Ar 2000, midvikudaginn 20. desember var { malinu nr. 8/2000 kvedinn upp af Yfir-
fasteignamatsnefnd svohljédandi
URSKURPUR

Med bréfi dags. 26.09.2000 og med visan til bréfs Fasteignamats rikisins dags. 27.06.
2000 kerir PorméBur Sveinsson arkitekt £ h. Borgarmidjunmar ehf. fasteignamat
eignarinnar Laugavegur 16 i Reykjavik. Bréfinu fylgdi, premur dogum stdar,
greinargerd med keerunni dsamt fylgiskjolum dags. 29.09.2000.

I greinargerdinni segir m.a:

“Med bréfi undirritads dags. 10.05.00, var sskad eftir vissum skyringum & hekkudu
fasteignamati Laugavegs 16. Svar barst med bréfi dags. 27.06.00, og er par ad nokkru
leitast vid ad gefa skyringar & breyttu mati fasteignarinnar. Umrztt svarbréf er m.a.
istaeBan fyrir keeru bessari, og ad mati undirritads gefur pad ekki fullnegjandi skyr-
ingar og rék fyrir hekkunni. Hér & efiir skulu helstu 4stedur raktar, dsamt pvi ad
undirritadur leggur fram bréf fra 12.05.00, sem hluta af keeru pessari.

{ fyrrihluta svarbrefs Fasteignamats Rikisins eru raktar megin astzdurnar fyrir pvi ad
matid er hakkad, og visad til pess ad samkvaemt 16gum nr. 94/1976, sé “bad skylda
hvers sveitarfélags ad senda FMR upplysingar um lond og 168ir og breytingar & peim
o.s.fr.” sbr. 9. gr. betta akvbi snyst fyrst og fremst um upplysingastreymi og skyldur
sveitarfélaga gagnvart FMR. Hvergi er par ad finna staf um ad endurskoda beri fast-
eignamat einstakra eigna i kjolfar pess ad vidkomandi byggingarfulltriii sampykki
einhverjar tilteknar breytingar. EKKi er pvi hegt ad fallast 4 petta sem gild rok fyrir
breyttu mati. Nasta tilvitun embzttisins er ad samkvamt reglugerd nr. 406/1978
skulu mannvirki § byggingu metin a8 jafnadi einu sinni 4 Ari. Ekki er visad til hvada
greinar er vitnad i, og ordalagid “ad jafnadi” gefur til kynna ad endurmat sé nanast i
hondum einstakra matsmanna. Ekki er heldur ad finna i ofangreindri reglugerd skyr
fyrirmzli um pad hvener endurmeta skuli fasteignir, og medan svo er, pé er mjbg
erfitt ad s®tta sig vid 130% hekkun.

pad er ekki rétt sem fram kemur { bréfi FMR, ad st breyting sem hér um reeBir veeri Or
badarhasnaedi i 33. herbergja hétel. Hid rétta er ad Laugavegur 16 var sambykktur
sem versiunar og pjonustuhiisnzdi med tveimur jbudum. Kjallari, 1. hed og 2. hxd
voru verslunar og pjénustuhiisn2di, og {budir voru sampykktar 4 3. og 4. hed. Sidan
" er fullyrt ad allur fragangur er ‘kostnadarsamari en almennt er i venjulegu fbhdar-

hiisnzdi og ad matid taki mid af pvi. Petta er dregid stérlega f efa, sérstaklega { 1josi

pess ad soluverd fermeters i fullgerdu fbudarhisnedi 4 hofudborgarsvadinu hefur
storlega heekkad m.a. vegna aukinna krafna { byggingarreglugerd.”

b4 er i greinargerdinni fjallad um bad, ad hve miklu leyti edlilegt sé ad breytingar a
innréttingum hafi 4hrif 4 fasteignamat og jafnframt bent a mismunandi fasteignamat 4
svaedinu med visan til toflu { bréfi keranda fra 12.05.2000. A3 lokum segir { greinar-
gerdinni:

“ba® er pvi krafa ad mat sé sanngjarnt og ad vinnulag vid mat sé skyrt pannig ad
5Hum sé jost hvad er lagt til grundvalar. I }josi bessa er pess 6skad ad fasteignamat
Laugavegs 16 verdi endurskodad, pannig ad pad verdi { samremi vid mat
samberilegra eigna.”

{ hinu tilvitnada bréfi keranda til Fasteignamats rikisins dags. 12.05.2000, sem er
hluti af keeru pessari, er m.a. fjallad um mat fasteigna 4 adliggjandi 160um. Sidan segir
{ bréfinu:




“barna kemur { 1jos ad Laugavegur 16 er 24232 kr/m? harri { mati en pad his, sem er
hest 4 adliggjandi 16dum. Einnig kemur { 1jos, pegar eldra mat er skoGad, ad 4 milli
4ranna *98 og *99 fer fram endurmat fasteignarinnar ad Laugavegi 16, og b4 hakkar
matid Gr 58.652.000 { 135.003,000 eda um 130%. Sterk rik purfa a8 liggja fyrir slikri
hekkun, og varla geta eigandaskipti ein og sér talist géd og gild rék.
FasteignamarkaBurinn stjérnast af frambobi og eftirspurn, og 4 spenna 4 slikum mark-
aBi ad hafa ahrif il éedlilegrar hakkunar 4 fasteignamati?. Ef slik sjénarmid. veru
hofd abd leidarljési, b mttum vid ad sjd sambazrilegar hekkanir 4 fasteignamati
ibudarhiisnzdis 4 héfudborgarsvadinu.

bad ad fasteignin Laugavegur 16 er nyinnréttud, & ekki heldur ad hafa ahrif 4 fast-
eignamat hennar. Petta er sagt vegna pess ad algengt er ad verslunar- og pjoénustuhis-
nedi breyta um innréttingar, likt og leiktjold milli patta i leikhisverkum. bessu
sjonarmidi til studnings méa benda &, ad innréttinga breytingar og viShaldsvinna a
hisum { n&sta nagrenni hefur ekki breytt fasteignamati peirra.”

Qg enn segir { sama bréfi:

! L eiguverd hiisnzdisins er bundid til 20 éra, og standa leigutekjur ekki undir rekstrar-
og vidhaldskostnadi. Leigutekjur 4 arinu 1999 voru 13.507.936, og ef leigutekjurnar
eru skoBadar i ljosi sk. -8 &ra reglu- , ba etti fasteignamat Laugavegs 16 ad vera {
kringum 108.000.000. Ef essi tala veri matid, pa vari fasteignamatid samt talsvert
herra en adliggjandi his. S4 sem Kaupir eign med rekstur fasteigna i huga, horfir fyrst
og fremst til peirra tekna, sem eignin aflar. Pegar sian fasteignagjdld eru hzkkud
med einu pennastriki um 130% & milli ara, in andmelaréttar, bA er rekstrar-
grundvélilurinn farinn veg allrar veraldar. i tilfelli Laugavegs 16 nema fasteignagjold
hatt i '/, af leigutekjum, og ztti hverjum manni ad vera liost ad slikt gengur ekki.”

; Keera bessi var send Reykjavikurborg til umfjéllunar med bréfi dags. 05.10.2000.
! { svarbréfi borgarldgmanns frd 24.10.2000 segir m.a.:

i “Samkvemt 1. mgr. 19. gr. laganna annast Fasteignamat rikisins mat fasteigna sam-
| kvemt 16gum nr. 94/1976 um skraningu og mat fasteigna. I 1. mgr. 8. gr. reglugerdar
or. 406/1978 kemur skyrt fram ad mat fasteignar { heild skuli midad vid bad gang-
verd, umreiknad til stadgreidslu, sem liklegt er ad fasteignin myndi hafa i kaupum og
solum. Samkvaemt skram Fasteignamats rikisins er fasteignamat Laugavegs 16 nti
135.003.000 kr. eda teplega 90.000 kr. pr. fim. pad er mat Reykjavikurborgar ad fast-
cignamat Laugavegs 16 sé sist of hatt enda 4 fasteignamat ad endurspegla gangverd
fasteigna, sbr. 8. gr. reglugerdar or. 406/1978. P4 er pad mat Reykjavikurborgar ad
hid umdeilda mat byggist 4 lsgmatum sjénarmidum enda virdist pad byggt & gildandi
laga- og reglugerdarakva0um um fasteignamat. Hins vegar er tekid undir pad sem
fram kemur { bréfi keeranda til Fasteignamats rikisins, hinn 12. mai s.}., ad mat fast-
eigna 4 abliggjandi 16Bum hljéti ad vera of lagt, sérstaklega ef rétt er ad breytingar &
innréttingum og annar fragangur beirra hafi ekki haft ahrif 4 fasteignamat peirra likt
og hjA keranda. bad ad mat annarra eigna s¢ rangt réttlztir b6 ekki eitt og sér lzkkun
4 fasteignamati Laugavegs 16.”

Fasteignin Laugavegur 16 er & horni Laugavegs og Vegamotastigs. L6din er vid-
skipta- og pjénustuléd, 397,7 m? ad stzerd. Huseignin er kjallari og 4 hadir og heildar-
flatarmal skrad 1553,9 m? i fasteignamatsskra. Husid er byggt { afdngum, framhisid
4118 1923 en bakalmur um og eftir 1930 skv. upplysingum fulltria keeranda.

A fyrstu hed hissins hefur um langt 4rabil verid rekin lyfjaversiun, lengst af undir
heitinu Laugavegsapotek.




Eignarhaldsfélag Kirkjuhvols ehf. keypti allt hlutafé i einkahlutafélaginu
Borgarmidjan fyrir kr. 89.544.000 sbr. kaupsamning dags. 19.01. 1997 sem liggur
frammi i malinn. Hinir nyju eigendur leigbu fyrstu hed og kjallara hussins til
sframhaldandi reksturs lyfjaverslunar. Oll 6nnur, bridja og fjorda hed asamt
stigainngangi og bakhisi, p6 ad undanskilinni annarri hedinni par, var sidan seld 4
leigu til 20 4ra til hételreksturs, sbr. leigu-samning dags. 27.02.1998. Leigutaki annast
skv. samningnum 4 eigin kostnad allar innréttingar til hételreksturs og fer jafnframt
heimild til a3 byggja eina hed ofan 4 bakhisid og tengja bad adalhisinu.

Y firfasteignamatsnefnd, nefndarmennirnir Pétur Stefansson., Gudmundur Magniisson
og Agnar Gustafsson, asamt ritara nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni, gekk 4 vettvang
hinn 9. névember 2000 og skodudu eignina i fylgd med fulliria keeranda, Pormédi
Sveinssyni arkitekt.

A 2. — 4. hed hafa verid innréttud 33 hételherbergi, 61l med flisalagdri sérsnyrtingu.
Veggir og loft eru malud en teppi 4 gélfum, allt snyrtilegt og adgangskortakerfi 4
hurdum. Ofan & bakhis & 3. hzd hefur verid byggd morgunverdaradstada med
plastgluggum { baki, halogenljésum og teppi 4 golfi, bjart og hlytt. Lofthad {
bakhtisinu er hinsvegar litil 4 neBri heeum pess.

A 1. hed er nyinnréttud lyfjaverslun og er st innrétting ny tilkomin og ekki andlag
pessa trskurdar.

Kjallari er starfsmannaadstada og geymslur { tengslum vid rekstur lyfjaverslunarinnar,
og er fragangur { samreemi vid pad. Ny vorulyfta hefur verid sett { hisid.

i heild verdur ad telja astand hussins mjbg gott midad vid aldur, enda hefur mikil
endurnyjun étt sér stad fra fyrrgreindum eigendaskiptum.

{ I6gum um skréningu og mat fasteigna nr. 94/1976 segir svo i 17. gr.:
“Skrdd matsverd fasteigna skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem wtla
md ad eignin hafi § kaupum og sohum i névembermdnudi nest 4 undan matsgerd,
midad vid heimila og mogulega nytingu fasteignarinnar a hverjum tima,
Sé slikt gangverd sambeerilegra eigna ekki pekit skal skrdd matsverd dkvedio eftir
bestu faanlegri vitneskju wm sambeerilegt gangverd med hlidsjon af kosmadi vid gerd
mannvirkja, aldri peirra, legu eignar med tilliti til samgangna, nytingarmoguleikum,
hlunnindum, jardvegsgerd, grodurfari néttirufegurd og odrum peim atridum sem
. kunna ad hafa éhrif @ gangverd eignarinnar.”
f 1. mgr. 18. gr. sému laga segir ennfremur:
“Vid akvordun matsverds skv. 17. gr. skal eftir fongum finna tolfreedilega fylgni
gangverds vi0 ymsar stadreyndir um seldar eignir, s.s. sterd, gerd, bimad stad
o.s.frv., og sennilegt gangverd Slvardad med ttreikningum & grundvelli peirra
] visbendinga.”
{ reglugerd nr. 406/1978 er ad finna nanari fyrirmeli um framkvemd fasteignamats.
par segiri 2. tl. 6. gr.:
“2. Hiis og onnur manmvirki skulu metin dsami flgifé sinu. Til fylgifidr teljast peir
munir, sem tilheyra mannvirki samkvemt peirri notkun, sem pad er wetlad til, og al-
mennt er gengid 1t frd ad fylgi mannvirki af pvi tagi, sem um er ad reda Til fylgifjar
teljast b6 ekki, pott skeyttar séu vid fasteign, vélar né onnur teeki tl atvinnurekstrar
né heldur heimilisvélar, ad fratoldum eldavélum.”
ogi8.gr. 2. 0og3. L. '
“2. Hafi fasteign verid seld eda verid metin vegna lantoku, vatryggingar eda af
Gdrum dsteedum ¢ sidusty the drum adur en mat for fram, skal hafa hlidsjén af pvi
solu- eda matsverdi, en geeta skal almennra breytinga 4 verdlagi fasteigna, sem ordid
hafa frd virdingar- og soludegi til matsdags. bd skal tekid tillit til lanskjara vid sélu
og verdmetis ttgefinna skuldabréfa. A sama hétt md hafa hlidsjon af mats- og solu-
verdi fasteigna i grendinni.




3. Taka skal tillit til tekna, sem af fasteign stafa, landfredilegrar legu hennar og
afstédu til annarra fasteigna. Ennfremur legu fasteignar vid samgongum, vidskiptum
og atvinnurekstri og hagnytingarkostum hennar med hlidsjon af pvi og almennum d-
kvedum loggjafar um byggingar- og skipulagsmdl, vegalogum og hvers konar
fridunarloggjof, svo og dkvordun peirra stiornvalda, er um slik malefni fjalla. Eigi
skal taka tillit il sérstakra dkveeda eda regina um hdmarksséluverd fasteigna.”

L68in Laugavegur 16 er hornl6d vid nedanverdan Laugaveg og er nytingarhlutfall
hennar um 3.9. begar af peirri 4stzdu er [jost ad um verdmaeta eign er ad rzda. bo
tekur 2. mgr. 6. gr. reglugerdar nr. 406/1978 af 51l tvimeli um ad meta ber allt fylgifé
sem mannvirkinu e3li mals tilheyrir, p.m.t. hételinnréttingar & 2. — 4, had, og er pad
6had eignarhaldi. '

Eins og 4Bur segir voru hlutabréfin Borgarmidjunni ehf. seld hinn 19.01.1997 fyrir
89,5 m.kr. Eftir bann tima hafa verid gerdar umfangsmiklar endurbatur 4 eigninni,
m.a. innréttud 33 hételherbergi med snyrtingum, byggt ofan & 2. haed i bakhisi,
gluggar endurbzttir og ny lyfta sett { husid.

P4 hafa fra kaupdegi til vidmidunartima hins keerda mats { november 1999 0rdid um-
talsverdar hekkanir 4 fasteignamarkadi { hofudborginni sem hafa ber { huga begar
ofangreint kaupverd og endurbztur eru bornar saman vid hina keerdu matsfjarhad
135,0 m.kr.

{ bréfi keeranda segir ad leigutekjur 4 arinu 1999 hafi verid 13.507.936 kr. og er peirni
skodun Iyst ad fasteignamat mtti pvi sk. “8 dra reglu” a8 vera kringum 108.000.000 kr.
Vid bad er po ad athuga ad einungis er greidd full leiga fyrir sidustu 5 manudi Arsins
skv. leigusamningi um hoételid frd 27.02.1998, og hitt ad ekki er greidd bein leiga fyrir
innréttingar per sem eru eign leigutaka en mynda verulegan hluta af heildarmatsverdi
eignarinnar og verda eign leigusala ad Jeigutima loknum,

Yfirfasteignamatsnefnd hefur kannad solur 4 allmorgum verslunarhzdum vid Lauga-
veg 4 s.l. premur drum, ennfremur s6lur 4 nokkrum hételeignum er fram féru 4 4rinu
1999. Nidurstada af peim athugunum er étviratt st a0 hid kerda matsverd Laugavegs
16 sé sist of hatt. Hitt er rétt sem fram kemur { bréfi keranda ad alimikill munur er a
fasteignamati Laugavegs 16 og ymissa nerliggjandi eigna. Yfirfasteignamatsnefnd er
hinsvegar ekki kunnugt um ad neinar endurbztur hafi att sér stad 4 hinum tilvitnudu
eignum 1 bréfi keranda hlidstedar beim sem framkvemdar hafa verid 4 hinni kerdu
eign. Pykja beer upplysingar pvi einar sér ekki geta hnekkt hinu kaerda mati. b6 skal
pess getid ad Fasteignamat rikisins hefur upplyst, ad fjarmalaradherra hafi med, bréfi
5 név. 2000 falid stofnunni ad endurskoda allt fasteignamat { Reykjavik og vidar 4
Arinu 2001, Pad endurmat ztti ad leida { ljos og lagfwra hugsanlegt misreemi { mati
einstakra eigna jafnt vid Laugaveg sem annars stadar { borginni.
Yfirfasteignamatsnefnd telur med hlidsjon af fyrirliggjandi gégnum ekki tilefni til ad
breyta hinu karda mati.

| URSKURDARORD
Hid keerda mat fasteignarinnar Laugavegur 16, Reykjavik,

skal vera ébreytt.
= Pétur Stefansson, form.
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