Ar 2010, fimmtudaginn 6. mai, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 13/2009
kvedinn upp svohljodandi

URSKURBPUR

Med bréfi, dagsettu 21. desember 2009 kerir Stefan E. Matthiasson, kt. 040558-5199,
urskurd Fasteignaskrar Islands, dagsettan 5. oktober 2009, um fasteignamat I6dar,
ibudarhuss og bilskars ad Smaragdtu 13 i Reykjavik. Fasteignin Smaragata 13,
fastanimer 200-9255, er eign keranda.

Krafa keeranda er ad Urskurdur Fasteignaskrar islands um fasteignamat verdi felldur
ar gildi.

I keerubréfi segir ad keerandi hafi sent athugasemdir til Fasteignaskrar Islands vegna
daetlunar um endurmat a fasteignamati fyrir arid 2010. Athygli hafi vakid mikil
heekkun & matshlutum, hisa um 42,7% og l6dar um 108,1%, sem kearandi hafi talid og

telji enn engar forsendur vera fyrir. Um malavexti segir i bréfinu:
,Heekkun fasteignamats hiisa og 160ar var métmelt og krafist lekkunar 4 ny til fyrra mats. Auk
ofangreinds var 6skad ao tekid yroi tillit til pess ad bilskir & 16dinni hafdi verid rifinn par sem hann
var onytur. Auk pess steedu yfir breytingar og vidgerdir & ibudarhisi vegna leka og steypuskemmda.
Koparklaedning & paki er onyt og radist var i bradabirgdarvidgerdir par sem ill mdgulegt er af
fjarhagsastaedum ad endurgera pak med koparkledningu i upprunalegri mynd. A nasta ari yrdi
pakklaedning liklega endurgerd med hefdbundnu barujarni.

I bréfi FI dagsettu 5. oktober 2009 var hafnad adurnefndum 6skum undirritads & peim forsendum ad
prjar eignir og kaupsamningar vegna eignaskipta a4 peim (Laufasvegur 68, Smaragata 7 og 10)
endurspegli forsendur fyrir nyju mati & fasteign og 160 Smaragdtu 13. Athygli vakti ad
kaupsamningar vegna pessa tilgreindu priggja eigna eru fra arunum 2005, 2006 og 2007. VVerd er skv.
urskurdinum ,,feert til verdlags* fra sdludegi til febrdar 2009 &n pess ad pad sé skyrt nanar hvernig
bad sé gert eda lagastod fyrir pessari framkvemd. Ekki kemur heldur fram ad tekid sé tillit til almennt
lekkads fasteignaverds i reikningi pessum. Engir kaupsamningar vegna eignaskipta i febrdar 2009
virdast liggja til grundvallar pessarar dkvordunar. Auk pess er ekki tekid tillit til pess ad bilskar hefur
verid rifinn og meirihattar vidgerdir standi yfir eda eru fyrirhugadar & hdseigninni....

pa kemur fram i bréfinu ad 6skad hafi verid eftir rokstuoningi fyrir arskurdinum par
sem tilgreind atridi yrdu skyrd. Svar vid peirri beidni hafi borist ramum tveimur
manudum sidar par sem ekki hafi verid efnislega svarad 6skum um rokstudning.
Sidan seqir:
Lundirritadur telur sem fyrr ofangreinda akvérdun um pessa miklu haekkun fasteignamats hisa og
I68ar ekki hafa lagastod. Fasteignaverd og 16daverd hefur ekki haekkad sem stutt getur pessar miklu
heekkanir og ekki hefur verio tekid tillit til lidar 5 hér ad ofan. Adferdafraedi Fl er ekki skyrd i bréfi
Fi & fullnaegjandi hatt pannig ad 1jost megi telja ad han sé i samrami vid 16g um skraningu og mat
fasteigna gr. 27. nr. 6/2001 med sidari breytingum gr. 15, nr. 83/2008...

Undirritadur 6skar hér med eftir Urskurdi Yfirfasteignamatsnefndar i ofan greindu mali par sem
krafa er gerd um 6gildingu fyrra mats Fi fyrir arid 2010. bad er sjonarmid undirritads ad ekki hafi
verid tekid tillit til 4stands fasteignar i umreeddu mati svo og ad nidurstada Fi endurspegli ekki
., gangverd umreiknad til stadgreidslu “ fasteignar og allra sist 168ar.*

Yfirfasteignamatsnefnd 6skadi med bréfum dagsettum 8. jantar 2010 eftir umsdgnum
fra Fasteignaskra Islands og Reykjavikurborg.

Umsogn Fasteignaskrar islands er dagsett 1. mars 2010. bar eru raktar helstu
breytingar sem urdu & framkveemd fasteignamats med I6gum nr. 83/2008 um



breytingu & 16gum nr. 6/2001 um skréningu og mat fasteigna. Pvi er medal annars lyst
ad arlegt endurmat fasteignamats komi nu i stad arlegs framreiknings adur og ad
fasteignamat midist nu vid verdlag i febriarmanudi neast & undan matsgerd enda taki
han gildi & timabilinu 31. desember til loka febriarmanadar.

Fram kemur ad endurmat fasteigna byggist ad stérum hluta & upplysingum um
eiginleika hverrar eignar og um gangverd & fasteignamarkadi samkvaemt pinglystum
kaupsamningum. Fasteignamat ibGdarhdsnaedis se metid med markadsadferd. Gert sé
reiknilikan sem lysi sambandi gangverds vid sterd, gerd og stadsetningu eigna.
Reiknilikanid sé gert med adhvarfsgeiningu. Buin sé til reikniformila sem reikni
gangverd pannig ad mismunur milli hins reiknada verds og kaupverds samkvaemt
kaupsamningum verdi sem allra minnstur. Pannig hafi verid gerdar 11 matsformdlur,
6 fyrir serbyli og 5 fyrir fjolbyli, i samreemi vid 44 padsund kaupsamninga um land
allt.

pa segir i umsdgn Fasteignaskrar:
-Matsformala fyrir sérbyli & hofudborgarsveedinu grundvalladist & 6.590 kaupsamningum fr& arunum
2004 til 2009. Smaragata 13 tilheyrir verdsveedi nr. 31 sem kallast Sudur bingholt. Hiutfallslegt
veromeeti pess sveedis akvardaodist af 18 kaupsamningum a pvi svaedi. Hér er um eitt verdmeetasta
sveedio a hofudborgarsvaedinu ad raeda. PG eru sjavarlddir & Seltjarnarnesinu sunnanverdu herra
metnar, eignir par eru 35% heerri en i Sudur bingholtum. Mat sérbylis i Sudur Pingholtum er 54%
heerra en mat samsvarandi eigna i Grafarvogi og 26% harra en mat i Fossvogi.

Kearandi hefur ekki reynt ad syna fram & ad hid nyja fasteignamat sé ekki i samraemi vio gangverd i
febrdar 2009. Heekkanir fra eldra mati eru til komnar vegna pess ad pad var of lagt, en ekki vegna
almennra verdbreytinga & timabilinu. Vissulega virdast breytingar standa yfir, heimilad
byggingarmagn & 16dinni er ni 418 fermetrar. Ekki verdur betur séd en ad vidbygging sé risin vid
hasid, vidbygging sem ekki er komin i skraningu eda mat. Hins vegar virdist bilskdrinn standa enn og
hefur Reykjavikurborg ekki breytt skraningu bilskdrsins pratt fyrir bréf Fasteignaskrar Islands til
borgarinnar dags. 13. jali 2009.

Forsendur fyrir fasteignamati birtast & heimasidu stofnunarinnar. Fyrir fasteignina Smaragétu 13,
fastanamer 200-9255 eru peer sem hér segir:

Eign

Fastantmer 200-9255
Heiti Smaéragata 13 01-0101
Flokkun Einbylishus
Bygging

Stada Fullgert
Byggingarar 1953
Byggingarefni Steypa
Flatarmél (m2)

Ibd & haed 233,3
Geymsla o.fl. 24
Bilskurar i séreign 22,8

L60 (hlutdeild eignar) 910,0
Adstada o.fl.

Fjoldi badkara 2

Fjoldi sturta 1

Fjoldi klosetta 4

Fjoldi heeda i ibio 2

Ummal huss 47

Medal flatarmal haeda i hisi 85,8
Matssveedi

Matssveedi Sudur-bingholt




Aréttad er ad fasteignamat eignarinnar Smaragata 13 er ekki unnid eingéngu & grundvelli peirra
samninga sem visad er til i Urskurdarbréfi dags. 5. oktober sl. beir samningar eru birtir i deemaskyni
til ad varpa ljési & gangverd og bera saman hvernig Gtreiknad fasteignamat sambaerilegra eigna er
midad vid framreiknad kaupverd eignanna. Borid er saman annars vegar Utreiknad fasteignamat 2010
sem byggir & eiginleikum eignarinnar s.s. steerd og stadsetningu og matsformdlum (sem sjd ma i
medfylgjandi skyrslu) og hins vegar raunverulegt kaupverd eigna & sama svadi framreiknad midad
vid timaleidréttingu matslikans sem sja ma a mynd Il1-1(bls. 49) i medfylgjandi skyrslu um
fasteignamat 2010.

A mynd peirri sem timaleidréttingin er synd ma sja ad préun verds a sérbyli & hofudborgarsvadinu
hefur verid & pa leid ad verd hefur leekkad fra aramétum 2007-2008. Verdlekkun hefur badi verid
tekin inn i framreikning raunverulegu samningana sem og i Gtreikningum & fasteignamati. Su laekkun
sem m.a. Sedlabanki Islands spadi fyrir um hefur pvi verid tekin til greina i reiknilikani pvi sem notad
er vid Utreikning a fasteignamati 2010 ad pvi leyti sem hin var komin fram i febrdar 2009. Eignir
paer sem visad er til i drskurdarbréfi eru taldar haefar til samanburdar par sem peer eru af sému
flokkun, af svipadri steerd og & sama svedi.

Til frekari gléggvunar & gangverdi i Sudur bingholtum eru hér birtir 10 kaupsamningar:

Kaupdagur Kaupverd Nuvirdi Nuavirdii  Birt

Fastanr  Heiti pas.kr pus.kr  febr 2009  flatarmal
2009199 Bergstadastreeti 74A 24.8.2005 42.000 40.568 48.943 118,5
2009264 Smaragata 7 16.9.2005 73.000 70.449 83.977 317
2009250 Laufasvegur 68 6.3.2006 95.000 91.401 101.367 312,8
2007278 Fjo6lugata 13 22.12.2006 79.000 77.923 84.975 232,9
2007278 Fjdlugata 13 14.5.2007 85.000 83.276 84.298 232,9
2009296 Smaragata 10 23.8.2007 90.000 87.619 84.820 375,6
2007400 Laufasvegur 48A 14.9.2007 57.000 56.027 53.435 127,6
2009263 Smaragata 9 21.1.2008 97.000 92.407 84.587 204,8
2009296 Smaragata 10* 8.4.2009  122.500 114.250 118.308 375,6
2009301 Sméragata 14* 8.4.2009 55.000 46.750 48.411 147

Samtals 793.121 24447
* Sméragata 14 tekin upp i Sméaragétu 10, affoll af makaskiptun 15%

Smaéragata 14 seldist sidan pann 30.7.2009 & 45 millj.kr.

Aréttad er ad vid Utreikning fasteignamats 2010 er mun meira tillit tekid til pess ad verdmeeti 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 & héfudborgarsvadinu.
bvi ma segja ad akvedin leidrétting hafi ordid a fasteignamati i ar. [ sumum hverfum var
fasteignamat ordid mun leegra en markadsverd og i slikum tilvikum getur mat hekkad préatt fyrir
leekkandi fasteignaverd.

Eignin var sidast skodud 23. névember 2002. Heildarfasteignamat eignarinnar fyrir arid 2010 var
dkvardad 82.500 puas. kronur. Hjalagt fylgir skyrsla um fasteignamat 2010, afrit af télvupdsti
keeranda dags. 22. jani 2009, afrit af bréfi til sveitarfélagsins dags. 13. juli 2009, arskurdarbréf
Fasteignaskrar Islands dags. 5. oktober 2009, 6sk karanda um rokstudning dags. 12. oktober 2009,
rokstudningur Fasteignaskrar islands dags. 17. desember 2009 auk ljosrita af kaupsamningum peim
sem visad var i i Urskurdi Fasteignaskrar Islands dags. 5. oktdber sl. Skyrslan Gtskyrir vel hvada
peettir hafa ahrif a Gtreikning matsins og hvernig pad er unnid og er han hluti af greinargerd pessari.

Umsogn Fasteignaskrar Islands var send keranda til kynningar med bréfi dagsettu 5.
mars 2010 og honum gefinn kostur a ad koma med athugasemdir. Athugasemdir
barust frd keranda med bréfi dagsettu 10. mars 2010 par sem itrekadar eru peer
malséasteedur kaeranda ad adferdafraedi Fasteignaskrar islands vid framkvaemd mats
hafi ekki lagastod og ad ekki sé tekid tillit til pess ad bilskur hafi verid rifinn og

NUvirgi
kr/m2
413.023
264.912
324.063
364.857
361.948
225.824
418.773
413.024
314.984
329.323
324.425



meirihattar vidgerdir standi yfir eda séu fyrirhugadar & fasteigninni. Engir
kaupsamingar vegna eignaskipta i februar 2009 hafi legid til grundvallar og ekki komi
fram ad tekid sé tillit til leekkads kaupveras.

Hvad vardar yfirlit i greinargerd Fasteignaskrar Islands um 10 solur eigna i Sudur

Pingholtum segir i bréfinu:
»Athygli vekur ad sidustu tver s6lurnar eru utan umraedds viomidunartimabils eda i april 2009. par
var um flékna fléttu makaskipta ad raeda sem 6llum hér i gdtunni var vel kunnugt um par sem
einungis tveir fyrstu samningarnir eru nefndir til ségunnar i pessari t6flu. Af peim 8 sélum sem eru
fyrir febrdar 2009 eru tveir fra arinu 2005, tveir fra arinu 2006, prir fra arinu 2007 og einn fra arinu
2008. brir pessara samninga hafa pegar verid nefndir sem forsenda mats Fi skv. bréfi Fi fra 5. oktober
2009 par sem undirritadur gerdi athugasemdir vid nefnt mat. Verulegt misreemi er hins vegar i peim
télum og toélum i greinargerdinni. Enn & ny er ekki gerd grein fyrir pvi hvernig séluverd pessara
fasteigna er , feert til verdlags* i febrGar 2009 og pannig lagt til grundvallar akvérdun FI um
arskurdad fasteignamat.*

Umsogn hefur ekki borist frd Reykjavikurborg.

Ekki vard af fyrirhugadri vettvangsgongu Y firfasteignamatsnefndar vegna afst6du
keeranda. 1 tolvuskeyti hans til nefndarinnar dagsettu 9. mars 2010 kom fram ad ekki
veeru sérstakar 6skir um ad vettvangsganga eigi sér stad. Er m.a. visad til pess ad
vidgerdir standi yfir & hiseigninni og muni gera svo 0t petta ar. Astand hissins sé pvi
ekki lysandi fyrir astand pess i febrtar 2009. Segir ad i keeru til nefndarinnar sé tekist
4 um adferdafraedi sem Fasteignaskra islands beiti til kvordunar & fasteignamati. Med
visan til efnis télvuskeytisins var keranda tilkynnt med bréfi, dagsettu 6. april 2010,
ad nefndin muni kveda upp uUrskurd &n undanfarandi vettvangsgongu & grundvelli
fyrirliggjandi gagna ef ekki barust athugasemdir fra kaeranda vid pa malsmedferd. |
bréfinu var vakin athygli a tilgangi vettvangsgdngu p.e. er ad tryggja & mal séu
neaegilega upplyst adur en kvedinn er upp arskurdur og ad skortur & upplysingum hafi
ekki ahrif & nidurstodur nefndarinnar. Frekari athugasemdir barust ekki fra keeranda.

Nidurstada.

Kaerandi krefst Ogildingar 4 akvordun Fasteignaskrar Islands um fasteignamat
fasteignarinnar Smaragotu 13 fyrir arid 2010.

[ 1. 0g 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna, sbr. 15. gr. laga
nr. 83/2008 um breytingu a peim I6gum, segir:

,»Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, midad vid heimila og
maogulega nytingu fasteignarinnar & hverjum tima, sem a&tla méa ad eignin hefdi i kaupum og sélum
i febriarmanudi neaest 4 undan matsgero, enda taki han gildi & timabilinu 31. desember til loka
febrlarmanadar. Taki matsgerd gildi & timabilinu 1. mars til 30. desember skal mida vid
febriarmanud par naest a undan matsgerd, sbr. 32. gr. a..

Sé gangverd fasteignar ekki pekkt skal matsverd akvedid eftir bestu faanlegri vitneskju um
gangverd sambeerilegra fasteigna med hlidsjon af tekjum af peim, kostnadi vid gerd mannvirkja,
aldri peirra, legu eignar med tilliti til samgangna, nytingarmdguleikum, hlunnindum, jardvegsgerd,
grédurfari, nattirufeguro og 68rum peim atridum sem kunna ad hafa ahrif & gangverd eignarinnar.

| 1. mgr. 28. gr. laga nr. 6/2001 segir:
,»Vi0 akvoroun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfraedilega fylgni gagnverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem steerd, gerd, binad, stad o.s.frv., og sennilegt gagnverd
akvaroad med Gtreikningum & grundvelli peirra visbendinga.



Hid keerda fasteignamat Sméragotu 13 sem tok gildi 31. desember 2009 nemur 82.500
pbus. kr. bar af er l6darmat 25.800 pus. kr. Matid midast vid verdlag i februarmanudi
20009, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 og 15. gr. laga nr. 83/2008.

Til studnings krofu sinni visar keerandi til pess ad adferdir Fasteignaskrar islands hafi
ekki lagastod og ad ekki hafi verid tekid tillit til leekkads kaupveros.

Vid akvordun almenns fasteignamats sem taka skyldi gildi 31. desember 2009 var
byggt & matslikani sem lysir sambandi kaupverds og skradra eiginleika fasteigna svo
sem steerd, gerd, bunadi og stadsetningu eigna. Ad mati Yfirfasteignamatsnefndar er
st adferd i samreemi vid dkveedi 1. mgr. 28. gr. laga nr. 6/2001.

I athugasemdum til Fasteignaskrar Islands 6skadi kaerandi eftir pvi ad tekid yrai tillit
til pess ad bilskudr a 16dinni hafi verid rifinn par sem hann hafi verid onytur. Auk pess
sem steedu yfir vidgerdir & husinu. Ekki verdur séd af hinum kerda Urskurdi ad fjallad
hafi verid um og kannad hvort sérstakar adsteedur vardandi fasteignina geetu leitt til
fravika fra almennum forsendum fasteignamats. I greinargerd Fasteignaskrar islands
kemur fram ad eignin hafi sidast verid skodud 23. ndvember 2003. Med hlidsjon af
efni athugasemda keeranda telur nefndin ad Fasteignaskra Islands hefdi att ad kanna
sérstaklega hvort tilefni veeri til fravika fra almennum forsendum mead tilliti til &stands
eignarinnar. Med hlidsjon af pvi telur nefndin ad fallast beri & krofu keeranda um ad
fella skuli hinn keerda Grskurd Gr gildi og leggja fyrir Fasteignaskra Islands ad taka
malid til medferdar ad nyju.

Urskurdarord

Urskurdur Fasteignaskrar Islands pann 5. oktober 2009 um fasteignamat Smaragotu
13 i Reykjavik, fastanumer 200-9255, er felldur ur gildi og lagt fyrir stofnunina ad
taka malid til medferdar ad nyju.

Pétur Stefansson

Guony Bjornsdéttir Fridrik Mar Baldursson



