Urskurdur yﬂrfasteignamatsnefndar 24. aglst 2011 f maliar. 4/2011
Fasteign: Laugavegur 178, 224-7136, 224-7137, 224-7134, 224-7135, 224-7133, 224-7132, Reykjavik.
Karuefni: Fasteignamat.

Ar 2011, midvikudaginn 24. jgust, var af yfirfasteignamatsnefnd { malinu nr. 4/2011
kvedinn upp svohljédandi

URSKURDUR

Med bréfi dagsettu 21. februaar 2011, sem yfirfasteignamatsnefnd mottok 22. febraar
2011, kaerdi Prainn Karlsson fyrir hond vallhdima ehf., kt. 570703-2260, Grskurd bjédskrar
islands fra 15. ndvember 2010, um fasteignamat fasteigna hans ad Laugavegi 178,
Reykjavik, fastanumer 224-7136, 224-7137, 224-7134, 224-7135, 224-7133 og 224-7132,
vegna arsins 2011. Kzerandi 6skadi hinn 25. névember 2010 eftir rokstudningi pjédskrar,
sem var sendur kaeranda med bréfi 4. febraar 2011

Yfirfasteignamatsnefnd 4skadi med bréfum dags. 9. mars 2011 eftir umsdgnum fra
pj6dskra islands og Reykjavikurborg. Umsogn fra Reykjavikurborg, dagsett 29. mars 2011,
hefur borist nefndinni. Greinargerd pjodskrar {slands, dags. 29. mars 2011, hefur borist
nefndinni.

Med bréfi 1. april 2011 veitti yfirfasteignamatsnefnd kaeranda taekiferi til ad koma a
framfaeri athugasemdum vid umsagnir bjodskrar {slands og Reykjavikurborgar. Keeranda
var veitt teekiferi til ad koma @& framfeeri athugasemdum vegna umsagna
Reykjavikurborgar og pjodskrar [siands, sem hann gerdi med bréfi dagsettu 10. april 2011,

Med tolvpdsti 20. mai 2011 oskadi yﬁrfasteignamatsnefnd eftir nanari upplysingum um
gtreikningsforsendur pjodskrar isiands. ltrekun var send med bréfi 7. juni 2011. Svar barst
fra Pbjodskra {[slands 10. jani 2011 og var hinn 14. jdni 2011 sent keeranda 0g
Reykjavikurborg til athugasemda. Vegna bessa barust athugasemdir fra keeranda med
bréfi dagsettu 21. juni 2011.

Yfirfasteignamatsnefnd Sskadi enn eftir skyringum fra pjodskra islands og paer barust med
bréfi dagsettu 28. juni 2011. Kaerandi skiladi lokaathugasemdum med bréfi dagsettu 11.
juli 2011. Med tolvuposti fra Reykjavikurborg 11. juli 2011 var tekid fram ad ekki veeru
gerdar frekari athugasemdir vegna framhaldsfyrirspurna nefndarinnar til pjodskrar
{slands.

Yfirfasteignamatsnefnd skodadi eignirnar 27. april 2011.

Mali& var tekid tit arskurdar 27. juli 2011.

Sjénarmid keeranda.

Keerandi lysir bvi ad gerdar hafi verid athugasemdir vid pjodskra [slands vegna allra
eignarhluta ad Laugavegi 178 utan einn. Fallist hafi verid a endurmat vegna eignarhluta i

matshiuta 02 og & 1. had i matshiuta 01. Nt sé keert til yfirfasteignamatsnefndar vegna
eignarhluta 3 2., 3. 0g 4. haed i matshluta 01 i Laugavegi 178. Krafa karanda er ad
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fastseignamat umraeddra eigharhiuta verdi lekkad Gr 334.240.000 kr. i 182.000.000 kr.
samtals.

Keerandi byggir & pvi ad Otleigumdguleikar séu takmarkadir og nyting eignarinnar hafi
verid iitil. bvi er haldid fram ad keerandi hafi itrekad en drangurslaust reynt a0 leigja
hisnadid Gt. Medal annars hafi verid tekid patt i utbodum Rikiskaupa. Mikill kostnaGur
fylgi breytingum a husnadinu til ad gera pad leiguhaeft i samraemi vid krofur leigutaka og
bad ieidi til pess ad tekjur af eignunum vzeru jagar. ba er visad til pess ad rymin i hasinu
séu stor og henti pess vegna ekki morgum, mikid frambod sé a atvinnuhtsnaedi til leigu.
bad er talin bjartsyni ad takist ad leigja hdsnadid Gt fyrir 900 kr./m? & manudi ad
medaltali. Keerandi gerir kréfu til pess ad vantar jeigutekjur verdi notadar til grundvallar
utreikningi fasteignamats.

b4 visar keerandi einnig til bess ad sala a atvinnuhtsnaedi sé fatid { niverandi adstadum.
p6é megi benda & s6lu & Saetdni 8 i Reykjavik til vidmidunar. bessa eign telur kaerandi
samanburdarhaefa vid Laugaveg 178. ba bendir kaerandi einnig & Laugaveg 166 til saman-
burdar. Keerandi visar til verdmats a lLaugavegi 178 fra juni 2010 og setur fram ad
Gtreiknad mat 4 m” i pessum hisum sé pannig:

Huseign Fasteignamat Verdmat Seluverd
Laugavegur 178 mhl.02 117.000 kr./m’ 68.226 kr./m*

Laugavegur 178 mhl.01 75.216 kr./m2

Laugavegur 166 65.669 kr./m’

Seetin 8 58.379 kr./m”

Keerandi gerir krofu til ad samramis sé geett vid fasteignamat nefndra eigna.

Sjénarmid bj6dskrar Islands.

pj6dskra visar til pess ad kaerandi hafi sett fram efasemdir um bad vidmidunarleiguverd
sem Pjodskra notadi i itreikningum sinum og bendi 4 a8 auk leiguverds verdi ad taka tillit
til nytingar hasnaedisins, kostnadar vid breytingar adur en haegt er ad leigja hiisnaedi Ut og
18 mikid frambod & leiguhtGsnzedi valdi laekkun 3 leiguverdi.

pj6dskra kvedst hafa haldid utan um leiguverd atvinnuhtisnaedis og sd grunnur byggi ad
mestu & pinglystum leigusamningum. Rakid er hvernig leiguverd a m? hafi breyst milli
4ranna 2004 — 2010 i postnimerum 101 og 105 og sett fram ad leiguverd i péstnumeri
105 sé 1.802 kr./m’® & arinu 2010 samkvaemt pessum upplysingum. Vidurkennt er ad
framsett yfirlit syni adeins hluta markadarins. Til ad gaeta sanngirni hafi verid midad vid a0
vidmidunarleiguverd veeri 1.460 kr./m? og ad nyting veeri 30% i upphafi. Pjodskra rekur
sidan uppbyggingu Utreikningsformilu sinnar par sem gert er rad fyrir 20 ara
manadarlegu tekjumati med hrakvirdi { manudi 241. Tekjur & manudi eru reiknadar
fermetraverd & manudi x fjéldi fermetra x nyting hisnaedis. Hvert ar er nlvirt midad vid
12% avoxtunarkrofu og inni i peirri svbxtunarkrofu er vidhald, skattar, ovissa og
sheettulausir vextir. Upphaflega er gert rad fyrir 30% nytingu sem sidan haekki | 80% a 5
arum og { 95% a naestu 5 arum og pannig sé tekid tillit til litillar nytingar htsnaedisins | dag
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dsamt pvi ad aldrei sé gert rad fyrir ad hasid sé fullnytt. Ekki sé gert rad fyrir ad
fermetraverd haekki fyrr en nyting er komin i 80% og pad er talid stilla matinu i hof.

pjddskra telur samanburd vid Seetdn 8 ekki raunhzefan med visan til pess ad st eign sé
endurbyggingu en bad eigi ekki vid um Laugaveg 178.

Sjonarmid Reykjavikurborgar.

[ bréfi sinu til yfirfasteignamatsnefndar, dagsettu 29. mars 2011, visar Reykjavikurborg til
arskurdar Pjodskrar fslands fra 15. ndvember 2010 og rékstudnings stofnunarinnar til
kseranda 4. febrgar 2011, Rakid er ad pjédskra hafi beitt tekjuvidmidun vid endurskodun
fasteignamatsins, enda séu solur faar og pvi ekki raunhaeft ad nota markadsadferd vid
mat eignanna. Reykjavikurborg visar til pess ad ekki verdi séd ad kaerandi motmeeli pvi ad
pjodskra beiti tekjuadferd vid matid. Hins vegar gaeti misskilnings hjd keeranda um ad
nytingarhlutfall eigi ad koma til skogunar vid matid, en nytingarmoguleikar geri pad hins
vegar. Tali6 er ad pjodskra hafi farid ad 16gum vid endurmat og matid byggist a vidur-
kenndum albjédlegum adferbum.

Athugasemdir kaeranda vegna umsagna bjodskrar islands og Reykjavikurborgar.
Kaerandi gerir paer athugasemdir vid umsogn Reykjavikurborgar ad i kaeru sé annars vegar
byggt & tekjuadferd og hins vegar 4 samanburdi vid raunverulegt soluverd sambaeerilegrar
eignar. Keerandi hafi ekki gert athugsemdir vid adferdir Pjodskrar islands vid endurmat
fasteigna, né heldur fari hann fram & laekkun fasteignamats med visan til pess eins ad
nytingarhlutfall sé lagt. i gdgnum sinum hafi keerandi lagt fram verdmat sem byggi a
leigutekjum af hverju rymi og med kénnun a leigumarkadi hafi verid fundid Gt ad haesta
liklega leiguverd sé 720 kr./m? midad vid 100% nytingu, sem jafngildi 800 kr./m* midad
vid 90% nytingu og 900 kr./m* midad vid 80% nytingu.

Hvad umsdgn Pjodskrar fslands vardar bendir kaerandi a ad sala a Seetini 8 syni raunveru-
legt séluverd eignarinnar og syni hvad buast megi vid ad fjarfestar bjédi fyrir hlidstaedar
eignir. bvi er haldid fram a0 verdi hid keerda husnaedi selt sé mjog liklegt ad pad fari til
nidurrifs og endurbyggingar a hlidstaedu verdi og Seetun 8. ba er gerd athugasemd vid ad
vidmidunartafla bjédskrar um leigutekjur midist vid verslunarhusnadi en ekki skrifstofu-
hasnaedi.

Vigbétarupplysingar fra bjédskra islands.

Yfirfasteignamatsnefnd oskadi  eftir itarlegri upplysingum fra Pjodskra islands um
atreikningsforsendur og med hvada haetti veeri gert rad fyrir mismunandi forsendum
vegna mismunandi notkunar husnaedis og stadsetningar i husi.

pjodskra Istands dtskyrdi ad midad veeri vid lagra leiguverd skrifstofuhisnzaedis en
verslunarhtsnaedis og visadi til upplysinga ur safni leigusamninga i péstnimerum 101 og
105. par kami fram ad medalleiguverd verslunarhisnadis veeri um 1.800 kr./m? og
medalleiguverd skrifstofuhlsnaedis vaeri um 1.400 kr./m’. Fram kemur ad stofnunin gerir
ekki rad fyrir svo miklum mun & Laugavegi 178.
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pa kemur fram ad stofnunin gerir rad fyrir mismunandi verdi eftir matshiutum, byggt &
skodun a husnadinu. Matshluti 2 vaeri metinn i verra astandi og tekjudflunarhaefi verra,
baedi vegna dhentugra verslunarhisnadis og vegna duppgerds skrifstofuhisnaedis.

Jafnframt kom fram ad pjodskra {slands gerir rad fyrir mismunandi verdi eftir heeGum i
hasi. Besta nyting veeri daetiud & gdtuhaed sem verslunarhGsnaedi, en fyrir adrar hadir
sem skrifstofuhtsnaedi. Visad er til leigugrunns stofnunarinnar um ad verslunarhisnadi i
postnimerum 101 og 105 sé ad jafnadi a haed 0,95 (vegna pess ad sumt verslunar-
husnaedi er | kjallara), en skrifstofuhisnadi sé ad jafnadi a 3. haed.

Vidbdtarathugasemdir kaeranda.

Kzerandi setur fram kréfu um ad fasteignamat eignanna sem kaeran vardar verdi laekkad
dr 334.240.000 kr. nidur § pvi sem naest 182.000.000 kr. med visan til pess ad ardsemi
eignanna eda soluverd peirra verdi ekki meira en um 50%-55% af ardsemi eda soluverdi
verslunarrymis 4 1. haed matshlutans. Keerandi setur fram pau sjonarmié ad meta beri
fasteignamat hinna keaerdu eigna 6had 6llu 66ru, svo sem fyrirframgefnum hlutféllum.

Lokaathugasemdir fra Reykjavikurborg.
{ tolvup6sti fra Reykjavikurborg 11. jali 2011 kemur fram ad Reykjavikurborg geri ekki
athugasemdir vegna vidbotarupplysinga sem nefndin hafi aflad hja stofnuninni.

Lokaupplysingar fra pj6dskra islands.

{ bréfi bj6dskrar islands til yfirfasteignamatsnefndar 28. jani 2011 segir ad i leigusafni
stofnunarinnar komi fram ad medal fermetraverd verslunarhisnadis i péstnimerum 101
og 105 sé um 1.800 kr. og medalfermetraverd skrifstofuhtisnadis sé um 1.400 kr. Fram
kemur ad stofnunin gefi sér i mati & matshiuta 1 i Laugavegi 178 ad leiguverd
verslunarhaedarinnar sé 93% af leiguverdi skrifstofuhaedarinnar en ekki 78% eins og
nefndar télur bendi til. Til skyringar er visad til skodunar & hinu kaerda husnaedi. Pjodskra
{slands hafi metid skrifstofuhlsnadid i matshluta 1 vel i samraemi vid medalskrifstofu-
husnaedi | péstnimerum 101 og 105. Hins vegar hafi stofnunin metid verslunarhusnaedid i
matshluta 1 heldur lakara en medalhisnadi & svaedinu, adallega vegna adgengis og visad
er til prengri og faerri bilasteeda en akjosanlegt veeri midad vid nutimakrofur, auk erfidrar
innkeyrslu, sér i lagi tr austri.

Hvad vardar heerra hiutfall milli verdmaetis skrifstofuheedar og verslunarhadar visar
bj6Oskré istands til pess ad verdmzeti versiunarhaedarinnar er metid undir medaltali leigu-
safns stofnunarinnar, en skrifstofuhaedin nalaegt medallagi. P4 kemur fram ad ef notad
veeri leiguverdid 1.741 kr./m? & manudi {og ba notad 78% hlutfall milli leiguverds
skrifstofuhtisnaedis og verslunarhisnzdis, eins og kemur fram i medalleiguverdi
leigugrunni  stofnunarinnar) mundi heildarmat hinna keerdu eigna reiknast um
600.000.000 kr. og mat versiunarhzdarinnar mundi laeckka um um bad bil 20.000.000 kr.
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b4 visar Pj6dskra [slands til upplysinga sem sjd megi i umsdgn vid frumvarp til breytinga a
l6gum nr. 41/2007 (pingskjal 207 i mali 190, http://www.althingi.is/altext/139/s/-
0207.html) um ad landlaknisembaettid hafi bodist ad leigja 1620 m?® & Laugavegi 178 &
1.5002kr./m2, bad er ad segja nokkru harra verdi en Pjodskra midi vid (sem er 1.358
kr./m?).

Lokaathugasemdir fra keeranda.

{ bréfi keeranda fra 11. juli 2011 er bvi m6tmaett ad edlilegt sé ad mida vid fyrirfram gefid
hlutfall milli verstunarhusnaedis og skrifstofuhtsnaedis bar sem markadsadstaedur séu
radandi um petta hiutfall. Keerandi heldur pvi fram ad skrifstofuhdsnaedi i Laugavegi 178
leigist ekki Gt vegna markadsadsteedna og ad hugsanleg leiga geeti nu verid um 650 — 750
kr./m? & manudi. Kerandi telur ad Pjodskrd Islands hafi { atreikningum sinum ekki tekid
tillit til mikillar fekkunar sem hafi ordid & leigu- og s6lumarkadi vid hrun islensku
krénunnar,

Kaerandi motmaelir tilvisun Pjodskrar islands til leigutilbods landlaeknisembaettisins um
1.500 kr./m?* vegna bess ad inni i bessu verdi hafi verid virdisaukaskattur og ad kostnadur
vidh ad afgreida sérlausnir fyrir embaettid hafi reiknast 364 kr/m? § 15 &r. Auk pess hafi
bessu tilbodi ekki verid tekid.

Nidurstada.

Af halfu kaeranda er pess krafist ad fasteignamat eigna hans vid Laugaveg 178 i Reykjavik,
fnr. 224-7132, 224-7133, 224-7134, 224-7135, 224-7136 og 224-7137 vegna arsins 2011
verdi endurskodad og dkvardad 182.000.000 kr. samtals.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang 27. april 2011 og sko8adi eignirnar { fylgd
kaeranda. Um er a8 raeda 6 eignarhiuta 4 2., 3. og 4. haed sama huss. Husnaedid er skrad
byggt 1961 en hefur verid endurnyjad sidan pa. Eignarhlutarnir eru svipadir ad flatarmali,
skradir fra 484,4 m?® til 498,6 m?. Vid vettvangsgongu lagu fyrir byggingarnefndar-
teikningar.

Samkveemt 27. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna, shr. 15. gr. faga nr.
83/2008 um breytingu 4 peim ldogum, er vid utreikning fasteignamats medal annars
heimilt ad beita upplysingum um aetladar tekjur af eignum, kostnad vid gerd mannvirkja,
aldur, legu med tilliti til samgangna, nytingarmdéguleika, og 6nnur atridi sem kunna ad
hafa ahrif 4 verd eignarinnar. | pvi skyni ad reikna fasteignamat hinna keerdu eigna notar
pj6dskra [slands matsiikan par sem byggt er a upplysingum um eiginleika eignar, svo sem
um staerd, gerd, notkun, auk pess sem byggt er & @tludum tekjum. Jafnframt er studst vid
upplysingar ar leigusamningum yfir sambaerilegar eignir { postnimerum 101 og 105. A8
mati yfirfasteignamatsnefndar er pessi adferd vid akvordun fasteignamats i samraemi vid
akvadi 28. gr. laga nr. 6/2001. Keerandi gerir ekki athugasemd vid pessa adferd, en
gagnrynir aetlad leiguverd. Keerandi visar til dtreikninga sinna um atlad leiguverd og
cetladar tekjur. Keerandi visar til pess sem hann telur vera leiguverd a markadi nina.
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{ pessu mali hefur yfirfasteignamatsnefnd aflad upplysinga og kallad ftrekad eftir
umségnum, athugasemdum og skyringum adila sem mélid vardar. ba hefur medferd
malsins hja nefndinni og uppkvadning Grskurdar dregist vegna pess ad nefndin burfti
itrekad ad kalla eftir vidbotarskyringum fra Pjodskrd islands til pess ad fa fram allar
forsendur fyrir ttreikningi fasteignamats hinna keerdu eigna. Lskilegra hefdi verid ad
Pjédskra Islands hefdi i dndverdu komid roksemdum sinum og Utreikningsforsendum til
keeranda og yfirfasteignamatsnefndar 4 skyrari hatt.

bjddskra islands skodadi eignirnar ddur en endurmat for fram og endurmatid byggist
medal annars & peirri skodun. Stofnunin stydst einnig vi6 upplysingar ar leigusamningum
yfir sambaerilegar eignir i péstnimerum 101 og 105. Peir eru gerdir & mismunandi timum
og gilda mislengi en i peim liggja fyrir upplysingar um hver umsamin leiga er yfir umsamid
timabil. Med bessari adferd vid Utreikning eetlads leiguverds er leitast vid ad beita sému
forsendum fyrir eignir 4 sama svedi. Ahrif af verdsveifiu & markadi milli ara verda pvi ekki
jafn mikil og ef adeins veeri midad vid eitt ar, eins og keerandi vir8ist gera i sinum
forsendum. bessi jofnun verdsveiflu hefur ahrif beaedi pegar verd & markadi haekkar og
begar pad lakkar. Yfirfasteignamatsnefnd telur bessa adferd bjodskrar islands vid
dtreikning fasteignamats vera i samraemi vid akvaedi 28. gr. laga nr. 6/2001 og verdur pvi
ekki fallist @ krofur kaeranda, eins og baer eru settar fram.

Tilgangur med vettvangsskodun yfirfasteignamatsnefndar er einkum ad leida i ljos hvort
fasteign sé & einhvern hatt ranglega skrad eda astand eignar eda adrar adstaedur sem
eignina varda feli { sér fravik sem réttleeti ad vikid sé fra almennu matslikani fyrir
fasteignamat, Ekki verdur annad séd en ad skraningarforsendur Laugavegar 178 fyrir
fasteignamat séu réttar. Yfirfasteignamatsnefnd hefur kynnt sér upplysingar um pau his
sem keerandi og pjodskra {stands hafa tilgreint til samanburdar vid Laugaveg 178. Jafn-
framt hefur yfirfasteignamatsnefnd litid til upplysinga um adrar eignir { naesta nagrenni
vid Laugaveg 178.

Husid vid Laugaveg 178 hefur verid mikid endurnyjad ad utan & undanférnum drum.
Bilastae8i eru hins vegar faerri og prengri en akjosanlegt veeri midad vid natimakrofur,
sérstaklega framan vid husid, auk pess sem innkeyrsla ad husinu er erfid, sér i lagi Or austri.
ba er komid ad endurnyjun og endurbotum a innrettingum i sameign hussins, medal annars
lyftu. Med visan til pessara sérstoku adstedna vardandi hinar keerdu eignir pykir rétt, ad
mati yfirfasteignamatsnefndar, ad endurskoda hid karda mat. Nefndin telur fasteignamat
eignanna haefilega akvardad eins og hér greinir:

Fasteignamat Laugavegar 178, Reykjavik, fastantimer 224-7132, vegna arsins 2011 telst
haefilega akvardad 50.820.000 kr., par af lodarmat Gbreytt 7.520.000 kr.

Fasteignamat Laugavegar 178, Reykjavik, fastantmer 224-7133, vegna arsins 2011 telst
heefilega dkvardad 51.800.000 kr., par af I68armat obreytt 7.540.000 kr.

Fasteignamat Laugavegar 178, Reykjavik, fastanumer 224-7134, vegna arsins 2011 telst
hafilega akvardad 50.790.000 kr., par af I68armat obreytt 7.490.000 kr.

Fasteignamat Laugavegar 178, Reykiavik, fastanumer 224-7135, vegna arsins 2011 teist
haefilega dkvardad 52.270.000 kr., par af I63armat obreytt 7.700.000 kr.
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Fasteignamat Laugavegar 178, Reykjavik, fastanUmer 224-7136, vegna arsins 2011 telst
hafilega akvardad 51.250.000 kr., par af l6darmat ébreytt 7.560.000 kr.

Fasteignamat Laugavegar 178, Reykjavik, fastanimer 224-7137, vegna arsins 2011 telst
heefilega akvardad 51.440.000 kr., bar af lddarmat dbreytt 7.480.000 kr.

Urskurdarord.

Fasteignamat Laugavegar 178, Reykjavik, fastanumer 224-7132, vegna arsins 2011 telst
haefilega dkvardad 50.820.000 kr., par af l6darmat ébreytt 7.520.000 kr.

Fasteignamat Laugavegar 178, Reykjavik, fastanumer 224-7133, vegna arsins 2011 telst
heefilega dkvardad 51.800.000 kr., par af |6darmat ébreytt 7.540.000 kr.

Fasteignamat Laugavegar 178, Reykjavik, fastanimer 224-7134, vegna arsins 2011 telst
haefilega akvardad 50.790.000 kr., par af lédarmat dbreytt 7.490.000 kr.

Fasteignamat Laugavegar 178, Reykjavik, fastanimer 224-7135, vegna arsins 2011 telst
heaefilega akvardad 52.270.000 kr., par af 168armat ébreytt 7.700.000 kr.

Fasteignamat Laugavegar 178, Reykjavik, fastanimer 224-7136, vegna arsins 2011 telst
heefilega akvardad 51.250.000 kr., par af l6darmat obreytt 7.560.000 kr.

Fasteignamat Laugavegar 178, Reykjavik, fastanumer 224-7137, vegna arsins 2011 telst
haefilega akvardad 51.440.000 kr., par af |68armat obreytt 7.480.000 kr.

<_J Jon Haukur Hauksson
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