Ar 2003, midvikudaginn 5. mars var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 23/2002
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDPUR

Med bréfi 10. mai 2002 keera Jéhann Youyi Xiang og Maria Xiaoyi Cheng fasteignamat
fasteignar sinnar Solheima 49 i Reykjavik, fastanimer 202-1961.

[ bréfi keeranda segir:

,,Good afternoon! We bought a unit of a radhus located in Solheimar 49 in year 2000. We
received a re-new authority valuation from FMR on our house today. On 20020510 Mr Olafur
Thedddrsson has had an interview with me. He informed us the general calculation principles.
At same time he show me many same size houses in the same location, which are of much much
low value.

Mr. Olafur Thedddrsson notified me the basic rules as following:

1. He confirmed that FMR assessment is based on current building costs. The authority
value for similar but better house is about 14 million.

2. Aswell he confirmed that FMR evaluates the house based on the market price on all
houses. The average prices for different houses were catalogued with consideration of
different level similarities and of different price-relative effectors.

3. He confirmed that FMR applies the average market unit price in this district with 5%
deduction to establish the authority valuation on Sélheimar 49.

We thank Mr. Olafur Thedddrsson for his advices in the meeting. Hereby it is sincerely required
by us that FMR and Yfirfasteignamatsnefndar to reexamine the authority valuation of Sélheimar
49 to reduce the values:

1. Inaccordance with FMR above reason 1, Sélheimar 49 should be examined with other
house under same building conditions with same building size. Why does FMR set up
much higher value on Sélheimar 49 by comparing with similar houses?

2. In accordance with FMR above reason 2, FMR be aware of the price difference because
of various elements, like traffic impaction etc. Why does not FMR put the value of
Sélheimar 49 by comparing with the houses with high similarity?

3. Inaccordance with FMR above reason 3, FMR be aware of there is market price
different existed for houses in same area. FMR be aware of there is about 30% market
price difference between S6lheimar 49 and other houses in this area. Why does not FMR
establish the authority valuation on Sélheimar 49 at same unit price in same area with
abt. 30% deduction?”

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi 30. mai 2002 og til
Reykjavikurborgar med bréfi sama dag.

[ svarbréfi Fasteignamats rikisins fra 19. ndvember 2002 segir m.a.:

,Fasteignamati rikisins hefur borist bréf yfirfasteignamatsnefndar, dags. 30. mai sl., par sem
6skad eftir umsdgn og gégnum af tilefni keeru Johanns Youyi Xiang, kt. 281062-2129, og Mariu
Xiaoyi Cheng, kt. 011163-3789, vegna akvordunar Fasteignamats rikisins frd 7. mai sl., um
endurmat fasteignarinnar 01 0101 Sélheimum 49 i Reykjavik, fastanr. 202-1961. bar kemur fram
ad fasteignamat ibudar sé akvedid kr. 13.027.000 og bilskar kr. 1.552.000, samanlagt kr.
14.579.000. Fasteignamat l6dar sé 3.410.000 og fasteignamat samtals kr. 17.989.000.
Brunabotamat ibudar er samkvemt akvorduninni kr. 16.221.000 og bilskars kr. 2.044.000,
samtals kr. 18.265.000.

I keerubréfi til nefndarinnar, dags. 10. mai 2002, sem ritad er & ensku, kemur fram ad eigendur
hafi att vidtal vio sveedisstjora stofnunarinnar og hafi hann veitt almennar upplysingar um reikni-
aoferdir stofnunarinnar. bar hafi m.a. komido fram ad matskerfi Fasteignamats rikisins byggi &
kostnadarmatskerfi og fasteignamat svipadra og adeins betri fasteignir veeri um kr. 14.000.000,



ad sogn keeranda. Jafnframt hafi komid par fram ad fasteignamat teeki mid af markadsverdi
eignarinnar og fasteignamat fasteigna & sveedinu veeri u.p.b. 5% laegra en markadsverd peirra.
Med visan til pess er i keerubréfinu bent a ad fasteignamat radhudssins ad Sélheimum 49 i
Reykjavik sé mun harra en samberilegra eigna a sveedinu. Krafa keerenda er su ad fasteignamat
eignarinnar verdi laekkad til samraemis vid pau, eda um 30%.”

[ bréfinu segir ennfremur:

,»Eigendur 6skudu skyringa a fasteignamati eignarinnar med ordsendingu, dags. 3. juli 2001,
sem itrekud var 23. aglst 2001. Med bréfi Fasteignamats rikisins til peirra, dags. 27. agust 2001,
voru raktar forsendur endurmats fasteignamats og brunabdtamats. Eigendur gerou athugasemd
vid endurmat fasteignamats med bréfi, dags. 4. september 2001. Medfylgjandi var
kaupsamningur peirra fra 25. mai 2000 par sem kaupverd eignarinnar var kr. 15.800.000. |
bréfinu kom fram ad radhisid ad Sélheimum 49 hafi selst & lagra verdi en 6nnur his i sému rad-
hasalengju og veeri ekki samberilegt og pau. Bent var & ad hugsanlega skyring a pvi geti verid
stadsetning pess. Eignin var skodud 7. mai 2002 og nidurstada tekin i malinu sama dag, sbr. til-
kynning um nidurstédu endurmats. I endurmatinu 2001 hakkadi heildarbrunabGtamat eignar-
innar um 4,5% og hafa eigendur ekki gert athugasemd vid pad. Af keerubréfinu verdur ekki
raoio ad keera i mali pessu lati ad brunabétamati hdseignarinnar og midast umsogn stofnunnar
vid pad.”

Pa er i bréfinu vitnad til laga og reglugerda um skraningu og mat fasteigna og lyst
starfsreglum Fasteignamats rikisins vid akvoroun hismats og I6darmats. | bréfinu segir
ad lokum:

,,Eins og adur hefur verio rakid skodadi matsfulltrii eignina 7. mai 2002 og &kvoroun um nidur-
stddu endurmats vegna athugarsemdar var tekin sama dag. Vid skodun kom i ljés hefédbundinn
medalfragangur ibadar ad innan. Tekid er fram ad s6luverd radhuss i sému radhdsalengju var kr.
18.200.000 skv. kaupsamningi, dags. 12. oktober 2000. Flatarmal pess huss er 146,0 fm. en
flatarmal pess huss sem hér um redir er 189,8 fm.”

I svarbréfi Reykjavikurborgar um sama efni, dags 3. juni 2002, er visad til 27. gr. laga
nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna og sagt ad lokum:

,»A0 00ru leyti eru ekki gerdar athugasemdir vid kaeruna.”

Med hlidsjon af peim fjolda erinda sem Y firfasteignamatsnefnd hafa borist vegna hins
almenna endurmats fasteigna- og brunabdétamats a arinu 2001 dskadi nefndin eftir
framhaldsfresti til ad arskurda i peim malum sem barust eftir 5. april 2002 med bréfi til
fjarmalaraduneytisins dags. 8. juli 2002 med visan til 34. gr. laga nr. 6/2001. Umbedinn
frestur var veittur af halfu raduneytisins til 31. mars 2003 med breéfi dags. 23. juli 2002.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk a vettvang hinn 14. febrdar 2003 og skodadi umraedda
eign. A vettvang meettu nefndarmennirnir Pétur Stefansson og Agnar Gustafsson dsamt
ritara nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni, svo og keerendur Johann Youyi Xiang og
Maria Xiaoyi Cheng.

Ekki var meett af halfu Reykjavikurborgar.

Lysing fasteignar

Umradd eign er endaradhus & premur heedum & horni Solheima og Skeidarvogs.

A 3. had hussins er hjonaherbergi og svefnherbergi 4&samt badherbergi, gangi og
svélum. I herbergjum og & gangi er spénaparket en veggir og loft er malad. Bad-
herbergi er mésaiklagt & golfi og veggjum. I 6llum svefnherbergjum eru innbyggdir
skapar. Stigi milli haeda er upphaflegur timburstigi med opnum prepum.



A 2. had er stofa, eldhis med bordkrok og eitt svefnherbergi. A gdlfum er fljotandi
sponlagt parket en veggir og loft malud. I eldhusi er stor innrétting, nokkurra ara
gémul.

A 1. hed er anddyri, forstofusnyrting, herbergi, pvottahds, hol, litil geymsla undir
stiga og innbyggdur bilskar. I anddyri og snyrtingu er terrassogolf og masaik i
brjosthaed & snyrtingu. A holi og stiga er filtteppi en spénaparket & golfi i herberginu.
pvottahusi er sturta asamt heitavatnsgrind, en fragangur hefébundinn pvottahus-
fragangur fra byggingarskeidi hussins. | bilskar er vaskur en fragangur allur
hefébundinn.

Oll kerfi hissins virdast upphafleg sem og hurdir og gluggar. Gluggar eru ekki friir
vid leka og svalahurdir opéttar.

Astand hissins ad utan er heldur slakt og svalagolf flognud. Husid hefur litid verid
endurnyjad, ef fra er talin innrétting i eldhusi, og er vidhaldspurfi utan sem innan.
Husid er endaradhus nast Skeidarvogi og berst verulegur umferdarhavadi fra gotu.
Skrad steerd ibudarhluta hissins er 164,3 m? en steerd bilskirs 25,5 m?, samtals 189,8
m?. Byggingarar er 1960.

[ bréfi byggingarfulltrians i Reykjavik, dags. 25. agust 2002, sem frammi liggur i
malinu kemur fram ad 6samraemi er i sterdarskraningu eigna i radhusalengju ad Sol-
heimum 37-49.

Samkvaemt bréfi byggingarfulltria er heildarsteerd endaradhisanna Sélheima 37 og 49
hvors um sig 179,9 m? en stard hdsanna par & milli hinsvegar 175,9 m?. Midad er vid
uppgefnar steerdir byggingarfulltria i urskurdi pessum.

Eigendur upplystu ad pau hefdu keypt hisid & 15,8 m.kr. i mai &rid 2000. A sama tima
hafi naesta has i rédinni verid selt & 18,2 m.kr. sbr. upplysingar Fasteignamats rikisins
19. névember 2002. Eigendur téldu ad fasteignamat hassins veeri alltof hatt med
hlidsjon af &standi hussins, havada frd Skeidarvogi og samanburdi vid 6nnur hus i
lengjunni.

Hid keerda fasteignamat dags. 7. mai 2002 nemur kr. 17.989.000 sem skiptist i husmat
kr. 13.027.000, bilskdrsmat kr. 1.552.000 og l6darmat kr. 3.410.000 midad vid verdlag i
november 2001.

[ 16gum nr. 6/2001 um fasteignamat og fasteignaskraningu segir i 3. gr.:

,Fasteign samkvaemt 16gum pessum er afmarkadur hluti lands, dsamt lifrenum og 6lifreenum
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 stadgreidslu, sem atla ma ad eignin
hefdi i kaupum og s6lum i névembermanudi neest & undan matsgerd, midad vio heimila og
mogulega nytingu fasteignarinnar 4 hverjum tima.”

0gi28.gr.:

,,Vid akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna télfredilega fylgni gangverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem sterd, gerd, banad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad meo utreikningum a grundvelli peirra visbendinga.”

Markmid fasteignamats er samkvaemt framansogdu ad meta gangverd fasteignarinnar i
heild, jafnframt pvi sem mat a einstokum pattum hennar, 168, mannvirkjum o.s.frv.,
verdur ad uppfylla akvaedi laganna og viokomandi reglugerdar.



Mat huss og 16dar er pannig natengt og getur breyting & einum peetti kallad & breytingu a
6drum pannig ad rétt heildarmat sé tryggt.

I 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 hin
mundi hafa { kaupum og s6lum.....”
ogi9.agr.:

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

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

Af framansdgdu er ljost ad einstakir peettir matsins, i pessu tilfelli hismat og I6darmat,
eru innbyrdis 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.

Nanari akveaedi um lédarmat er ad finna i 6. mgr. 8. gr. sému reglugerdar, en par segir:

,»,Mat 160a skal midast vid sennilegt sdluverd slikra 163a i pvi péttbylishverfi sem um er ad reda,
enda sé 16din heef til tileetladra nota, svo sem byggingar ibddarhdss, idnadarhiss eda fyrir annan
atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna Ut 160arverd i viokomandi hverfi. Ber vid slikt almennt
mat ad taka tillit til peirra atrida, sem hafa almennt ahrif & l6darverd i hverfinu svo sem
afstddunnar milli ibudarhisa og atvinnuhusnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi, samgangna,
venjubundinnar hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum &kvaedum laga um byggingar- og
skipulagsmal og akvérdunar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. P& ber ad taka tillit til pess til-
kostnadar sem pad hefur haft i for med sér ad gera 160 heefa til peirra nota sem hin er i. Vié mat
16da skal fylgja sdmu grundvallarreglum hvort sem um er ad rada eignarldd eda leigul6d.”

Fasteignamat midast vid markadsverd en upplysingar um pad eru yfirleitt baedi um has og 160 i
senn. Vid framkvemd 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 husmat og l6darmat. Sé heildarfjarhaed
fasteignamats eignarinnar rétt, p.e. syni rétt gangverd eignarinnar i heild, umreiknad til
stadgreidslu, hefur breyting til laekkunar & einum peetti fasteignamats i for med sér samsvarandi
heekkun a einhverjum &drum paetti fasteignamatsins.

Heildarfasteignamat eignarinnar eins og framan er getio er kr. 17.989.000 m.v. verdlag i
névember 2001. bad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar ad pad mat sé hatt og beri ad
endurskoda. Nefndin telur ad fasteignamat eignarinnar sé heafilega akvardad kr. 15.500.000 a
verdlagi i névember 2001 midad vid naverandi astand hassins og legu pess pétt vid mikla
umferdargdtu.

Af pvi er vardar mat l6darinnar er rétt ad benda & ad 16darverd i péttbyli myndast einkum af land-
verdi & viokomandi sveedi, kostnadi vid ad gera 160ir byggingarhafar og eftir atvikum endur-
botum & 160 en ad sidustu og ekki sist af pvi hvernig leyfilegt er ad nyta paer samkvamt skipulagi.
pvi betur sem 16dir eru nyttar peim mun heerra er verd peirra gjarnan a eftirséttum stédum.

Kostnadur vid ad gera 16dir byggingarheaefar a héfudborgarsvaedinu endurspeglast ad verulegu
leyti i gatnagerdargjoldum og ymsum tengigjoldum sem sveitarfélogin innheimta. | Reykjavik eru



innheimt m.a. gatnagerdargjold, tengigjold vatnsveitu og fraveitu o.fl. Atla ma ad pessi gjold ein
hafi numid héatt i 2 m.kr & viomidunartima matsins. pa er 6talid landverd & viokomandi svedi, paer
endurbztur & 160 sem ahrif kunna ad hafa & verdmaeti 16darinnar og loks pau ahrif sem af hau
nytingarhlutfalli 160arinnar leida. Pratt fyrir allt petta ma taka undir pad sjénarmid keerenda ad hio
kaeroa l6darmat kr. 3.410.000 sé hatt og beri ad endurskoda. bad er skodun Yfirfasteigna-
matsnefndar ad lega l6darinnar mjog nélegt Skeidarvogi og umferdarhdvadi frd gotu, ryri
verdgildi l16o0arinnar, og ad mat hennar sé hafilega akvardad kr. 2.800.000. Heildarmat
eignarinnar kr. 15.500.000 skiptist samkveemt pvi i husmat 12.700.000 og I6darmat i 2.800.000.

URSKURDARORD
Fasteignamat ad Solheimum 49 i Reykjavik telst hafilega dkvardad
Husmat kr. 12.700.000
Lédarmat  kr. 2.800.000
Samtals kr. 15.500.000

m.v. verdlag fasteigna i névembermanudi 2001.

Pétur Stefansson

Gudmundur Magnusson Agnar Gustafsson



