Ar 2002, midvikudaginn 26. juni, var af Yfirfasteignamatsnefnd { malinu nr. 178/2001
kvedinn upp svohljédandi

GRSKURDUR :

Med brefi, dags. 14. desember 2001, kera Gudrin Fridgeirsdéttr, kt. 010630-3639, og
Stefin Briem, kt. 230638-7569, endurmat Fasteignamats rikisins 4 fasteign beirra,
Einarsnesi 28, 101 Reykjavik, fastanumer 202-9383,

I bréfi kaerenda segir m.a.:

“Keera okkar er tvibpaett og vid ventum bess ad badir pattir heyri undir starfssvid
Yfirfastelgnamatsnefndar:

1. Annars vegar keerum vid adferd Fasteignamats rikisins vid endurskodun
fasteignamats 4 landinu ollu.

A vef Fasteignamats rikisins lesum vid petta:

“Endurskodun  fasteignamatsins var framkveemd med pvi ad nyta
upplysingatzkni til ad samkeyra upplysingar um gangverd dr rimlega 17.000
kaupsamningum saman vid ymsar skraningarupplysingar um fasteignir svo sem
um gerd beirra, byggingarkostnad, aldur og legu og finna med tolfreedilegum
adferdum liklegast gangverd peirra.”

Af pessu og fréttum og annarri umfjollun { fjdimidlum alyktum vid ad Fasteignamat rikisins
hafi 14tid semja og sfdan notad tolvuforrit til ad reikna 0t nytt fasteignamat, 4n nyrrar
skodunar 4 fasteignum, en hafi sfdan hugsad sér ad eldra mat, misték og villur yrou leidrétt
eingdngu hja peim fasteignaeigendum sem gerdu athugasemdir eda keerdu endurmatid 4 eigin
fasteign. Med bessu hdttalagi teljum vid ad fasteignaeigendum hafi verid mismunad gréflega,
enda hefur { fjdlmidlum veri® greint fra gifurlegum fjolda athugasemda fra Sdnegdum
fasteignaeigendum til Fasteignamats rikisins.

Okkur er [jést ad tilefni endurmatsins eru nyleg lég og reglugerdir dsamt tilmalum fra
yiirvdldum um ad endurmatid feeri fram og vid héfum kynnt okkur bessi l6g og reglugerdir.
Hins vegar hafa vinnulagsreglur Fasteignamats rikisins vid endurmatid ekki verid birtar med
.beim hatd, ad almennir fasteignaeigendur eins og vid undirritud hefdum méguleika 4 23 ganga
Gr skugga um ad rétt veeri ad farid,

Aftan 4 bladinu sem Fasteignamat rikisins sendi okkur s.l. sumar um nidurstodu endurmatsins
4 okkar fasteign er okkur bent 4 ad vid getum gert skriflega athugasemd til Fasteignamats
rikisins fyrir 15. september. Jafnframr er pess getid ad ef ekki naist ad afgreida slika
athugasemd fyrir 15. september muni gamla matid hvila &fram 4 eigninni eftir 15. september.
Vid gétum ekki notfrt okkur pessa athugasemdaleid 4n pess ad verda fyrir fjarhagslegum
skada i formi tryggingaridgjalds og gerdum pad pvi ekki en sendum bpessa kaeru bess i stad.

Vid teljum ad Fasteignamat rikisins hafi ekki fylgt jafnradisreglu stjérnsyslulaga med pvi
vinnulagi sem ad ofan er lyst.

2. Hins vegar kaerum vid endurmatid 4 Einarsnesi 28, Reykjavik.

Mest stingur i augu ad fasteignamat 4 bilskirnum var heekkad um 229%, um leid og
fasteignamatid & ibadarhisinu var hakkad um 19%, an bess ad svo stérfelld breyting veri
rokstudd sérstaklega og 4n bess ad Fasteignamat rikisins sendi mann 4 stadinn til a® skoda
bilskdrinn. Vid keyptum pessa fasteign sumarid 1998, létum byggja séistofu vid ibuidarhdsid
og badum ad pvi loknu i desember 1998 um endurmat eins og l6g gera rad fyrir. Kom ba




skjétlega starfsmadur fra Fasteignamat rikisins og mat ibi8arhisid , en ekki bilskirinn og
skodadi hann ekki. Pegar vid keyptum bessa fasteign var skrad hja Fasteignamati rikisins ad
bilskdrinn veri byggdur 1931. Vid sdum strax ad petta var rangt, pvi ad ibidarhisid var byggt
1939 og einn ibtianna i hdsinu i og eftir sidustu heimsstyrjold, sem er faeddur arid 1931,
sagdist muna vel eftir pegar bilskirinn var byggdur. Vid hofum privegis reynt ad fa
Fasteignamat rikisins til ad leidrétta byggingarar bilskirsins { skram sinum, sidast {
september sl. Starfsmadur hji Fasteignamatinu fletti b4 upp ad byggingarleyfi fyrir
bilskirnum hefdi verid gefid Gt 1945, og sennilega er pad lika byggingarar bilskarsins.
Jafnframt tjadi starfmadurinn ad pad skipti engu mali um matid a bilskirnum hvort hann hefdi
verid byggdur 1931 eda 1945. Vid vitum ekki hvort byggingararid hefur nd verid leidrétt i
skram Fasteignamatsins en 6skum eftir ad gengid verdi Ur skugga um bad. Vid vitum ekki
heldur hvort endurmatsforritid hefur verid matad 34 fleiri rongum upplysingum um fasteign
okkar s.l. sumar,

Krafa okkar er ad fasteign okkar verdi nit metin 4 vandadan hatt og i samraemi vid
landslog, m. a. stjérnsyslulog.

Vid gerum einnig krofu um ad fa skriflegan rokstudning med nidurstodu
yfirfasteignamatsnefndar um pessa keru.”

Erindi petta var sent Fasteignamad rikisins til umsagnar med breéfi 31. desember 2001.
I svarbréfi stofnunarinnar, dags. 19. mars 2002, segir m.a.:

“Med visan til pess a8 i kaerubréfi kemur fram ad adferdir Fasteignamats rikisins hafl verid til
bess fallnar ad mismuna fasteignaeigendum og jafnradisreghu stjérnsyslulaga nr. 37/1993 hafi
ekki verid geett er eftirfarandi tekid fram:

Fasteignaeigendum var sendur tilkynningarsedill { jini 2001 um endurmatid, Par kom fram
hvert veri fyrirhugad brunabdtamat og fasteignamat og jafnframt hverjar veru béagildandi
matsfjarhaedir svo ad fasteignaeigendur gaetu gert sér vel grein fyrir hver breytingin veri. A
bakhlid sedilsins komu fram itarlegar leidbeiningar og tekid var fram ad hid fyrirhugada
brunabéta- og fasteignamat skyldi taka gildi 15. september 2001 og frestur til ad gera
athugasemdir veari til pess tima Ef ekki reyndist unnt ad fara yfir athugasemd fyrir 15.
september pa kom fram 4 sedlinum ad pagildandi mat myndi hvila ébreyte par dl nidurstada
yrdi tekin 4 grundvelli athugasemdarinnar og nyrra gagna og st nidurstada myndi virka
afturvirkt fra og med 15. september. Astz=da bess er ad bxdi brunabdta- og fasteignamat eru
skattstofnar og med endurmatinu var innleidd ny adferdafraedi. Med visan til jafnredisregiu
stjérasyslulaga verdur ad teljast b=di edlilegt og sanngjarnt ad hin breytta adferdafraedi gildi
gagnvart dllum fasteignaeigendum 6ha3 pvi hvort peir hafi gert athugasemd vid endurmatid eda
ekki eda pa hvenar Gr henni verdi leyst.

A tdlkynningasedlinum kom fram ad heegt veeri ad kaera nidurstdédu endurmats  brunabdtamats
og fasteignamats til yfirfasteignamatsnefndar eftir gildistéku pess 15. september 2001 eda
sidar pegar endanleg akvordun Fasteignamais rikisins laegi fyrir. Kerufrestur veaeri avalit prir
mAnudir, . e. til 15. desember 2001 eda sidar { samremi vid dkvérdun Fasteignamats rikisins
vegna innsendra athugasemda. P4 var tekid fram ad kaera til nefndarinnar vegna bessa
endurmats veeri keranda ad kostnadarlausu. Méguleikar fasteignaeigenda ad fi endurkodun 4
fyrirhugad endurmat eda eftir ad bad ték gildi verda ad teljast rdmir. Fasteignaeiganda er
pannig i sjalfsvald sett hvort hann kysi ad koma athugasemdum sinum & framfeeri vid
Fasteignamatid, keera nidurstddu endurmatsins beint til yfirfasteignamatspefndar eda keera
til nefndarinnar eftir ad akvérdun Fasteignamatsins sem tekin hefur verid vegna innsendra
athugasemda hans leegi fyrir.

Mikilvaegt er ad opinber skraning fasteigna sé itarleg og nakvaem. Rétt skraning er forsenda
rétts brunabétamats og fasteignamats. Fasteignaeigendur eru best til pess fallnir ad meta
hvort skraning eignar peirra sé i samremi vid eignina i raun. Abending kom fram a
tilkynningarsedlinum ad upplysingum um sterdir, notkun ol bari ad beina til
byggingarfulltrita vidkomandi sveitarfélags. b6 skal tekid fram ad ef Pasteignamati rikisins




berast ofangreindar upplysingar eru par framsendar embzaetti byggingarfulltria { samremi
vid 2. mgr. 7. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993.

Med visan til breytingar a fasteignamati Einarsness 28 i Reykjavik er eftirfarandi tekid fram:

Fasteignamat eignar skiptist i tvennt; fasteignamat hiss og fasteignamat 163ar. Samanlogd eiga
bessi mot ad endurspegla gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem ®tla m4 ad eignin hefdi i
kaupum og sélum { névemberméanudi nest 4 undan matsgerd, midad vid heimila og mégulega
nytingu fasteignarinnar & hverjum tima, sbr. 1, mgr. 27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna
nr. 6/2001.

[ 28. gr. laga nr. 6/2001 er malt fyrir um ad vid dkvérdun matsverds fasteignar skuli eftir
fongum finna wifredilega fylgni gangverds vid ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem
steerd, gerd, blinad, stad o.s.frv. og sennilegt gangverd dkvardad med dtreikningum 4 grundvelli
beirra visbendinga.

Endurkodun fasteignamatsins { jGni 2002 var framkvaemd med pvi ad samkeyra upplysingar um
gangverd Ur rmlega 17.000 kaupsamningum saman vid ymsar skrianingarupplysingar um
fasteignir svo sem um gerd beirra, byggingarkostnad, aldur og legu og finna med tolfrzedilegum
adferdum liklegast gangverd peirra.

bessar tolfredilegu athuganir leiddu { 1j6s ad naudsynlegt var a8 breyta afskriftareglum hisa.
Heekkun a fasteignamati beedi bilskirs og ibudarhidss sem { pessum mélum radir stafar af
breyttum afskriftareglum.

Tekid er fram ad byggingardr bilskirs hefur verid leidrétt og for leidrétting fram 4 sfdari
hluta ars 2001.”

Med hlidsjén af beim fjolda erinda sem Yfirfasteignamatsnefnd barst 4 sidasta
arsfiéréungi 2001 6skadi nefndin eftir framhbaldsfresti til ad drskurda { peim malum sem
fyrir lagu um s.l. Aram6t med bréfi til fjirmalaraduneytisins, dags. 28. desember 2001,
med visan til 34. gr. laga nr. 6/2001. Umbedinn frestur var veittur af halfu raduneytising
til 30. jini 2002 med bréfi 2. jandar 2002.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk 4 vettvang 26. april 2002 og skodadi hisid i fylgd eigenda,
Gudranar Fridgeirsdétiur og Stefins Briem,

A vettvangi mazttu nefndarmennirnir Gudmundur Magniisson og Agnar Gustafsson,
4dsamt ritara nefndarinnar, Friabjéfi Sigurdssyni,

Lysing fasteignar.

Hiaseignin Einarsnes 28, 101 Reykjavik, er steinsteypt einbylishds, kjallari og had,
byggt arid 1939, dsamt steinsteyptum bilsktr, sem er talinn byggdur arid 1945,

Ibud 4 adalhaed skiptist i 2 samliggjandi stofur, svefnherbergi, bad, eldhiis, gang, svo og
forstofu, par sem er innangengt { litla geymslu og litid geymsluloft. Parket er &
herbergjum og gangi, flisar i forstofu og 4 golfi og veggjum { badherbergi. Sturtuklefi
er { badi og nyleg taeki bar. Korkur er & eldhusgélfi. Vid hisid ad sudvestanverdu hefur
verid byggd 12 fm. sélstofa arid 1998. Par eru steinflisar & golfi. Solstofan er r plasti,
gluggar r plasthidudu stali med tvofoldu gleri.

I kjallara eru 2 iveruherbergi, 1itid eldhis, salerni, bvottahds med sturtu, geymsla med
handlaug og gangur. Parket er 4 gangi og 00ru {veruherberginu (sjénvarpsherbergi),
en korkflisar & hinu iveruherberginu, dikur & eldhisgolfi, golf i bvottahisi malad. Nytt
tvofalt gler med plasthadudum stalkérmum i ollu hdasinu. Ofnar hafa flestir verid
endurnyjadir og eru med Danfosslokum. bakjarn endurnyjad fyrir naleegt 12 arum.




Bilskir er steyptur med einhalla jarnvérdu timburpaki, gélf er malad , hiti og rafmagn
er i skarnum.

L63 hiissins, sem er 800 fm., er i gédri rackt og girt.

I heild m4 segja ad hasid sé i gédu astandi midad vid aldur, Bilskdrinn er i semilegu
astandi.

Eigendur toku fram, ad beir vildu hafa fasteignamatid sem réttast og betta td einnig
vid um brunabdétamat ad breyttu breytanda. Ad 63ru leytl visudu peir til keerubréfs sins,
dags. 14. desember 2001.

Nidurstada.

Karendur telja { fyrsta lagi, ad adferd Fasteignamats rikisins vid endurskodun
fasteignamats hafi brotid i baga vid jafnraedisreglu stjérnsyslulaga.

Fram kemur ad endurskodun fasteignamatsins var m.a. framkvaemd med bvi ad nyta
upplysingataekni til ad samkeyra upplysingar um gangverd dr rdmlega 17.000
kaupsamningum saman vid® ymsar skraningarupplysingar um fasteignir svo sem um
gerd beirra, byggingarkostnad, aldur og legu og finna med 0ifredilegum adferdum
liklegast gangverd peirra.

Astezedan til bess ad FMR framkvaemdi endurmati® 4n bess ad sérstok skodun feri 48ur
fram 4 ollum eignum er sennilega si, ad slikt er ekki gerlegt. Heildarendurskodun allra
fasteigna i landinu tekur morg ar. Er sifellt unnid ad endurskodun fasteigna, t.d. var
ibid karenda skodud 18. desember 1998. Vegna bessa var notast vid bzer upplysingar og
skodanir sem fyrir hendi voru begar endurmatid for fram.

I bréfi Fasteignamats rikisins 19. mars 2002 er nakvaemlega greint fra bvi sem fram
kom & tilkynningarsedli { janf 2001 um endurmatid. bar var fasteignaeigendum greint
fra rétti peirra til pess ad gera athugasemdir og keera endurmatid. Var par bent & par
leidir sem fasteignaeigendur gaetu farid, baedi med athugasemdum og keru til FMR, svo
og karu til Yfirfasteignamatsnefndar. Visast nanar um bad til bréfs FMR. 4£skilegra
hefdi verid ad birta verklagsreglur Fasteignamats rikisins med adgengilegum heetti
fyrir fasteignaeigendur.

Pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar, ad jafnradisreglu stjornsysiulaga hafi bo
verid geett, par sem Ollum var gert jafn hatt undir hoféi, baedi ad bvi er snertir
endurskodun matsins og rétt fasteignaeigenda til athugasemda og kaeru.

I 68ru lagi er véfengt endurmatid a fasteigninni Einarsnesi 28, sérstaklega endurmati 4
bilsktirnum, sem var hakkad um 229% en fasteignamatid 4 hiasinu um 19%.

127. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna segir svo:

“Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad tl stadgreidslu, sem
@tla ma ad eignin hefdi { i kaupum og s6lum { névembermanudi naest 4 undan
matsgerd, midad vid heimila og moégulega nytingu fasteignarinnar & hverjum
tima.”
I 28. gr. somu laga segir:
“ Vid akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna toifredilega fylgni
gangverds vid ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem stard, gerd, bunad,

stad o.s. frv., og sennilegt gangverd Akvardad med dtreikningum 4 grundvelli
peirra visbendinga.”




Huseignin Einarsnes 28 stendur 4 eftirs6ttum stad. Husid sjalft er eins og fram kemur i
lysingu bess hér ad framan, { g6du dstandi, midad vid aldur. Bilskdrinn er { saemilegu
astandi.

Med hlidsjon af sterd og astandi hissing, stadsetningu, gangverdi fasteigna almennt og
i nagrenninu, telur Yfirfasteignamatsnefnd, ad stadfesta beri fasteignamat hiss og
16dar. Hins vegar telur Yfirfasteignamatsnefndin matsverd bilskirsins vera of hatt. Telst
haefilegt matsverd bilskurins 1.150.000 krénur.

Eigendur stgdu vid vettvangsgéngy, ad beir teldu ad kanna byrfti brunabdtamat hissins.
Peir vildu hafa matid sem réttast.

Ekki verdur sé3 af gbognum malsins, ad kaerendur hafi 6skad eftir endurmati
brunabétamats hja Fasteignamati rikisins, svo sem heimilt er samkvaemt 2. mgr. 2. gr.
laga um brunatryggingar nr. 48/1994. Hefur pv{ ekki 4 pad reynt, ad dgreiningur sé um
brunabotamatid, sem heimilt er ad visa til Yfirfasteignamatsnefndar skv. 6. mgr. 2. gr.,
sbr. 5. gr. somu laga.  Tekur Yfirfasteignamatsnefndin bvi ekki afstodu til
brunabdtamatsins,

URSKURDARORD:

Fasteignamat hiiss og 16dar Einarsnesi 28, Reykjavik, fastantmer 202-9383, matshiuti 01
0101, skal standa 6breytt,

Fasteignamat bilskdrs ad Einarsnesi 28, Reykjavik, fastantimer 202-9383, matshlut 70
0101, skal vera 1.150.000 krénur.

Yfirfasteignamatsnefndin tekur ekki afstodu til brunabdétamats eignarinnar ad svo

stoddi. ﬁ »
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