Ar 2010, fimmtudaginn 4. mars, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 12/2009
kvedinn upp svohljodandi
URSKURDUR:

Med bréfi dagsettu 8. desember 2009 kerir Gudomundur Hannesson endurskodandi, kt.
100849-3139, urskurd Fasteignaskrar Islands dagsettan 7. desember 2009 vardandi
tilkynnt fasteignamat fasteignar sinnar Silungakvisl 2 i Reykjavik, fastanimer 204-
3380, fyrir arid 2010.

Keerandi visar til pess ad verulegt fall hafi ordid a fasteignaverdi fra bankahruni og visar
m.a. i spar Sedlabankans um préun fasteignaverds. Gerd er su krafa ad fasteignamat
verdi Obreytt.

| keerubréfi segir:

,Malavextir eru peir ad undirritadur feer ekki séd ad st matsfjarhed sem Fasteignaskra islands
metur ofangreinda fasteign fai stadist. Er visad & i pvi sambandi, eins og fram kom i keeru, til
bess ad enginn fra Fasteignaskra islands hafi komid til ad meta eignina auk pess sem ljost er ad
litid hefur verid um fasteignavidskipti fra bankahruninu i okt. 2008 og fasteignaverd hafi fallio
verulega frd peim tima. Einnig visast i pessu sambandi til spar Sedlabankans um préun
fasteignaverds. Ad sioustu er gerd krafa til itarlegs rokstudnings fyrir pvi hvernig Fasteignamatid
komst ad peirri nidurstddu sem matid ber med sér.

I Grskurdi sinum fra 7. desember sl. visar fasteignamatid til nokkurra nylegra kaupsamninga
samberilegra fasteigna og segir ad ekki hafi komid i ljos tilefni til matsbreytinga.. Einnig segir i
urskurdinum ,,Kaupverd i febr. 2009 er upprunalegt kaupverd feert til verdlags i februar 2009

Ekki er i Grskurdi Fasteignaskrar islands vikid einu ordi ad peim rokstudningi undirritads ad um
verulegt fall & fasteignaverdi hafi ordid fra bankahruni, eins og m.a. greinagerdir Sedlabankans
bera med sér. Fasteignaskra Islands visar til fjdgurra kaupsamninga fra arunum 2005-2008 pegar
penslan var sem mest og fyrir bankahrun. Umbj6dandi minn telur fréaleitt ad telja ad s6ému
forsendur gildi i febrdar 2009.

Ekki verdur séd ad & hverju su stadheafing Fasteignaskrar Islands byggist ad tilgreindir
kaupsamningar séu vegna sambzerilegra eigna par sem enginn hafi komid fra Fasteignaskranni til
ad meta eignina eins og bent er & i keeru til Fasteignaskrér Islands.*

Erindi petta var sent Fasteignaskra Islands og Reykjavikurborg til umsagnar med
bréfum dagsettum 8. januar 2010.

[ svarbréfi Fasteignaskrar islands dagsettu 20. jantar 2010 segir m.a.:
,,Eigandi fasteignarinnar gerdi athugasemd vid tilkynnt fasteignamat fyrir arid 2010 og 6skadi
eftir rokstudningi. Athugasemdin barst med bréfi dags. 12. jali 2009. Matsfjarhaed var af
eiganda ekki talin geta stadist. Benti eigandi 4 ad enginn fra stofnuninni hefdi komid til ad
meta eignina auk pess sem ljost vaeri ad |itid hefdi verid um fasteignavidskipti fra bankahruni
2008 og fasteignaverd hefdi fallid verulega fra peim tima. Visadist i pessu sambandi til spar
Sedlabankans um proun fasteignaverds.

Eftir méttoku athugasemdar fra eiganda var Reykjavikurborg sent bréf dags. 13. juli 2009 og
framkomin athugasemd kynnt og Oskad eftir sjonarmidum sveitarfélagsins.  Engar
athugasemdir hafa borist vegna malsins fra sveitarfélaginu.  Endurskodun & tilkynntu
fasteignamati for svo fram hja Fasteignaskra islands i kjolfarid og var nidurstada hennar ad
matid skyldi standa 6breytt. Urskurdur pess efnis var sendur eiganda med bréfi dagsettu 7.
desember 2009. | bréfinu var tilkynnt fasteignamat 2010 borid saman vid nanar tiltekna
kaupsamninga sambeerilegra fasteigna og komist ad peirri nidurstodu ad ekki veeri tilefni til



matsbreytinga. Auk Urskurdar var eiganda sendur rokstudningur, dags. 7. desember 2009.
Urskurdurinn er svo kaerdur til yfirfasteignamatsnefndar med bréfi dagsettu 8. desember 20009.

i keerubréfinu eru pau atridi sem bent er & i athugasemdabréfi itrekud. Eigandi telur
Fasteignaskra Islands ekki hafa svarad rokstudningi eiganda um ad verulegt verdfall hafi ordid
a fasteignaverdi fra bankahruni og pvi sé fraleitt ad telja ad sému forsendur gildi i febriar
2009. Kaupsamningar peir sem visad sé i i Grskurdi séu fra arunum 2005-2008 pegar pensla
hafi verid sem mest fyrir bankahrun. EKki verdi séd ad Fasteignaskra Islands geti metid ad
um sambeerilegar eignir sé ad reda i peim kaupsamningum sem visad var til i Grskurdi
stofnunarinnar par sem enginn hafi komid fra Fasteignaskra islands til ad meta Silungakvisl 2.
Gerd er su krafa ad fasteignamat standi 6breytt*.

P4 eru i bréfinu raktar helstu breytingar sem urdu & framkveemd fasteignamats med
[6gum nr. 83/2008 um breytingu & I6gum um skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001.
pvi er m.a. lyst ad arlegt endurmat fasteignamats komi nu i stad arlegs framreiknings
aour og ad fasteignamat ibudarhlisnaedis sé akvardad med markadsadferd sem byggi
ad storum hluta & upplysingum um eiginleika hverrar eignar og upplysingum um
gangverd fasteigna samkveemt pinglystum kaupsamningum. P4 midast fasteignamat
na vid verdlag i febrdarmanudi nast & undan matsgerd, enda taki hun gildi &
timabilinu 31. desember til loka febrdarmanadar. Fasteignamat 2010 midast pannig
vid verdlag i febrdarmanudi 2009.

Sidan segir i bréfinu:

~samningar peir sem birtir eru i bréfi stofnunarinnar dags. 1. desember sl. eru eingdngu i
demaskyni. Borid er saman annars vegar Utreiknad fasteignamat 2010 sem byggir &
eiginleikum eignarinnar s.s. sterd og stadsetningu og matsformdlum (sem sja ma i
medfylgjandi skyrslu) og hins vegar raunverulegt kaupverd eigna a sama svadi framreiknad
midad vid timaleioréttingu matslikans sem sja ma 4 mynd Il1-1(bls. 49) i meofylgjandi
skyrslu um fasteignamat 2010. S& samanburdur leidir i 1jés ad Utreiknad fasteignamat hefur i
pessum tilvikum ekki verid herra en framreiknad raunverd og pvi var ekki asteda til ad tla
Gtreiknad fasteignamat a svaedinu of hatt.

A mynd peirri sem timaleidréttingin er synd ma sja ad proéun verds & sérbyli &
héfudborgarsvaedinu hefur verid a pa leid ad verd hefur leekkad fra aramétum 2007-2008.
Enda ma sja ad fasteignamat 2010 fyrir allar eignirnar sem notadar eru til samanburdar er
leegra en framreiknad kaupverd. Verdlekkun hefur badi verid tekin inn i framreikning
raunverulegu samningana sem og i Gtreikningum a fasteignamati. S0 lekkun sem m.a.
Sedlabanki Islands spadi fyrir um hefur pvi verid tekin til greina i reiknilikani pvi sem notad
er vid Gtreikning & fasteignamati 2010 ad pvi leyti sem hun var komin fram i febrdar 2009.
Eignirnar eru taldar heefar til samanburdar par sem peer eru af somu flokkun, af svipadri sterd
0g & sama sveedi“.

Loks segir i sama bréfi:
,’A0 auki ma nefna ad vid Utreikning fasteignamats 2010 er mun meira tillit tekid til pess ad
veromati eigna er talsvert breytilegt eftir stadsetningu. Breyttar matsadferdir (endurmat i stad
framreiknings eins og ad ofan greinir) endurspegla betur pa stadreynd ad verd er misjafnt eftir
hverfum & héfudborgarsvaedinu. Pvi ma segja ad akvedin leidrétting hafi ordid a fasteignamati
i &. 1 sumum hverfum var fasteignamat ordid mun legra en markadsverd og i slikum
tilvikum getur mat haekkad prétt fyrir leekkandi fasteignaverd.

Svokallad endurstofnverd fasteignarinnar Silungakvisl 2 er 50.629 pus. kronur og afskrifad
endurstofnverd 41.391 pus. krénur midad vid byggingarvisitolu 474,2 stig. Eignin var sidast
skodud 14. september 1998. Heildarfasteignamat ibGdarinnar fyrir arid 2010 var akvardad
58.350 pus. krénur«,

Umsogn um kaeruna hefur ekki borist fra Reykjavikurborg.



Vettvangsganga var bodud kl. 14:00 fostudaginn 12. febrGar 2010 med bréfi til
keeranda dags. 4. febraar 2010.

Yfirfasteignamatsnefnd barst svarbréf keeranda dagsett 8. febrlar 2010 vid bréfi
nefndarinnar fra 4. febrGar 2010 par sem vettvangsganga hafdi verid bodud. I bréfinu
dregur keerandi i efa ad vettvangsganga pjoni tilgangi nema sem péttur i
heildarendurmati a sambarilegum eignum a sambarilegum sveedum i baenum.

I bréfinu segir sidan:

»Eins og fram kom i keru minni pa fékk undirritadur ekki séd a hverju st stadhefing
Fasteignaskrar Islands byggdist ad tilgreindir kaupsamningar veeru vegna sambeerilegra eigna.
Skodun pessarar eignar einnar sér breytir engu i pessu sambandi ef ekki er a&tlunin ad gaeta
samramis i pessu sambandi og skoda per eignir sem hafa verid seldar og teljast vera
samberilegar, sem og adrar eignir sem svipudu mali gegnir um.

Einnig feer undirritadur ekki séd ad vettvangsskodun breyti neinu vardandi pad hroplega
Osamraemi sem lysir sér i pvi ad & sama tima og bankakerfid hrynur og veruleg leekkun verdur
& fasteignamarkadi eins og gerd var grein fyrir i keeru til Fasteignakrar islands, eins og m.a.
greinargerdir Sedlabankans bera med sér pa verdur storfelld heekkun & fasteignamati. bar var
bent & ad Fasteignaskra Islands visadi til fjégurra kaupsamninga fra arunum 2005-2008 pegar
pennslan var sem mest og fyrir bankahrun. Umbj6dandi minn telur fraleitt ad telja ad sému
forsendur gildi i febrdar 2009. Vettvangsskodun breytir engu um petta atridi.

Med visan til ofanritads Oskar undirritadur eftir itarlegri skyringu & tilgangi pessarar
vettvangsgongu og hvada mali hun eigi ad skipta i pessu mali.

I von um frekari skyringar og upplysingar fljotlega.«

I framhaldi af mottoku framangreinds bréfs keeranda var hinni 4dur bodudu

vettvangsgongu frestad, en keeranda ritad bréf dags. 12. febriar 2010.

I bréfi nefndarinnar segir m.a.:
»Samkvemt 34, gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna geta hagsmunaadilar keert
niourstddu endurmats til Yfirfasteignamatsnefndar. Samkvemt pvi er hlutverk nefndarinnar
ad urskurda um agreining um fasteignamat akveodinnar fasteignar sem eigandi eda annar
hagsmunaadili keerir til hennar. Heildarendurmat eigna er hins vegar utan valdsvids hennar. |
samremi vio pad er til umfjéllunar i keerumali pessu A&greiningur um fasteignamat
Silungarkvislar 2.

Jafnframt er i bréfi ydar 6skad eftir skyringu a tilgangi bodadrar vettvangsgongu. bad skal
upplyst ad fastur lidur i malsmedferd hja Yfirfasteignamatsnefnd er vettvangsganga & eign pé
sem keera vardar. Tilgangur med slikri vettvangsgongu er ad skoda gerd og astand viokomandi
fasteignar. Bodun vettvangsgéngu ad Silungakvisl 2 var i samrami vid reglur nefndarinnar um
maélsmedferd og tilgangurinn med henni s& sami og i 6drum slikum méalum.

[ bréfi ydar kemur fram pad élit ad skodun eignarinnar muni ekki pjona neinum tilgangi. Med
hliosjon af pvi er vettvangsganga st sem fara atti fram fostudaginn 12. febraar kl. 14 afbodud
ad svo stoddu. Ef bréf petta leidir til breytinga & afstddu ydar til vettvangsgdngu Oskast haft
samband vid skrifstofu nefndarinnar innan 7 daga. Ad &drum kosti verdur malid tekid til
Urskurdar a grundvelli fyrirliggjandi gagna. Rétt er ad vekja athygli ydar & pvi ad skortur &
upplysingum getur haft dhrif 4 nidurstodu nefndarinnar.*

Frekara erindi hefur ekki borist f4& keranda og er malid pvi tekid til Grskurdar a
grundvelli fyrirliggjandi gagna auk skodunarferdar um vidkomandi hverfi.



Nidurstada

Hid fyrirhugada fasteignamat 2010 sem keeran beinist ad nemur 58.350.000 kr. Og
midast vid verdlag i febriar 2009. Keerandi telur ad si matsfjarhaed faist ekki stadist.
Hann visar m.a. til pess ad litid hafi verid um fasteignavidskipti fra bankahruninu i
oktober 2008 og fasteignaverd hafi fallid verulega fra peim tima. Ekki verdi heldur
séd ad tilgreindir kaupsamningar i hinum keerda Grskurdi séu vegna sambarilegra
eigna, og krefst keerandi pess ad fasteignamat verdi Gbreytt.

I 16gum um fasteignamat og fasteignaskraningu nr. 6/2001 sbr. einnig 16g nr. 83/2008
um breytingu a peim légum segir i 27. gr.:

,,Skrad matsverd fasteigna skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, midad vid heimila og
mogulega nytingu & hverjum tima, sem atla ma ad eignin hefdi i kaupum og sélum i
febrdarméanudi nast 4 undan matsgerd, enda taki han gildi & timabilinu 31. desember til loka
febrlarméanadar. Taki matsgerd gildi & timabilinu 1. mars til 30. desember skal mida vid febrdar
manud par naest & undan matsgerd, sbr. 32. gr. a.

Sé gangverd fasteignar ekki pekkt skal matsverd akvedid eftir bestu faanlegri vitneskju um
gangverd samberilegra fasteigna med hlidsjon af tekjum af peim, kostnadi vid gerd
mannvirkja, aldri peirra, legu eignar med tilliti til samgangna, nytingarmdguleikum,
hlunnindum, jardvegsgerd, grodurfari, nattGrufegurd og 6drum peim atridum sem kunna ad
hafa ahrif & gangverd eignarinnar.*

I 1. mgr. 28. gr. segir ennfremur:
,»Vi0 akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfraedilega fylgni gangverds
vid ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem staerd, gerd, bunad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med utreikningum & grundvelli peirra visbendinga.*

Gangverd fasteigna & hofudborgarsveedinu er allvel pekkt og kemur fram i
markadskénnunum Fasteignaskrar Islands. pad er vel pekkt ad verulega haegdi &
verdpréun eigna i sérbyli pegar erfidleika tok ad geeta i islensku efnahagslifi & arinu
2007 og var verdlag i pessum flokki eigna tekid ad leekka nokkru fyrir bankahrun i
oktober 2008 sem keerandi réttilega vikur ad. Fasteignaskra Islands er pessi préun ad
sjalfségdu vel kunn og asteda til ad etla ad tillit hafi verid tekid til hennar vid hina
almennu akvoroun fasteignamats fyrir arid 2010, sbr. sérrit stofnunarinnar um sama efni
fréa juli 2009.

I Grskurdi Fasteignaskrar islands, dagsettum 7. desember 2009, er visad til priggja
kaupsamninga ,,sambzrilegra fasteigna® fra arunum 2004 til 2008 i vidkomandi hverfi. i
greinargerd stofnunarinnar til Yfirfasteignamatsnefndar fra 20. jandar 2010 kemur fram
ad kaupverd pessara eigna var framreiknad til verdlags i febrdarmanudi 2009 med
,timaleidréttingu matslikans sem sja ma 4 mynd 111-1 (bls. 49) i medfylgjandi skyrslu
um fasteignamat 2010, p.e. i adurnefndu sérriti stofnunarinnar fra jali 2009. Hid
bodada fasteignamat 2010 er i 6llum tilvikum leegra en hid framreiknada kaupverd. ba
er framreiknad kaupverd nyjasta kaupsamningsins leegra en kaupverdid pegar kaupin
attu sér stad samkveemt Gtreikningi stofnunarinnar svo sem gléggt ma sja i hinum kaerda
arskurdi. Er pvi ljost ad Fasteignaskra Islands hefur vid akvordun sina haft hlidsjon af
peirri verdlagsproun aranna 2007 og 2008 sem keerandi vikur ad i bréfi sinu.

Yfirfasteignamatsnefnd hefur skodad umhverfi hinnar keerdu eignar, og m.a. litid a pau
has sem tilgreind eru til samanburdar vid Silungakvisl 2 i hinum kerda Urskurdi. pad er
mat nefndarinnar ad umraddar eignir séu allar apekkar, a.m.k. hid ytra, og samanburdur
bvi ekki éedlilegur.



Pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar ad ekki sé tilefni til ad breyta hinum kerda
arskurdi, en ad hann skuli vera ébreyttur.

URSKURDARORD

Urskurdur Fasteignaskrar islands dagsettur 7. desember 2009 vardandi
Silungakvisl 2 i Reykjavik, fastanimer 204-3380, skal vera Obreyttur.

Pétur Stefansson

Fridrik Mar Baldursson Steinunn M. Larusdottir



