Ar 2010, fimmtudaginn 15. april, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 2/2010
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDUR

Med bréfi, dagsettu 7. jantar 2010, keerir Gudlaugur Orn borsteinsson, kt. 030758-
3909, UOrskurd Fasteignaskrar Islands dagsettan 15. oktober um fyrirhugad
fasteignamat fasteignar hans og Ragnhildar Ingolfsdottur, kt. 260355-4069, ad
Tjarnarstig 20, Seltjarnarnesi, fastanumer 206-8582 sem taka skyldi gildi 31.
desember 2009.

Krafa keranda er ad fasteignamat eignarinnar verdi lekkad a.m.k. i 70.300 pus.
kronur. I keerubréfi segir m.a.:

. svari FMR er kaupverd 3 eigna i nagrenni Tjarnarstigs 20 reiknad upp m.v. verdlag i febrdar
2009, sem stangast reyndar a vid a0 mat skuli midast vid verdlag i nGvember ar hvert skv. heimasidu
FMR. En pad er mun neartekara, sér i lagi i naverandi arferdi, i stad pess ad byggja mat fyrir 2010 &
naerri pvi ars gémlum télum. Til vidbotar vid &dur gerdar athugasemdir geri ég athugasemd vio pa
stadreynd ad nytt fasteignamat a Tjarnarstig 20 er hast & hvern fermetra (429 pus. kr./m2) af 6llum
peim eignum sem FMR tekur mid af til studnings matinu.

Ekkert mid er tekid af kaupverdi peirrar eignar sem verid er ad meta. bar sem pad er greinilega
grundvollur fyrir mati hinna eignanna, pa er hér med farid fram a ad jafnraedis sé a.m.k. geett og mat
& Tjarnarstig 20 sé byggt & sému forsendum og mat & 6drum eignum a svaedinu. Eignin var keypt a
kr. 21,9 milljonir i jandar 2007 (sic), eda 70,3 mkr. uppreiknad m.v. ibtdarvisitélu i ndv.«

Yfirfasteignamatsnefnd 6skadi med bréfum dagsettum 25. januar 2010 eftir
umsognum fra Seltjarnarnesba og Fasteignaskra Islands. Umsdgn hefur ekki borist
fra Seltjarnarnesbae. Umsdgn Fasteignaskrar Islands er dagsett 10. febraar 2009. bar

segir m.a.:

HEftir méttoku athugasemdar fra eiganda var Seltjarnarnesba sent bréf dags. 24. jali 2009 og
framkomin athugasemd kynnt og 6skad eftir sjonarmidum sveitarfélagsins. Engar athugasemdir
hafa borist vegna malsins fra sveitarfélaginu. Endurskodun 4 tilkynntu fasteignamati for svo fram
hja Fasteignaskra Islands i kjolfarid og var nidurstada hennar ad matid skyldi standa Gbreyit.
Urskurdur pess efnis var sendur eiganda med bréfi dagsettu 15. oktober 2009. I bréfinu var tilkynnt
fasteignamat 2010 borid saman vid nanar tiltekna kaupsamninga sambarilegra fasteigna og komist
a0 peirri nidurstéou ad ekki veeri tilefni til matsbreytinga.

Pa eru i bréfi Fasteignaskrar raktar helstu breytingar sem urdu a framkvemd
fasteignamats med l16gum nr. 83/2008 um breytingu & l16gum nr. 6/2001 um skraningu
og mat fasteigna. bvi er medal annars lyst ad arlegt endurmat fasteignamats komi nua i
stad éarlegs framreiknings adur og ad fasteignamat midist nu vio verdlag i
febrdarmanudi naest a undan matsgerd enda taki hun gildi & timabilinu 31. desember
til loka febriarmanadar.

Fram kemur ad endurmat fasteigna byggist ad storum hluta & upplysingum um
eiginleika hverrar eignar og um gangverd a fasteignamarkadi samkvemt pinglystum
kaupsamningum. Fasteignamat ibudarhusnzdis se metid med markadsadferd. Gert sé
reiknilikan sem lysi sambandi gangverds vid sterd, gerd og stadsetningu eigna. Buin
sé til reikniformula sem reikni gangverd pannig ad mismunur milli hins reiknada
verds og kaupverds samkvaemt kaupsamningum verdi sem allra minnstur. Gerdar hafi



verid 11 matsformalur, 6 fyrir sérbyli og 5 fyrir fjolbyli, i samraemi vid 44 pusund
kaupsamninga um land allt.

Sidan segir:

,Samningar peir sem birtir eru i bréfi stofnunarinnar dags. 15. oktdber sl. eru eingdngu i demaskyni.
Borid er saman annars vegar Utreiknad fasteignamat 2010 sem byggir a eiginleikum eignarinnar s.s.
steerd og stadsetningu og matsformdlum (sem sja ma i meodfylgjandi skyrslu) og hins vegar
raunverulegt kaupverd eigna & sama sveedi framreiknad midad vid timaleidréttingu matslikans sem
sja ma a mynd I11-1(bls. 49) i medfylgjandi skyrslu um fasteignamat 2010. S& samanburdur leidir i
[jos ad Utreiknad fasteignamat er ekki langt fra framreiknudu raunverdi og pvi var ekki astzda til ad
&tla Utreiknad fasteignamat a sveedinu of hatt. Enn er aréttad ad fasteignamat peirra eigna sem visad
er til i arskuroarbréfi er Utreiknad samkvemt formilum en ekki byggt eingdngu a tilvisudum
kaupsamningum. Sama adferd er pvi notud vid eign kearanda og eignir per sem visad er til i
Urskurdarbréfi - enda er fasteignamat peirra eigna ekki pad sama og framreiknad kaupverd eins og sja
ma i urskurodarbréfi.

I 28. gr. laga 6/2001 er kvedid svo & um ad vid akvordun matsverds skv. 27. gr. skuli eftir fongum
finna tolfredilega fylgni gangverds vid ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem stard, gero,
binad, stad o.s.frv. bar upplysingar er ad finna i fasteignaskra. Eignir eru ekki skodadar sérstaklega
nema asteeda sé til ad etla ad eign sé & einhvern hatt frabrugdin fasteignum sému gerdar & sama svadi
eda pegar skraningarupplysingar eru ekki til fyrirliggjandi. Vid skodun er farid yfir verdmetaflokkun
ryma, p.e. hvort rymi sé t.d. bilskar eda ibudarrymi, og astand og geedi mannvirkis metid.

Hér ma sja peer upplysingar sem &hrif hafa & mat Tjarnarstig 20 & Seltjarnarnesi, en pessar
upplysingar eru adgengilegar a heimasiou stofnunarinnar.

Eign

Fastantmer 206-8582
Heiti Tjarnarstigur 20 01-01-01
Flokkun Einbylishus
Bygging

Stada Fullgert
Byggingarar 1977
Byggingarefni Steypa
Flatarmél (m2)

ibd & haed 156,0
Bilskarar i séreign 61,2

L60 (hlutdeild eignar) 1198,0
Adstada o.fl.

Fjoldi badkara 1

Fjoldi sturta 2

Fjoldi klosetta 2

Fjoldi haeda i ibid 1

Ummal huss 58,5

Medal flatarmal heaeda i hisi 156,0
Matssveedi

Matssveedi Seltjarnarnes
Undirmatssvaeoi Sudurstrond Seltjarnarness

Ad auki ma nefna ad vid Gtreikning fasteignamats 2010 er mun meira tillit tekid til pess ad verdmaeti
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 &
héfudborgarsveedinu. 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 haekkad
pratt fyrir leekkandi fasteignavero.

Svokallad endurstofnverd fasteignarinnar Tjarnarstigur 20 er 37.442 puas. krénur og afskrifad
endurstofnverd 29.706 pis. krénur midad vid byggingarvisitdlu 474,2 stig. Eignin var sidast skodud



29. névember 2002. Heildarfasteignamat ibddarinnar fyrir arid 2010 var akvardad 93.250 pus.
krénur par af er [68armat 26.100 pus. krénur...

Umsogn Fasteignaskrar islands var send kaeranda til kynningar med bréfi dagsettu 17.
febrdar 2010 og honum gefinn kostur & ad koma med athugasemdir. Frekari
athugasendir barust ekki fra keeranda.

Yfirfasteignamatsnefnd for i vettvangsgongu ad Tjarnarstig 20 fostudaginn 19.febrar
2010. 1 henni toku patt af halfu Yfirfasteignamatsnefndar Pétur Stefansson, Fridrik
Mér Baldursson og Gudny Bjornsdéttir asamt ritara nefndarinnar Fridpjofi
Sigurdssyni. Gengid var & vettvang og eignin skodud hid ytra dsamt 6llu umhverfi
hennar. Hvorki var mett af halfu keranda né Seltjarnarneskaupstadar og pvi ekki unnt
ad skoda husid ad innan. Umreadd eign er einlyft einbylishis med bilskar. Skrad
heildarsteerd 217,2 m?, byggt 1977. Husid er steinsteypt, marad og malad og med
barujarni a paki. Gluggar eru ar furu med tvofoldu gleri. Gotumegin hussins er
sulnagangur og flisalagdar stéttar. Sunnan vid husid er solverdnd og steypt setlaug.
Astand hassins er gott hid ytra. HUsid stendur & sjavarl6d a moti sudri.

Nidurstada.

Af halfu keerenda er pess krafist ad fasteignamat fasteignarinnar Tjarnarstigs 20,
Seltjarnarnesi verdi leekkad a.m.k. i kr. 70.300 pus. krona. Hid kerda fasteignamat er
93.250 pus. kronur par af er mat 16dar 26.100 pus. krénur.

| keerubréfi er visad til pess ad kaupverd priggja eigna i nagreinni Tjarnarstigs 20 sé
reiknad upp midad vid verdlag i febrdar 2009 i stad nGvemberménadar sem sé mun
neerteekara en ad byggja & nerri pvi ars gémlum télum. P& eru gerdar athugasemdir
vid ad nytt fasteignamat eignarinnar sé haest & hvern fermetra af peim eignum sem
Fasteignaskra taki mid ad til studnings mati og ekki tekid mid af kaupverdi peirrar
eignar sem verid sé ad meta.

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

»Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, midad vid heimila og
mdogulega nytingu fasteignarinnar a hverjum tima, sem atla ma ad eignin hefdi i kaupum og sélum
i febriarmanudi neest a4 undan matsgerd, enda taki han gildi & timabilinu 31. desember til loka
febrlarménadar. Taki matsgerd gildi & timabilinu 1. mars til 30. desember skal mida vid
febrlarménud par nast & undan matsgerd, sbr. 32. gr. a..

Sé gangverd fasteignar ekki pekkt skal matsverd &kvedid 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, nytingarméguleikum hlunnindum jarévegsgerd,
grédurfari, nattirufeguro og 6drum peim atridum sem kunna ad hafa ahrif & gangverd eignarinnar.«

I 1. mgr. 28. gr. laga nr. 6/2001 segir:
,»Vi0 akvoroun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfreedilega fylgni gagnverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem stard, gerd, bunad, stad o.s.frv., og sennilegt gagnverd
dkvardad med Utreikningum & grundvelli peirra vishendinga.*

Gangverd fasteigna a hofudborgarsveedinu er allvel pekkt og kemur fram i markads-
kénnunum Fasteignaskrar islands. bessi préun hefur sem kunnugt er verid or & sidustu
arum, ekki sist & Seltjarnarnesi sem sker sig nokkud ur sbr. arlegar auglysingar um
framreikningsstudla fasteignamats i Stjérnartidindum.



pad er jafnframt vel pekkt ad verulega haegdi & verdproun 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 okt6ber 2008. Fasteignaskra islands er
pbessi proun ad sjalfsogou vel kunn og tillit tekid til hennar vid hina almennu akvéroun
fasteignamats fyrir &rid 2010, sbr, sérrit stofnunarinnar um sama efni fra juli 2009.

Umradd eign er & sjavarlod a eftirsottum stad & Seltjarnarnesi. | hinum kaerda Grskurdi
Fasteignaskrar Islands dagsettum 15. oktober 2009 er visad til priggja kaupsamninga
,samberilegra fasteigna® frd arunum 2004 og 2005 sem allar eru stadsettar 4
sjavarlodum.

[ greinargerd stofnunarinnar til Yfirfasteignamatsnefndar fra 10. febrGar 2010 kemur
fram ad kaupverd pessara eigna var framreiknad til verdlags i febrdarméanudi 2009 med
,.timaleidréttingu matslikans sem sja ma & mynd 111-1 (bls. 49) i medfylgjandi skyrslu
um fasteignamat 2010%, p.e. i adurnefndu sérriti stofnunarinnar fra juli 2009.

[ tveim tilfellum af prem er fasteignamat vidkomandi eigna 2010 herra en hinir
framreiknudu kaupsamningar med pessum hetti. Bendir pad til pess ad fasteignamat
samberilegra eigna a Seltjarnarnesi kunni ad vera nokkud hatt. Keerandi bendir & i bréfi
sinu ad eign hans hafi verid keypt & 21,9 m.kr. i janGar 2007 (sic), vaentanlega januar
1997 sbr. eigendaskraning Fasteignaskrér Islands. Uppreiknad verd sé 70,3 m.kr. m.v.
ibadarvisitolu i név. 2009. Hér skal ad gefnu tilefni minnt &4 ad fasteignamat midast nd
vid verdlag i febrdarmanudi sbr. breyting sem vard & 1. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 med
15. gr. laga nr. 83/2008 um breytingar & peim l6gum.

Hafa verdur vara & pegar hin almenna ibudarvisitala er tekin til vidmidunar yfir langt
timabil. Proun fasteignaverds & Seltjarnanesi skar sig ur almennri préun fasteignaverds a
héfudborgarsvaedinu  fyrir og um midbik sidasta aratugar eins og &dur er getid. par er
bvi asteda til ad atla ad verdproéun sérbylis & Seltjarnanesi viki verulega fra hinni
almennu verdpréun fasteigna & hofudborgarsveedinu & pessu timabili, ekki sist vardandi
dyrari eignir. Adsteedur hafa nd sem kunnugt er breyst i pjodfélaginu og rikir pvi nokkur
dvissa vardandi framhald pessarar préunar. Med hlidsjon af pvi og 6dru sem adur er
rakid telur Yfirfasteignamatsnefnd rétt ad endurskoda hid keerda fasteignamat og telur
bad hefilega akvardad kr. 83.500.000, par af I6darmat débreytt kr. 26.100.000 m.v.
verdlag i febrdar 2009.

Urskurdarord

Fasteignamat Tjarnarstigs 20, Seltjarnarnesi, fastanimer 206-8582, telst hafilega
akvardad kr. 83.500.000, par af I6darmat kr. 26.100.000 & verdlagi i febraar 2009.

Pétur Stefansson

Gudny Bjornsdottir Fridrik Méar Baldursson



