Ar 2003, midvikudaginn 29. jandar, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 30/2002
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDPUR

Med bréfi dags. 11. jali 2002 keerdi Huaseigendafélagid, Hrund Kristinsdottir
l6gfreedingur, fyrir hond eigenda Vesturgotu 19 i Reykjavik nidurstddu Fasteignamats
rikisins um endurmat & brunabdta- og fasteignamati fasteignarinnar.

I bréfi keeranda segir m.a.:

»Med adurnefndu bréfi sinu til Fasteignamats rikisins dags. 17. september 2001 lagdi Mariné
porsteinsson fram itarlegan rokstudning f.h. eigenda ad Vesturgdtu 19 mali peirra til studnings
og krafdist pess ad Fasteignamat rikisins teki fasteigna- og brunabétamat eignarinnar til
endurskodunar & grundvelli framsettra sjonarmioa.

I rokstudningi fyrir endurmati sem barst Marin6 12. april s.I. var hinsvegar ekkert vikid ad peim
atrioum sem 16gd var ahersla & i bréfi hans til Fasteignamatsins heldur var eingéngu fjallad
almennt um forsendur fyrir mati hiseigna samkveemt I6gum og reglum par ad latandi.

R&kstudningur pessi er ad mati kaerenda ekki i samraemi vid kréfur stjérnsyslulaganna um
rokstudning fyrir stjornvaldsakvordun par sem ekkert er vikio ad malsasteedum keerenda, en
stjornvaldi er skylt i stjérnvaldsdkvoroun og rokstudningi fyrir henni ad taka afstédu til
malsasteedna sem adili hefur feert fram mali sinu til studnings.

Pad er grundvallarregla i stjérnsyslurétti ad rokstudningur sé pad greinargddur ad adili fai skilio
hvers vegna nidurstadan var sd, sem raun vard 4. bvi var ekki til ad dreifa i mali pessu og fa
kaerendur ekki séd hvada atridi pad voru sérstaklega sem leiddu til nidurstédu Fasteignamatsins.

Gerdar eru peer krofur ad Yfirfasteignamatsnefnd taki til endurskodunar nidurstodu
Fasteignamats rikisins og ad nefndin taki til sérstakrar athugunar peer malséstedur sem bent er &
i adurnefndu erindi Marinds Porsteinssonar f.h. kerenda.”

| hinu tilvitnada bréfi Marinés borsteinssonar til Fasteignamats rikisins fra 17.
september 2001 segir:

»Vesturgata 19 er i raun tv has, adalhis og bakhds, sem byggd voru med I6ngu millibili og ar
mismunandi byggingarefhum.

Adalhusid er ad stofni til innflutt tilhoggid fra Noregi fyrir u.p.b. 120 &rum. Arid 1940 var steypt
nokkra metra breid 2ja heaeda vidbygging vio austurenda pess en timburh(sid heekkad sam-
svarandi og mirhidad utan og innan i stil vid vidbygginguna. Fyrir 25 &rum var kominn svo
mikill raki i timburveggina i gegnum sprungur & murhaduninni, ad hdsid var vid pad ad
eydileggjast. Var pa brugdid 4 pad rad ad kleeda pad ad utan med alklaedningu en vid pad pornadi
timbrid. Hefur ekki borid & raka sidan.

petta his er & fasteignamatsskra taldir 3 matshlutar, p.e. nr. 1619 og 1620, sem eru i eigu Onnu
Gardarsdottur og Marinds borsteinssonar og nr. 1621 i eigu Hrannar Marindsdottur og prastar
Helgasonar. Tveir fyrrnefndu hlutarnir eru & 1. og 2. had og teljast 75 % hussins, en s& sidast-
nefndi a 2. had og telst 25 %. Matshluti nr. 1619 er i raun 2 sambyggd herbergi og litid WC (an
eldhuss og bads) a 1. haed og telst vera 34,7 fermetrar ad flatarmali. Hluti nr. 1620 telst 192,3
fermetrar og nr. 1621 99,5 fermetrar. Fasteignamat & fermetra er pvi kr. 91,82 & nr. 1619, kr.
67,89 & nr. 1620 og kr. 79,62 & nr. 1621. Léoamatid & fermetra er kr. 22,05, kr. 14,86 og kr.
16,21.

Bakhusid er i ndverandi formi fra 1953. bad er 2ja hada, byggt ar vikurplétum. A efri had 2ja
herbergja ibid, en geymsla, pvottahds og litill bilskdr & peirri nedri. Fyrir 20 arum komu miklar
sprungur i vikurpléturnar og var hisid pa alklatt eins og adalhlsid, med sama arangri.

betta hus er a fasteignamatsskra talinn 1 matshluti, p.e. nr. 1622, sem er i eigu Onnu og Marin6s,
telst 111,5 fermetrar ad flatarmali. Fasteignamat & fermetra er pvi kr. 59,93 og er pa helmingur
hassins geymslur.

A pessu sést ad ekkert samrami er matinu. Hvers vegna &tti, svo eitthvad sé nefnt, fasteignamat
anr. 1619 ad haekka um 131 % en 64 % & nr. 1620? petta er sama husid og nr. 1619 einungis 2
herbergi og WC. b4 er 160armat a bakl6d heekkad um 107 %, pegar pad er laekkad um 33-40 % i
adalhusi.



Nidurstadan er pé skyr, draunhaef heekkun ad medaltali 37 % & hisa- og I16darmati ofan & pa 35
% heekkun sem vard a arunum 2000 og 1999.”

I bréfinu segir ennfremur:

,Eigendur krefjast leekkunar og samraemingar & fasteignamati og lédarmati allra eignarhluta
Vesturgotu 19 og haekkunar 4 brunabdtamati.”

Og ad lokum segir:

,»Vi0 teljum boodada lekkun & brunabdtamati vera ut i hott. Vid blasir ad endurbyggingar-
kostnadur eignanna ad fradregnum fyrningum er mikid harri en bodad mat hljédar upp 4. Eign-
irnar eru i godu astandi og vel vid haldid. Lagt hefur verid pad mikid i vidhald og endurbeetur, ad
pad upphefur ad verulegu leiti leekkun vegna aldurs og afskrifta.”

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins, Reykjavikurborg og Sjéva-Almennum
tryggingum hf. til umsagnar med bréfum dags. 15. juli 2002.

[ svarbréfi Fasteignamats rikisins fra 23. oktber 2002 segir m.a.:

,I bréfi Marinés til Fasteignamats rikisins, dags. 17. september 2001, er rakin byggingarsaga
hassins og gerd m.a. athugasemd vid fasteignamat pr. fermeter fjdgurra matseininga i husinu sé
mismunandi.

Husid ad Vesturgdtu 19 i Reykjavik eru tveir matshlutar. Matshluti 1 er byggdur 1914, 367,6
fermetrar ad steerd og byggingarefni timbur. Matshluti 2 er byggdur 1954, 111,6 fermetrar og
byggingarefni holsteinn. | matshluta 1 eru prjar vel innréttadar ibGdir og liggur fasteignamat
séreignar pr. fermeter & bilinu 72,8 pus.- 91,2 pus. ba er sameign matshlutans 41,1 fermeter og
reiknast pvi sameignarrymi i matshluta 11,1%.

I matshluta 2 er aftur & moti adeins ein ibd og pvi engin sameign. Skyrir pad ad hluta til hvers
vegna fasteignamat pr. fermeter er leegra en ibGda i matshluta 1, eda 54,5 pus. ba er helmingur
matshluta 2 6frdgengid rymi, p.e. geymslur 38,4 fermetrar, og bilskar 17,4 fermetrar, en
endurstofnverd pess rymis er mun legra en ibadarrymis. Endurstofnverd hefur ahrif & badi
fasteignamat og brunab6tamat.

P4 er tekid fram ad badir matshlutar hafa ndd hamarksafskriftum vegna aldurs, sbr. skyrsla um
afskriftir fr4 september 2000 sem yfirfasteignamatsnefnd hefur verid send.

I framangreindu bréfi Marinds borsteinssonar er jafnframt vakin athygli & mismunandi I6darmati
ibtdanna pr. fermetra. I bréfi stofnunarinnar fra 12. april s.1. er rakin adferdarfreedi 16darmats og
er visao til pess. Par kemur m.a. fram ad télfreedirannséknir 17.000 kaupsamninga leiddu i ljos
ao fyrir fjolbylishas sé engin fylgni 4 milli 16dasterdar og gangverds heldur radi l16darmat ibdda i
fjolbyli birt flatarmal eignar og 16darprésenta.

Lédarmat ibadar fjolbylishGsa & stadgreinisveedi 118 i Reykjavik eftir framreikning 2001 er
reiknad & eftirfarandi hatt i krénum:

9261 x BirtFlm + 22940 x LédarPrésenta + 289206*

I bréfi stofnunarinnar til Marinds borsteinssonar fra 12. april sl. er gerd itarleg grein fyrir
aoferdarfraedi brunabotamats og er visad til pess. Tekid er fram ad lagt endurstofnverd ibGoar i
matshluta 2 skyrir astedu pess ad brunabotamat hennar pr. fermeter er laegra en ibuda i
matshluta 1.”

,,Kaera vegna endurmats brunabétamats.

Af tilefni keeru & endurmati brunabdtamats er tekid fram ad i l6gum um brunatryggingar nr.
48/1994 er kvedid a um i 2. mgr. 2. gr. ad markmid brunabdtamats sé ad finna
vatryggingarveromeeti huseignarinnar a peim tima sem virding fer fram og pad skuli taka til
peirra efnislegu verometa hdseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og midast vid byggingar-
kostnad ad teknu tilliti til aldurs, slits, vidhalds og 4stands eignar ad 6dru leyti. Ymis kostnadur
vid nybyggingu huss kemur ekki fram i brunabdtamati par sem sé kostnadur fellur ekki til vid
endurbyggingu huss eftir eldsvoda, en pad eru til ad mynda gatnagerdargjold, tengigjold, lagnir
utanhss og kostnadur vegna l6dar. Brunabotamat sambeerilegra hisa & jafnframt ad vera svipad
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0had stadsetningu peirra og samkvemt ofansdgdu tekur pad einnig til hdseignarinnar en ekki
[6darinnar.

Kera vegna endurmats fasteignamats l0dar.

Fasteignamat eignar skiptist i tvennt; fasteignamat hiss og fasteignamat 16dar. Samanlogd eiga
pessi mot ad endurspegla gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem &tla ma ad eignin hefoi i
kaupum og s6lum i névembermanudi nast & undan matsgerd, midad vidé heimila og mégulega
nytingu fasteignarinnar & hverjum tima, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna
nr.6/2001.

Reglugerd um fasteignaskraningu og fasteignamat nr. 406/1978 melir m.a. nanar fyrir um
hvernig mat einstakra patta fasteignar skuli hagad. | 9. gr. er kvedid & um ad heildarmatsverd
fasteignar skuli skipta nidur i matsverd lands eda l6dar, mannvirkja, raektunar ef um
landbunadarland er um ad reda og hlunninda. Jafnframt er tekid par fram ad pess skuli gatt ad
mismunur & verdmati fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi, sem efni standa til fram i
mismunandi land- eda l6darverdi. | 6. mgr. 8. gr. er sidan malt fyrir um hvernig mati 168a skuli
hagad.

Mat 160a skal midast vid sennilegt séluverd slikra 160a i pvi péttbylishverfi, sem um er ad raeda,
enda sé 168in heef til tileetladra nota, svo sem byggingar ibudarhuss, idnadarhuiss eda fyrir annan
atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna Ut 16darverd i vidkomandi hverfi. Ber vid slikt almennt
mat ad taka tillit til peirra atrida, sem hafa almennt ahrif & I6darverd i hverfinu svo sem
afstodunnar milli ibudarhGsa og atvinnuhisnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi,
samgangna, venjubundinnar adsoknar almennings ad einstokum verslunarhverfum, hagnytingar
og hagnytingarkosta med hlidsjon ad almennum &kveedum laga um byggingar- og skipulagsmal
og &kvoroun yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. P4 ber ad taka tillit til pess tilkostnadar sem
pad hefur i for med sér ad gera 160 hefa til peirra nota sem hun er i. Vid mat 16da skal fylgt
somu grundvallarreglum hvort sem um er ad rada eignarl6d eda leigul6d.”

Vid akvoroun hlutdeildar 166armats i heildarfasteignamati var tvennt haft i huga: Hver er hlut-
deild 160arkostnadar i byggingarkostnadi og hvert mundi vera liklegt séluverd l6darréttindanna
ef husid hyrfi af 16dinni.”

Umsogn um keeru pessa hefur ekki borist frd& Reykjavikurborg og Sjova-Almennum
tryggingum hf.

Med hlidsjon af peim fjolda erinda sem Y firfasteignamatsnefnd hafa borist vegna hins
almenna endurmats fasteigna- og brunabdtamats dskadi nefndin eftir framhaldsfresti til
ad urskurda i peim malum sem borist hafa sidsumars a pessu ari med bréfi til
fjarmalardduneytisins dags. 9. oktdber 2002 med visan til 34. gr. laga nr. 6/2001.
Umbedinn frestur var veittur af halfu raduneytisins til 30. juni 2003 med bréfi dags. 14.
oktober 2002.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang fostudaginn 25. oktober 2002 og skodadi
umraedda eign i fylgd eigendanna Onnu Gardarsddttur og brastar Helgasonar og
umbodsmanni  eigenda, Hrund  Kristinsdottur  l6gfreedings.  Af  hélfu
Yfirfasteignamatsnefndar meettu & vettvangi nefndarmennirnir Pétur Stefansson, Agnar
Gustafsson og Andrés Svanbjornsson, asamt ritara nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni.

Ekki var mett af halfu Reykjavikurborgar og Sjova- Almennra trygginga hf.

Lysing fasteignar

L63in Vesturgata 19 er skrad 641 m? og veit 6byggdi hlutinn mét sudri. bar eru hé tré i
gardi. A 168inni eru skradir tveir matshlutar.

Matshluti 01, adal husid, er 2ja haeeda timburhis med premur ibadum. Skrad byggingarar
hja Fasteignamati rikisins er 1914 og heildarstaerd 367,7 m-.

Samkveemt upplysingum eigenda a vettvangi er hisid upphaflega byggt ario 1874 ar
tilhoggnu timbri fra Noregi. Arid 1941 er hasid endurbatt, byggt vid nedri haed og
byggd ny haed ar timbri ofan & hasid. I kringum 1975 er hisid enn tekid i gegn og klett
utan med ali, og ad pvi er virdist skipt um glugga.



ibid 0101 er einstaklings hisnadi, skrad 34,7 m* sem skiptist i stofu/svefnherbergi,
smé eldunaradstédu og snyrtingu. A stofu er filtteppi asamt lausum teppum, veggir og
loft plotuklatt og malad. ,,ibud” pessi er i peim enda 1. hadar sem byggdur var vid
adalhusido 1941 pegar fyllt var i skard milli hdsa. bar var adur rekin verslun,
Handavinnubudin. ,,[budin” er 6sampykkt sem slik enda fremur um tvo sambyggd
herbergi med litilli snyrtingu ad raeda, eins og eigandi réttilega getur um i bréfi sinu.
Astand ,,ibudarinnar” er pokkalegt m.v. aldur.

ibud 0102 er 7 herbergja ibid & tveim hadum, skrad 192,3 m? ad stard. A nedri had er
stor stofa, bordstofa, herbergi, eldhus, bad, hol, forstofa og geymsla.

Parket er & golfum i stofu, bordstofu og herbergi, korkur a eldhusi, flisar & badi og teppi
a holi. Veggir og loft er malad en flisar i brjosthaed a badi.

A efri had eru 4 svefnherbergi og bad. Parket er & golfum i svefnherbergjum, en flisar &
badgolfi og i hurdarhaed a veggjum.

A badi er vatnssalerni, handlaug og badkar. Arid 1979 var ibadin gerd upp, raflégn og
hitalagnir endurnyjadar, skipt um eldhdsinnréttingu o.fl. ibtdin er i mjég godu astandi.

ibid 0202 er 4 herbergja ibud & efri had, skrad 99,5 m% ibudin skiptist i tvar
samliggjandi stofur, tvo svefnherbergi, eldnts og bad. A gdlfum i stofum er furuparket,
golfbord i svefnherbergjum, korkur & eldhasi en flisar & badgolfi og i brjosthaed a
veggjum. Veggir og loft malad. T 68ru svefnherbergi er innbyggdur skapur og 4 badi
vatnssalerni, handlaug og badkar, allt i godu astandi. Raflégn er ad sdgn eigenda fra
1979 en 1985 var ibadin endurnyjud og m.a. skipt um eldhudsinnréttingu.

Ibtdin var mikid yfirfarin pegar sidast var flutt par inn arid 1998.

Astand matshluta 01 er allt mjdg gott nema jarn & paki sem latur & sjé.

Matshluti 02, bakhusid, er tvilyft bygging, byggd i aféngum ur holsteini og steinsteypu.
Par er ib0d & 2. had en geymsla og pvottahls a nedri haed og bilgeymsla i 6drum enda
hiassins. Skrad byggingarar hja Fasteignamati rikisins er 1954 og skrad sterd, ad
medtalinni bilgeymslu, 111,6 m? Samkvamt upplysingum umbodsmanns eigenda, sbr.
bréf hennar 6. ndv. 2002, er bakhusid byggt i premur a&féngum.

Arid 1932, var samkvamt pvi byggt geymslurymi Ur holsteini sem samanstdd af tveim-
ur herbergjum . Arid 1942 var nasti &fangi byggdur, tvo herbergi og eldhds & efri had,
einnig Ur holsteini, og loks 1954 var byggdur bilskar og haed ofan & hann ur steinsteypu.
Husid var alkleett utan & arunum 1983-1984 vegna veetu i holsteini.

A efri had er 2ja herbergja ib(d, skrad 55,8 m? er skiptist i stofu, herbergi, eldhds og
bad. A stofu og i herberginu eru teppi & golfum, vinylflisar & eldhisgdlfi en ddkur &
badi. Veggir og loft er méalad. A badi er vatnssalerni, handlaug og badker. Gluggar eru
upphaflegir med ,,mixudu” gleri og alidnir mjog. Raflagnir og hitalagnir eru upphafleg-
ar, en ofnar eru pottofnar. Astand ibudarinnar er laklegt.

A nedri had er geymsla, pvottahls og bilgeymsla. Astand nedri haedar er pokkalegt.
Matshluti 02 er kleeddur ad utan med ali & sama hatt og matshluti 01 og er astand
klaedningarinnar gott.

Hinn keerdi Urskurdur Fasteignamats rikisins dags. 12. mars 2002 vegna endurmats 2001
a mannvirkjum og 160 ad Vesturg6tu 19 i Reykjavik er sem hér segir i pas. kr.:

Matshluti Eining Steerd  Fasteigna- Fasteigna- Fasteigna- Brunabdta-
(séreign) mathdss matl6dar matalls mat

01  0101ius  34,7m> 3.165 741 3.906 2.986

01 0102 ibad 192,3m? 13.998 2.793 16.791 17.190

01  0202ius  99,5m°  8.642 1577  10.219 9.558

02 0101 einbyli 111,6 m*>  6.087 1.782 7.869 6.607

+bilskar



I matshluta 01 (framhusi) eru skradir 41,4 m? i sameign auk ofantalinnar séreignar.
Skrad staerd l68ar er 641,0 m.

Um brunabo6tamat

[ 16gum um brunatryggingar nr. 48/1994 segir i 2. gr.:

,»Vatryggingarfjarhad huseignar skv. 1. mgr. 1. gr. skal nema fullu veroi eignarinnar eftir vird-
ingu. Fasteignamat rikisins annast virdingu hdseignar samkvamt matskerfi og verklagsreglum
stofnunarinnar. Heiti peirrar gerdar er brunab6tamat. Er markmid matsins ad finna vatryggingar-
verdmeeti hlseignarinnar & peim tima er virding fer fram. Skal matid taka til peirra efnislegu
verdmaeta hdseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og midast vid byggingarkostnad ad teknu
tilliti til aldurs, slits, vidhalds og astands eignar ad 60ru leyti.”

I reglugerd nr. 809/2000 segir ennfremur i 5. gr.:

,»Vatryggingarfjarhaed er matsfjarhaed peirra efnislegu veromeeta hdseignar, sem eydilagst geta af
eldi og midast vid byggingarkostnad hennar ad fradregnum afskriftum vegna aldurs, slits,
vidhalds og astands eignar ad &oru leyti. Med byggingarkostnadi er att vio edlilegan kostnad vid
byggingu vidkomandi haseignar samkveemt matsreglum Fasteignamats rikisins, sbr. og 2. mgr.
4. gr. Mida skal vid per byggingaradferdir og byggingarefni, sem tidkast & virdingardegi.

Vid &kvordun afskrifta skv. 1. mgr. skal taka mid af astludum liftima byggingarhluta eda frum-
patta peirra eftir pvi sem vid &. Afskriftir taka pé ekki til vinnu manna og vélavinnu nema i peim
tilvikum ad huseign sé gollud eda skemmd ad einhverju eda 6llu leyti.”

Svo sem fram kemur i bréfi Fasteignamats rikisins fra 23. oktober 2002 er ymis
kostnadur vid nybyggingu hiss sem ekki kemur fram i brunab6tamati, svo sem
gatnagerdargjold og fragangur 16dar. P4 mela 16g og reglugerdir um brunabotamat fyrir
um ad taka skuli tillit til ryrnunar vegna slits og aldurs. Afskriftir taka p6 almennt
hvorki til vinnu manna né vélavinnu. Loks gera matsreglur Fasteignamats rikisins rad
fyrir kostnadi vid rif og hreinsun brunarusta er nemur 10 % af endurstofnverdi
vidkomandi huss.

Taka méa undir pau ord Marinds borsteinssonar i &durnefndu bréfi til Fasteignamats
rikisins fra 17. september 2001 ad mikid hafi verid lagt i viohald og endurbatur, og ad
bad upphefji ad verulegu leyti leekkun vegna aldurs og afskrifta. petta & pd ad mati
Yfirfasteignamatsnefndar einkum vid um adalibid (01 0102) og ibud & annarri haed (01
0202) i framhdsi.

pad er skodun nefndarinnar med hlidsjon af gerd, aldri og astandi hinna kaerdu eigna, ad
brunabdtamat ibadar nr. 01 0102 i framhusi sé hafilega dkvardad kr. 19.140.000, en
brunab6tamat ibudar nr. 01 0202 i sama husi hefilegt kr. 10.500.000
midad vid gildandi reglur um akvordun brunabdtamats og visitdlu byggingarkostnadar i
marsmanudi 2002.

Y firfasteignamatsnefnd telur ekki tilefni til haekkunar & brunab6tamati ibudar nr. 01
0101 i framhusi né & brunabotamati bakhussins, matshluta 02 & 16dinni.

Nidurstada nefndarinnar vardandi brunabdtamat ad Vesturgotu 19 i Reykjavik er pvi
eftirfarandi:

Matshluti  Eining  Sterd  Brunabdtamat Brunabdtamat
(séreign) var (pus. kr.)  verdur (pus. kr.)

01 0101 ibtd 34,7 m? 2.986 2.986

01 0102 ibtd 192,3 m? 17.190 19.140

01 0202 ibtd 99,5 m? 9.558 10.500

02 0101 einb. 111,6 m? 6.607 6.607
+bilskur

midad vid visitdlu byggingarkostnadar i marsmanudi 2002.



Um fasteignamat

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

»Fasteign samkveemt 16gum pessum er afmarkadur hluti lands, dsamt lifrenum og 6lifrenum
hlutum pess, réttindum sem pvi fylgja og peim mannvirkjum sem varanlega eru vid landid
skeytt.”

1 27. gr. somu laga segir:

,,Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin
hefdi i kaupum og s6lum i névembermanudi neaest & undan matsgerd, midad vio heimila og
mogulega nytingu fasteignarinnar 4 hverjum tima.”

ogi28.gr.:

,,Vi0 akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfreedilega fylgni gangverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem sterd, gerd, bunad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med utreikningum & grundvelli peirra visbendinga.”

Markmid fasteignamats er samkveemt framansdgdu ad meta gangverd fasteignarinnar i
heild, jafnframt pvi sem mat a einstokum pattum hennar, 168, mannvirkjum o.s.frv.,
verdur ad uppfylla akveedi laganna og vidkomandi reglugerdar.

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 i kaupum og s6lum.....”
ogi9.gr.:

,,1. Heildarmatsverd fasteignar skv. 8. gr. skal eftir pvi sem vid 4, skipta nidur i eftirfarandi
peetti:
1. Matsverd lands eda l6dar.
2. Matsvero rektunar, pegar um landbunadarland er ao reeda.
3. Matsverd hlunninda,
4. Matsverd mannvirkja.

2. Vid skiptingu matsverds samkvamt pessari grein skal pess gett, ad mismunur & verdmati
fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi, sem efni standa til, fram i mismunandi land-
eda l6darverdi.”

Af framansogou er ljést ad einstakir paettir 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 pattinn an pess ad fjalla um mat eignarinnar i heild og
skiptingu einstakra patta innbyrdis.

Nénari akveedi um l6darmat er ad finna i 6. mgr. 8. gr. somu reglugerdar, en par segir:

»Mat 168a skal midast vid sennilegt sdluverd slikra 168a i pvi péttbylishverfi sem um er ad reeda,
enda sé 16din heef til tiletladra nota, svo sem byggingar ibudarhdss, idnadarhiss eda fyrir annan
atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna Ut 16darverd i viokomandi hverfi. Ber vid slikt almennt
mat ad taka tillit til peirra atrida, sem hafa almennt ahrif & l6darverd i hverfinu svo sem
afstdounnar milli ibudarhisa og atvinnuhusnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi, samgangna,
venjubundinnar hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum &kvaedum laga um byggingar- og
skipulagsmal og akvordunar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. b4 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
160a skal fylgja sému grundvallarreglum hvort sem um er ad reeda eignarldd eda leigul6d.”



Fasteignamat midast vid markadsverd en upplysingar um pad eru yfirleitt baeedi um hds og
160 i senn. Vid framkveemd 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 l6gunum, p.e. i pvi tilfelli, sem um raedir i pessu mali, i hismat og
I60armat. Sé heildarfjarhaed fasteignamats eignarinnar rétt, p.e. syni rétt gangverd
eignarinnar i heild, umreiknad til stadgreidslu, hefur breyting til leekkunar & einum peetti
fasteignamats i for med sér samsvarandi haekkun @& einhverjum 6drum peetti
fasteignamatsins.

Fasteignamat rikisins stundar umfangsmiklar rannséknir & markadsverdi fasteigna. Vid pa
heildarendurskodun fasteignamats sem fram for & arinu 2001 var, eins og fram kemur i
adurnefndu brefi Fasteignamats rikisins frad 23, oktober 2002, studst vid nidurstddur ar
17000 kaupsamningum. Gangverd ibudarhusnadis var pannig yfirleitt metid i heild med
hlidsjon af nidurstédu adurnefndra markadsrannsékna, en matsverdinu sidan skipt milli
hiss og l6dar i samremi vid akveedi ofangreindra akvaeda laga og reglugerda. Vid
akvordun l6damatsins var m.a. leitast vid ad meta hvers virdi l6daréttindin veeru ef
viokomandi bygging hyrfi af 16dinni. Verdmeeti l6daréttinda er sem kunnugt er mjég had
stadsetningu 16dar og nytingu hennar, m.6.0. hversu stéran gélfflot ma byggja (eda er
byggdur) & viokomandi 169, og hvernig hann skiptist i sjalfsteedar einingar.

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar ad hid keerda fasteignamat ibudar 01 0102 i
framhusi, fasteignamat ibudar 01 0202 & 2. had hussins, svo og fasteignamat bakhudssins
(mhl 02) sé varlega metid med hlidsjon af gangverdi samberilegra eigna og gefi ekki
tilefni til leekkunar. Sama & vid um skiptingu fasteignamats milli hdss og 16dar, enda er
hér um mikid nytta 168 & eftirsottum stad ad reeda. Odru mali gegnir um einingu 01 0101 {
framhusi. Eining pessi er ekki sampykkt sem ibud, heldur i raun, eins og eigandi réttilega
bendir a , 2 sambyggd herbergi og litid wc (an eldhdss og bads). Y firfasteignamatsnefnd
telur med hlidsjon af framansdgdu ad mat pessarar einingar sé of hatt, en veeri heafilega
metid kr. 2.950.000 er skiptist i fasteignamat huss kr. 2.450.000 og fasteignamat I6dar kr.
500.000.

Nidurstada nefndarinnar vardandi fasteignamat Vesturgotu 19 i Reykjavik er pvi eftir-
farandi i pas. kr.:

Matshluti Eining Sterd  Fasteignamat Fasteignamat Fasteignamat
(séreign) hiss 160ar alls

var  verour var  verour var verdur
01 0101 ,ibud” 34,7m* 3.165 2.450 741 500 3.906 2.950
01 0102 ibud 192,3m? 13.998  dbr. 2.793  Gbr. 16.791 16.791
01 0202 ibud 99,5m? 8.642 Obr. 1.577  6br. 10.219 10.219
02 0101 einb. 1116 m* 6.087  Obr. 1.782  ¢br. 7.869  7.869

+bilskar

midad vid verdlag fasteigna i nGvemberméanudi 2001.

URSKURDARORD
Hid keerda brunabotamat ad Vesturgétu 19 i Reykjavik verdi eftirfarandi:
ibGd nr. 01 0102  19.140 pus. kr.
ibGd nr. 01 0202  10.500 pds. kr.
midad vid visitolu byggingarkostnadar i marsmanudi 2002.
Brunabo6tamat ibGdar nr. 01 0101 og einbylis &samt bilskar nr. 02 0101
verdi Obreytt.

Hid keeroda fasteignamat ad Vesturgotu 19 i Reykjavik breytist pannig ad
fasteignamat ibadar nr. 01 0101 akvedst 2.950 pus. kr. er skiptist i mat
I60ar 500 pus. kr. og mat huss 2.450 pus. kr. midad vid verdlag fasteigna
i nbvembermanudi 2001.



Fasteignamat ibadar nr. 01 0102, ibadar nr. 01 0202 svo og einbylis
asamt bilskar nr. 02 0101 verdi Gbreytt.

Pétur Stefansson

Agnar Gustafsson Gudmundur Magnusson



