad um sé ad raeda atvinnuhusnaedi, skrad 1.647,8 m’ og bad standi 4 7.494,8
m? idnadar- og athafnaléd. Husid skiptist i skrifstofuhtsnaedi, vorugeymslu og prjar lagergeymslur.
Hasmat eignarinnar eftir leekkun sé 58.440.000 kr. og l68armat 60.900.000 kr., eda samtals
119.340.000 kr.

Keerandi telur rétt ad byggja fasteignamat eignarinnar @ 1. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 par sem
kaupverd eignarinnar sé pekkt. Keerandi hafi keypt eignina i jandar 2011 fyrir 69.000.000 kr. Kaupverd
hafi verid i samreaemi vid dstand eignarinnar, m.a. med visan til pess ad nylegasti hluti eignarinnar sé
deinangradur og pak i elsta hluta huissins nanast énytt. Keerandi setur fram pa kréfu ad fasteignamat
eignarinnar verdi dkvardad 69.000.000 kr. Kaerandi tekur fram ad ekki sé gerd krafa um ad kaupverd
skv. kaupsamningi sé umreiknad til stadgreidslu, p6 kaupverd hafi verid greitt i prennu lagi.

Keerandi telur ekki purfa ad byggja & 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 par sem kaupverd eignarinnar liggi
fyrir. Auk pess er pvi haldid fram ad matsverdid hafi ekki verid dkvedid eftir bestu fdanlegu vitneskju
um gangverd sambaerilegra eigna, ekki sé edlilegt ad lita til annarra dsambeerilegra eigna sem seldar
voru a arunum 2009-2011, heldur beri ad lita til fyrirliggjandi kaupsamnings um pessa eign sem telja
verdi ad feli i sér mun betri upplysingar um pad verd sem atla megi ad eignin hefdi i kaupum og
s6lum heldur en slikt medaltal. Keerandi telur eignina haldna ymsum gollum sem séu astadur hins
laga kaupverds og rekur i kaeru helstu galla eignarinnar.

Sjénarmid bjodskrar islands

[ umsogn bjodskrar islands dagsettri 3. jantar 2012 er visad til pess ad atvinnuhlsnadi sé metid med
adferdum sem teknar hafi verid upp vid endurmat fasteignamats arid 2011 og byggt & markads-
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leidréttu kostnadarmati. Eignin hafi verid skodud 10. mai 2011 og i kjolfarid hafi fasteignamat verid
leekkad med visan til pess ad gaedi eignarinnar voru talin lakari en a8ur hafdi verid talid.

Fullyrt er ad samanburdur vid kaupsamninga um sambeerilegar eignir hafi leitt i ljés ad nidurstada
endurmats hafi verié sambaerileg vid kaupverd i peim samningum.

P4 er visad til pess ad bjodskra Islands sé ekki heimilt ad byggja akvérdun sina um fasteignamat &
einum stokum kaupsamningi um pa fasteign sem meta skuli. Ordid gangverd i 27. gr. laga nr. 6/2001
visi til pess verds sem aetla megi ad eignir hafi almennt & markadi, pad verd sem algengast sé ad
greitt sé fyrir sambaerilegar eignir.

b4 visar Pjédskra islands til umfjollunar i réokstudningi sinum til keeranda, i bréfi 30. agust 2011, en par
er visad til 74 kaupsamninga um verslunar- og skrifstofuhlisnadi, idnadarhisnaedi og sérhaefdar
eignir sem hafi gefid medalfermetraverd upp a 126.626 kr. og midgildi 114.068 kr. sem sé talsvert
harra en medaltalsfermetraverd Hvaleyrarbrautar 20. ba er i rékstudningnum einnig visad til
steerdar, gerdar, banadar, stadsetningar eignarinnar o.fl., sbr. 28. gr. laga nr. 6/2001.

Sjonarmid Hafnarfjardarbaejar

Hafnarfjardarbaer gerir ekki athugasemdir vid ad hdsmat sé laekkad en hafnar pvi ad I66armat sé
leekkad. Fullyrt er ad 168in vid Hvaleyrarbraut 20 teljist til hafnarlédar.

Nidurstada

Skv. 1. mgr. 31. gr. laga nr. 6/2001 getur eigandi krafist endurskodunar & skradu matsverdi fasteignar
sinnar. Kaerandi er ekki eigandi fasteignarinnar vid Hvaleyrarbraut 20, fnr. 207-6223. Med bréfi
|6gmanns adila 28. ndvember 2011 er greint fra pvi ad misritun hafi ordid i kaeru, skradur eigandi hafi
kaert til bjodskrar [slands, ekki hafi att ad verda adildarbreyting milli stjérnsyslustiga, baedi félogin eigi
|6gheimili & Hvaleyrarbraut 20 og somu adilar séu i stjérn peirra og lita beri svo 4 ad kaert sé til yfir-
fasteignamatsnefndar f.h. skrads eiganda, Hvaleyrarbrautar 20 ehf. Med visan til pessa pykir adild
malsins hafa verid naegilega utskyrd til ad efnislega verdi um malid fjallad.

Af hélfu keeranda er pess krafist ad yfirfasteignamatsnefnd endurskodi Grskurd bjédskrar [slands fra
18. mai 2011 vardandi Hvaleyrarbraut 20, fnr. 207-6223, Hafnarfjardarbee, par sem fasteignamat
eignarinnar var laekkad ur 157.260.000 kr. i 119.340.000 kr. Yfirfasteignamatsnefnd skodadi eignina 6.
febrdar 2012. Af hdlfu nefndarinnar maettu Inga Hersteinsddttir og Bjorn Karlsson. Fyrir hénd
kaeranda maettu Hjalmar Helgason og Geir bdrarinn Zoega og med peim Eybjorg Hauksddttir hdl. Fyrir
Hafnarfjardarhofn, eiganda 16dar, maetti Mar Sveinbjérnsson og fyrir Hafnarfjardarbae meetti Hrdélfur
Gunnlaugsson.

Upphaflega var husid byggt sem braedsla og mjolgeymsla med prd. Hisinu er skipt upp i fimm
matshluta.

i matshluta 01-0101, fnr. 207-6223, eru skrifstofur og lagerrymi & premur stéllum, skrad 549,0 m?,
byggt 1947. Veggir eru steyptir og deinangradir. Golf & millipalli er ar timbri en annars stadar flotud.
Burdur i pakbitum er ur gitterbitum, sem eru berir nema i skrifstofuryminu. Vida ma sja ad pakbitar
eru laskadir og bognir og ad pakid lekur vida.

[ matshluta 02-0101, fnr. 207-6225, er lagerrymi, skrad 297,1 m?, byggt 1962. Astand pessa rymis er
svipad og i matshluta 1, steyptir, deinangradir veggir, pakbitar laskadir og bognir og pakid lekur.

i matshluta 03-0101, fnr. 207-6226, er lager. Rymid er notad sem verkstaedi, skrad 350,2 m?, byggt
1971. Astand pessa matshluta er hvad best, pak er vidgert.

[ matshluta 04-0101, fnr. 207-6235, er lagerrymi, skrad 67,6 m?, byggt 2005. Rymid er deinangrad,
baedi veggir og pak. Engar fastar raflagnir né heldur kynding.

[ matshluta 05-0101, fnr. 228-7816, er gluggalaus vorugeymsla, skrad 383,9 m?, byggt 1985. Veggir
eru steyptir ad halfu, par fyrir ofan er 6einangrud barujarnsklaedning, rydgud.
Bls.2 af 3



Urskurdur yfirfasteignamatsnefndar
Fasteign: Hvaleyrarbraut 20, fnr. 207-6223, Hafnarfirdi
Kzeruefni: Fasteignamat

Fram kom ad hinu upphaflega préarrymi og mjdlgeymslu hafi verid breytt 4 ymsa lund i dranna ras. |
nasta ndgrenni er hausapurrkun og a timabilum s6gd mjog sleem lykt.

Pjédskra Islands laekkadi fasteignamat eignarinnar vid endurmat ur 157.260.000 kr., par af l6darmat
60.900.000 kr. i 119.340.000 kr., par af I66armat 60.900.000 kr. Leekkun fasteignamats kemur pvi ein-
gongu fram i leekkun hdsmats dr 96.360 kr. i 58.440.000 kr. en l68armat var dbreytt vid endurmatid.

Samkvamt 27. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna, sbr. 15. gr. laga nr. 83/2008 um
breytingu 8 peim logum, skal matsverd fasteignar vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, midad
vid heimila og moégulega nytingu & hverjum tima. [ 2. mgr. sému greinar segir ad sé gangverd
fasteignar ekki pekkt skuli matsverd akvedid eftir bestu faanlegri vitneskju um gangverd sambzeri-
legra fasteigna med hlidsjon af tekjum af eignum, kostnadi vid gerd mannvirkja, aldri, legu me?d tilliti
til samgangna, nytingarméguleikum, og 6drum atridum sem kunna ad hafa ahrif & verd eignarinnar. |
28. gr. laganna er tilgreint ad vid mat samkvaemt 27. gr. skuli eftir fongum finna tolfraedilega fylgni
gangverds vid ymsar stadreyndir um seldar eignir og ad huglaegu, 6rokstuddu mati skuli ekki beita
nema engra annarra kosta sé vol um akvordun matsverds. | pessu mali liggur fyrir ad vid endurmat {
mai 2011 var eignin metin med adferdum sem teknar voru upp vid endurmat fasteignamats arid 2011
og byggt 4 markadsleidréttu kostnadarmati. AG mati yfirfasteignamatsnefndar er pessi adferd vid
akvordun fasteignamats i samraemi vid akvaedi 1. mgr. 28. gr. laga nr. 6/2001. b3 liggur fyrir i malinu
ad i kjolfar skodunar matsmanns Pjédskrar islands i mai 2011 hafi fasteignamat verid laekkad, medal
annars med visan til astands eignarinnar. Yfirfasteignamatsnefnd hefur yfirfarid sundurlidun a mati
einstakra matshluta vid endurmat bjoédskrar islands. Fyrir liggur ad laekkun einstakra matshluta vid
endurmatid var fra um 8% i um 55% og heildarlaekkun hdsmats var um 40%. bessi laekkun vié endur-
matid byggir 4 sleemu astandi hussins. Ekki liggur fyrir ad astand hussins hafi versnad par til yfirfast-
eignamatsnefnd skodadi eignina 6. febrdar 2012. Ad dliti yfirfasteignamatsnefndar eru ekki rok til
bess ad laekka hid endurskodada mat frekar og pvi er urskurdur bjédskrar islands um fasteignamat
eignarinnar fra 18. mai 2011 stadfestur.

Urskurdarord

Fasteignamat Hvaleyrarbrautar 20, fnr. 207-6223, Hafnarfjardarbae, vegna arsins 2011 er stadfest
119.340.000 kr., par af I66armat 60.900.000 kr.

Reykjavik, 21. mars 2012,

Jon Haukur Hauksson

Bjorn Karlsson Inga Hersteinsdottir
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