Urskurdur yfirfasteignamatsnefndar 30. maf 2012 { méli nr. 10/2011
Fasteign: Austurbakki 2, far. 200-0239, Reykjavik.
Kaaruefai: Fasteignamat.

Ar 2012, midvikudaginn 30. mai, var af yfirfasteignamatsnefnd i mélinu nr. 10/2011 kvedinn
upp svohljédandi

URSKURDUR

Med bréfi, dagsettu 10. nédvember 2011 sem barst yfirfasteignamatsnefnd 11. névember
2011 keer8i Bjorn L. Bergsson hrl. f.h. Eignarhaldsfélagsins Portus ehf., fasteignamat Hérpu
tonlistar- og radstefnuhdss, Austurbakka 2, fnr. 200-0239, { Reykjavik, fyrir 4rid 2011,

pj6dskra [slands tilkynnti keeranda um fasteignamat eignarinnar 24. mai 2011. Kaerandi and-
maelti pegar { stad og gerdi sidan nanari athugasemdir vid pj6dskra Islands 5. juli 2011. Med
bréfi 11. dglst 2011 dréttadi bjodskrd [slands nidurstédu sina og greindi fra pvi ad nidur-
stadan byggdist & afskrifudu endurstofnverdi sem daetlad veeri 27 milljardar, ad notadur vaeri
almennur studuil 0,7099 fyrir sérhzefdar byggingar og utkoman laekkud um 14% par sem
byggingin veeri ekki fullbGin. Hid keerda fasteignamat eignarinnar var bannig reiknad
17.014.750.000 kr. Keerandi gerir krofur um a8 fasteignamat eignarinnar verdi dkvedid
6.800.000.000 kr.

Med bréfi 18. ndvember 2011 gaf yfirfasteignamatsnefnd kaeranda taekifeeri til ad koma a
framfaeri nénari rokstudningi um kzeruadild eda keeruumbodi. Logmadur kaeranda sendi yfir-
fasteignamatsnefnd sama dag umbod skrads eiganda fasteignarinnar til keeranda,

Yfirfasteignamatsnefnd 6skadi eftir umségn fra bjédskra [slands og Reykjavikurborg med
bréfum 21. névember 2011. Umsdgn Reykjavikurborgar barst yfirfasteignamatsnefnd 14.
desember 2011. Umsdgn bjédskrar [slands barst yfirfasteignamatsnefnd 15. desember 2011.

Yfirfasteignamatsnefnd oskadi eftir nanari upplysingum fra Pj6dskra Islands 27. desember
2011. Umbednar upplysingar barust nefndinni 31. jantar 2012,

Hinn 9. febrdar 2012 veitti yfirfasteignamatsnefnd kaeranda taekifeeri til vidbotarathuga-
semda vegna umsagna bjédskrar Islands og Reykjavikurborgar og vegna nanari upplysinga
sem nefndinni héfdu borist fra bjédskra islands. Vidbdtarathugasemdir kaeranda barust yfir-
fasteignamatsnefnd 7. mars 2012 asamt fylgigdgnum.

Med bréfi til pjédskrar islands 30. mars 2012 6skadi yfirfasteignamatsnefnd eftir nédnari
umfjollun um akvérdun byggingarkostnadar Austurbakka 2, med visan til tilvisunar
stofnunarinnar um ad hann veeri fenginn dr opinberum gégnum og opinberri umraedu.
Umbednar skyringar barust nefndinni 20. april 2012 dsamt fylgigbgnum.

Med brefi til keeranda 30. mars 2012 dskadi yfirfasteignamatsnefnd eftir nanari umfjéllun um
hvada tzeki og bunadur innanhtss veeri medtalinn i tiltekinni fjarhaed, med visan til
umfjdllunar i skyrslu PricewaterCoopers ehf. um pessi atridi, sem og med tilvisun til 2. mgr.
6. gr. reglugerdar nr. 406/1978. Umbednar skyringar barust nefndinni 24. april 2012 dsamt
fylgigbgnum.

Malsadilum var veitt taekifeeri til vidbétarathugasemda vegna peirra gagna sem 16gd hofdu
verid fram i malinu. Pjodskra Islands lagdi fram vidbétargreinargerd 15. mai 2012.



Urskurdur ylirfasteignamatsnefndar 30. mal 2012 { méli nr. 10/2011
Fasteign: Austurbakki 2, fnr. 200-0239, Reykjavik.
Keeruefni: Fasteignamat.

Med bréfi 21. febraar 2012 for yfirfasteignamatsnefnd fram a vid innanrikisraduneytid, med
visan til 2. mgr. 34. gr. laga nr. 6/2001, a8 veittur yrdi aukinn frestur til ad Grskurda { malinu.
Med bréfi 29. febriar 2012 veitti raduneytid nefndinni frest til 31. mai 2012 til pess ad
urskurda i malinu.

Malid var tekid til arskurdar 23. mai 2012.

Sjonarmid keeranda

| kaeru er rakin byggingarsaga hdssins i stuttu mali bannig a8 { april arid 2002 hafi verid
gerdur samningur milli islenska rikisins og Reykjavikurborgar um byggingu tonlistarhuss og
radstefnumidstodvar i einkaframkvaemd. Stofnad hafi verid félagid Austurhofn-TR ehf. til ad
gaeta hagsmuna eignaradila. Pa er rakid ad Portus Group hf. hafi ordid hlutskarpast i Utbodi
og samkeppni um ad annast byggingu og rekstur hissins 2004 og framkvaamdir hafi byrjad. i
kjoifar efnahagskreppunnar haustid 2008 hafi bakhjarlar félagsins misst fjarhagslegan matt
sinn en riki og Reykjavikurborg hafi sammaelst um ad ljoka framkveemdum. | febriar 2009
hafi Austurh6fn-TR ehf, yfirtekid verkefnid og medal annars leyst Portus og dotturfélég pess
til sin. { mars 2009 hafi Austurh6fn-TR eignast Portus ehf. og systurfélag pess Situs ehf. dsamt
byggingarrétti 2 Sllum reitum l6darinnar Austurbakki 2 sem Situs ehf, haldi utan um. Ad
tryggdri fidrmbgnun hafi Eignarhaldsfélagid Portus ehf. stadid ad pvi ad ljuka byggingu
hassins og tekist & hendur rekstur hussins. bvi er lyst hvers konar fyrirkomulagi hafi verid
komid & um datleigu til pridja aila, eignarhald fasteignarinnar og skuldir vegna
byggingakostnadar. Sem 1id { undirbGningi rekstrar hassins hafi verid gerdar itarlegar
deetlanir um rekstur og rekstarforsendur, medal annars aztiad fasteignamat. Vid pa aaetlun
hafi verid horft til 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001, eins og henni hafi verid breytt med l6gum
nr. 83/2008, enda gangverd eignarinnar ekki pekkt og eignin hafi ekki gengid kaupum og
solum. Eftir ad hafa gaumgeeft tekjuvirdi hussins og litid til beirra eigna sem helst mastti kalla
sambeerilegar hafi fasteignamat hdssins verid talid um pad bil 6 milljar6ar kr. og
fasteignagjold azetlud at fra bvi. Husid hafi sidan verid tekid { opinbera i notkun fyrri hluta
mai 2011. | sama manudi hafi pjédskra [slands tilkynnt ad fasteignamat hussins veeri
17.014.750.000 kr. betta hafi komid a évart.

Keerandi telur ad fasteignamat eignarinnar eigi ad vera gangverd umreiknad til stadgreidislu,
midad vid heimila og moégulega nytingu a hverjum tima, sem atla megi ad eignin hefdi i
kaupum og sélum i febrdarmanudi naest a undan matsgerd, med visan til 1. mgr. 27, gr. laga
nr. 6/2001. Kzerandi visar sérstaklega til 15. gr. nr. 83/2008 um breytingar a légum nr,
6/2001, og telur par ad finna rok til ad beita tekjuadferd vid fasteignamat eignarinnar.

{ keeru er farid yfir eldri lagadkvaedi um fasteignamat og fjallad um forsdgu 27. gr. og 28. gr.
faga nr. 6/2001, bvi er haldid fram ad pegar préun loggjafar & bessu svidi sé gaumgaefd megi
sla pvi féstu ad vilji 10ggjafans sé ad horfa beri til tekjuvirdis atvinnuhUsnaedis pegar séluverd
er ekki pekkt.

Visad er til skyrslu Fasteignaskréar islands um fasteignamat 2010, par sem fram kemur ad
adferdir til mats & verOmeeti fasteigna hérlendis skiptist i prjd flokka; markadsadferd,
kostnadaradferd og tekjuadferd. Markadsadferd byggist 8 samanburdi vid solu sambaerilegra
eigna, Gert sé rad fyrir ad hoegt sé ad segja til um verdmaeti fasteignar it fra verdmaeti
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nyseldra, naleegra fasteigna med sému eiginleika. Til bess ad heegt sé ad beita markadsadferd
purfi margar fasteignir ad hafa selst og pvi henti bessi adferd ibGdarhusnzaedi & virkum
markadi. Hin henti augljdsiega ekki i tilviki Austurbakka 2 sem sé einstakt hiis medal fast-
eigna & [slandi, baedi sem sjalfstaett listaverk og vegna notkunar sem radstefnu- og tonlistar-
his. Kostnadaradferdin byggi @ Gtreikningi & byggingarkostnadi peirrar fasteignar sem eigi ad
meta eda annarrar sambaerilegrar sem geeti uppfyllt sému parfir ad teknu tilliti til afskrifta
vegna aldurs og treldingar. [ tilviki Austurbakka 2 sé ad mati keeranda hafid yfir allan vafa ad
pessi adferd skili ekki fullnaegjandi nidurstédu. Gangverd eignarinnar sé ekki ramir 17
milljadrar, enginn sé liklegur til ad kaupa 3 pvi verdi. Tekjuadferdin byggi 4 upplysingum um
tekjur sem afla megi af fasteignum og kostnad vegna fasteignanna. Algengast sé ad slikar
tekjur séu af leigu. Tekjuadferdin geri rad fyrir ad kaupverd sé jafnt peim ndvirtu netts-
tekjum sem megi hafa af fasteigninni ad gefinni tilekinni dvéxtunarkrofu. Tekjumatsadferdin
eigi best vid um atvinnuhlsnaedi eda annad pad husnaedi sem algeng sé ad keypt sé til
atleigu. Vegna edli starfsemi i Austurbakka 2 synist pessi adferd eiga sérstaklega vel vid.

Visad er til pess ad svo virdist sem kostnadarmatsadferdin hafi verid radandi lengst af fyrsta
tug 21. aldarinnar i pad minnsta. Breyting synist verda bar & sidla ars 2008 { kj5lfar laga-
breytingar. P& hafi verid farid ad beita tekjumatsadferdinni i auknum maeli vid mat a atvinnu-
hisnaedi.

Keerandi telur sterk rék hniga ad pvi ad beita beri tekjumatsadferd. Bent er & pa umfjoliun
sem fram for fyrir setningu breytingarlaga nr. 83/2008. Rakid er ad i oktéber 2006 hafi fjar-
malaradherra skipad starfshép ad tilnefningu raduneyta, sveitarfélaga og hagsmunaadila til
ad fara heildstaett yfir baverandi tithtgun vid fasteignaskraningu og fasteignamat og leggja
mat & pad hvort asteeda veeri til ad breyta baverandi skipan pessara mala. [ skyrslu sem
starfshopurinn skiladi af sér i névember 2007 komi m.a. fram a8 mikilveegt sé ad fasteigna-
mat endurspegli avallt gangverd fasteigna med réttum haetti.

Pa megi benda a Gttekt sem Robert J. Gloudermans hafi gert & framkvaemd fasteignamats
hér & landi og visad sé til i skyrslu starfshopsins. bessarar Gttektar hafi verid aflad vegna
stefnumétunar & préun fasteignamats hér a landi. [ Gttektinni komi fram ad einn af veik-
leikum péverandi fasteignamats hafi verid sa ad ekki hafi verid litid til hagnadarsjénarmida
vid akvordun & fasteignamati & atvinnuhtsnaedi. | pvi sambandi hafi hdfundur dttektarinnar
talid best ad nyta tekjuvidmidunadferdina sem litid hafi verid beitt hér a landi fram til pess
tima. Asteeda pess hafi verid talin vera skortur & haldbaerum upplysingum um tekjur af fast-
eignum og pvi hafi kostnadaradferdinni frekar verid beitt. [ Gttektinni komi skyrt fram ad
héfundur sé peirrar skodunar ad beita skuli tekjumatsadferdinni vid mat & atvinnuhtisnzedi
og leggi hann til a0 sett verdi l16g sem leggi skyldur & adila ad veita upplysingar um tekjudflun
sem haegt verdi ad nyta vid endurmat.

A haustpingi 135. I6ggjafarpings, 2007-2008, hafi fjarmalaradherra lagt fram frumvarp til
laga um breyting & 16gum nr. 6/2001. [ greinargerd med frumvarpinu komi fram ad hafin veeri
vinna vid ad utfaera | frumvarpsformi nidursté8ur fyrrnefnds starfshops. Jafnframt sé gert
rad fyrir ad 4 vorpingi yrdi slikt frumvarp lagt fram. Frumvarpid, sem hafi ordid ad l6gum nr.
83/2008, hafi verid afrakstur peirrar vinnu og i pvi sé ad finna atferslu & flestum peirra
tillagna sem starfshopurinn gerdi, auk nokkurra annarra breytinga sem ad mati Fasteigna-
mats rikisins hafi pott naudsynlegar. Pad hafi verid med pessum lagabreytingum sem
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tekjuvidmidunarakvadi 2. mgr. 27. gr. hafi komid inn i 16gin og pvi sé nl vid akvordun a
fasteignamati atvinnuhtsnaedis farid ad lita til tekjumatsadferdar vi0 akvordun
fasteignamats.

b4 er rakid ad vegna bessa dlitamals hafi Austurhdfn TR ehf. leitad til dansks verkfraedi-,
hénnunar- og radgjafafyrirtackisins Rambéll, eftir upplysingum um fasteignamat a donskum
fasteignum med sambaerilega eiginleika og Harpa sem radstefnu- og tonlistarhds. Samkvaemt
Ramball sé lagt til grundvallar vid fasteignamat i Danmorku gangverd eignar, pad er, su
fjarheed sem faist fyrir eign vid solu. [ pvi samhengi sé horft til bess ad kaupandinn eigi a0
geta gengid Gt fra pvi hverjir framtidartekjumdguleikar eignarinnar séu ad gefinni tilekinni
svoxtunarkréfu. Auk tekjumoguleika eignarinnar skipti stadsetning og moguleg nyting eignar
mestu mali vid akvordun & fasteignamati. Ramball hafi tekid saman lista yfir eignir sambaeri-
legar Horpunni i Danmorku, pbad er sem tdnlistar- og radstefnubyggingar. Vakin er sérstok
athygli & Aarhus Koncerthus sem bjéni svipad storum markadi, ef leggja megi ibuafjolda
Arésa ad jofnu vid ibuafislda fslands og sé badi tonlistar- og radstefnuhis med samsetta
starfsemi med svipudum haetti og Harpa. Samanburdurinn sé dhugaverdur po vart verdi
dregnar mjog afdrdttarlausar alyktanir milli landa.

i keeru er visad til pess ad { Grskurdum yfirfasteignamatsnefndar siGustu ar komi ofangreind
breytt dhersla fram. bar geti ad lita tilhneiginu til ad beita tekjumatsadferd { rikari mzli eda
ad kostnadaradferdinni sé { pad minnsta litt beitt ef annarra adferda sé vol. A6 mati keeranda
4 shikt vid sterk rok ad stydjast. A3 mati keeranda sé bad naesta augljést ad kostnadarmats-
adferdin hafi oftar en ekki litla skirskotun til raunverulegs gangverds atvinnuhtsnaedis. Vid
blasi ad tekjur sem hafa ma af atvinnuhdsnaedi séu oft i litlu samhengi vid kostnadinn vi6 ad
reisa husid og pvi ekki raunhzeft ad leggja byggingarkostnad til grundvallar.

Visad er til trskurdar yfirfasteignamatsnefndar i matlum nr. 3 og 4/2008 um fasteignamat
eignanna vid Borgarmyri 5 og Borgarmyri 5a d Saudarkroki. Yfirfasteignamatsnefnd hafi stad-
fest ad beita skyldi tekjumatsadferd, sem Fasteignamat rikisins hafdi beitt. Pannig hafi verid
fallist 4 adferd Fasteignamats rikisins en ekki nidurst6du hennar vegna fyrirliggjandi raun-
upplysinga um gildandi leigusamninga ad pvi er virdist.

Visad er til Grskurdar yfirfasteignamatsnefndar i mali nr. 4/2011 fasteignamat a Laugarvegi
178 i Reykjavik, Pjodskra fslands hafi beitt tekjumatsadferdinni en malsadilar hafi deilt um
hver vaeri rétt vidmidunarleiga. [ nidurstédu yfirfasteignamatsnefndar sé fallist a pa adferd
sem bjodskra islands beitti.

p4 er visad til Grskurdar yfirfasteignamatsnefndar i mali nr. 5/2011 vardandi Midbee 3 a
Akranesi. [ pessu mali hafi fasteignamatsverd eignarinnar vid endurmat bjédskrar slands
verid lzekkadi um 60% og bad m.a. rokstutt med visan til pess ad forsendur i umhverfi fast-
eignarinnar hefdu breyst. A pessi sjonarmid hafi yfirfasteignamatsnefnd fallist i malinu.

Kaerandi telur bjodskra islands ekki hafa sinnt rannsoknarskyldu sem skyldi. A pvi er byggt af
halfu keeranda ad Pjodskra hafi ekki verid unnt ad akveda einhlida an nokkurs samrads vid
keeranda ad hagnyta kostnadarmatsadferd vid dkvordun fasteignamats Horpu. A3 mati
keeranda er pad ekki taek ndlgun ad stofnunin setji deetladan byggingarkostnad inn i
Gtreikningsformulu til pess ad reikna fasteignamat. Keerandi byggir 4 bvi ad rannsoknarregla

4




Urskurdur yfirfasteignamatsnefndar 30, mal 2012 { mali nr. 10/2011
Fasteign: Austurbakki 2, fnr, 200-0239, Reykjavik.
Kaaruefni: Fasteignamat.

stjornsysluréttar og skv. 10. gr. laga nr. 37/1993 sé i fullu gildi bétt reglur stjérnsyslulaga um
andmaelarétt eigi ekki vid. pvi er haldid fram ad ekki komi fram i rokstudningi pjodskrar
[slands & hverju pad sé byggt ad endurstofnverd Horpu sé 27 milljar8ar. Keerandi telur pa
t5lu sétta | opinbera umraedu. Ekki verdi séd ad neitt hefdi att ad standa i vegi pess ad upp-
lysinga yrdi aflad hja keeranda um raunverulegan byggingarkostnad Horpu eda um upplys-
ingar um paer tekjur sem hafa maetti af starfseminni. bad hafi enda legid fyrir { opinberri
umraedu ad hasid yrdi hagnytt tit leigu undir ymsa starfsemi, baedi langtimaleigu og skamm-
timaleigu. Keerandi byggir & pvi ad ef rannséknarskyldu hefdi verid sinnt hefdi ekki komid til
ilita ad beita kostnadamatsadferds vid akvérdun fasteignamats Horpu. Stafi pad annars
vegar af préun um beitingu tekjumatsadferdar sem loggjafarvilji standi til og ad fullnaegjandi
upplysingar hefdu legid fyrir um tekjur af fasteigninni. Hins vegar standi edli fasteignarmats
sem grundvdilur fyrir skattlagningu pessari ndlgun i vegi.

Kaerandi byggir & pvi ad bjédskrd islands hafi ekki frjalst mat um hvada matsadferd sé notud.
Fasteignamat skapi medal annars grundvéll fyrir innheimtu fasteignaskatts og pvi verdi ad
lita til stjrnarskrarverndar eignarréttarins og pess ad afdrattalaust megi engan skatt a leggja
an lagaheimildar, sbr. til hlidsjonar 40. gr. og 72. gr. Stjérnarskar lydveldisins fslands. Af
bessum grundvallarréttindum verdi ad draga ba alyktun ad geeta verdi medalhofs vid val a
adferdum vid verdmat sem grundvallar skattlagningu. Ekki megi skapa sjalfvirkni umfram
efni, t.d. med pvi ad eign sé sett | 6raedan flokk sérhaefdra bygginga sem um gildi ,almennur
studull”. Med slikri flokkur sé ad mati kaeranda baid ad finna verdmati vidkomandi fasteignar
stad i Gtreikningsformdlu sem hafi i raun litla skirskotun tif raunverulegs verdmeetis vidkom-
andi eignar. Gjalda verdi miklum varhug vid ad beita vélrenum adferdum vid verdmat begar
bad er grundvdliur undir skattlagningu. petta eigi sérstaklega vid pegar ekki liggi fyrir skyr
lagagrundvéllur fyrir slikum studlum.

A bvi er byggt af halfu kaeranda ad augljést sé ad vi6 val 3 kostnadarmatsadferd beri ad
leggja pa adferd til grundvallar sem tryggi medalhof gagnvart skattbegni og nalgast raunvirdi
vidkomandi eignar best. b6 sé vidurkennt ad fyrst beri ad lita til beirra adfera sem notadar
séu i sambaerilegum tilvikum, begar horft sé til pess sjonarmids ba leiki ekki vafi a ad beita
beri tekjumatsadferd. Med sama heetti { tilviki Horpu eins og annarra sem eiga og reka
atvinnuhtisnaedi til Gtleigu. Jafnraedis verdi ad geeta i pessum efnum, sbr. 11. gr. laga or.
37/1993 og 65. gr. Stjornarskrdrinnar. Po Harpa sé listaverk Gt af fyrir sig pa sé edli
rekstrarins { grunninn vel pekkt og algengt. Harpa sé i raun nanast eingdngu fasteign i
Gtleigurekstri. Breyti i pvi sambandi engu bo sd rekstur sé jafn fjolpaettur og af olikum toga
og raun ber vitni. Gllum séu leigd rymi eda adstada { husinu gegn gjaldi og pvi beri ad leggja
tekjumatsadferd til grundvaliar.

bvi er lyst i kaeru ad leitad hafi verid til PricewaterhouseCoopers ehf. med 6sk um ad reiknad
yrdi notkunarvirdi Hérpu. Einnig hafi verid leitad til Capacent um alit vardandi petta. Badir
komist ad peirri nidurstédu ad reikna etti Gt fra samstaedugrunni bar sem rekstur félaganna
sem eiga og reka husid sé svo samtvinnadur. Badir radgjafarnir hafi unnid ut frd navirtu
fjarfledi til samstaedunnar. Litill munur hafi ordid & nidurstédunum, Capacent hafi talid
fasteignamat Horpu eiga ad nema 6,5 til 6,7 milljsréum krona eftir adferdum en PwC hafi
talid fasteignamatid eiga ad nema 6,8 milljdroum kréna. bad er bess getid ad po hadar
skyrsiurnar hafi verid unnar { tilefni af keerumali pessu hafi hvorugum radgjafanum verid falid
ad framkvaema greiningu & treikningum Pjodskrar {stands sem gerd er grein fyrir i
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rokstudningi stofnunarinnar um fasteignamat eignarinnar. Verkefni rédgjafanna hafi fyrst og
fremst verid ad taka sjalfsteeda afstédu til pess hvada dtreikningsadferd zetti ad nota. | bessu
sambandi sé vakin athygli & bvi ad PwC greini kostnadarverd Horpu af meiri ndkvaamni en
pjddskra Islands par sem kostnadarmat hussins sjalfs er greint sem 20,6 milljardar en
banadur ad fjarheed 7,5 milljardar komi par til vidbotar auk 800.000.000 kréna sem eru adrar
eignir. Nalgun pj6dskrar islands a8 horfa til 27 milljarda telur kaerandi ekki standast.

Keerandi fjallar um ad Harpa hafi adeins verid i rekstri i 6 manudi, pegar kzera var sett fram,
en hins vegar sé [ skyrslum radgjafanna studst vid rekstraraaetlanir til 40 &ra. | peer
rekstrardaetlanir hafi verid 16g8 mikil vinna baedi starfsmanna og sérfreedinga. Utreikningar
radgjafanna séu pannig unnir @ grundvelli bestu fyrirliggjandi upplysinga. A§ mati kaeranda
séu pvi engar forsendur til annars en ad leggja nidurstédur Capacent og PwC til grundvallar
enda byggi baer a haldbzerum gdgnum og malefnanlegum forsendum. Hvad kréfugerd snertir
sé af halfu keeranda lagt til grundvallar ad hagnytt sé haesta tala i nidurstédum radgjafanna,
eda 6,8 milljardar kréna.

Sjénarmid Reykjavikurborgar

Af halfu Reykjavikurborgar er hafnad kréfu kaeranda um ad matsverd Horpu verdi dkvedid
6.800.000.000 kr. Reykjavikurborg byggir & bvi ad akvérdun bjédskrar islands um
fasteignamat Austurbakka 2, med markadsleidréttu kostnadarmati, hafi verid edlileg midad
vid paer forsendur sem lagu til grundvallar akvorduninni. baer adferdir sem notadar hafi verid
vid akvordun fasteignamats séu eingéngu taki eda leidir til ad komast ad akvedinni
nidurstédu. Samkvaemt légum nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna skuli bjédskra
istands meta sérhverja fasteign til verds eftir bvi sem naest verdi komist & hverjum tima. { V.
kafla laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna sé fjallad um framkvaemd fasteignamats.
Samkvaemt 1. mgr. 27. gr. laganna skuli skrad matsverd fasteignar vera gangverd umreiknad
til stadgreidsiu, midad vid heimila og mégulega nytingu a hverjum tima. begar gangverd
fasteignar sé ekki pekkt skuli matsverdid akvedid | samreemi vid 2. mgr. 27. gr., p.e. eftir
bestu faaniegri vitneskju um gangverd sambaerilegra fasteigna med hlidsjon af tekjum af
beim, kostnadi vid gerd mannvirkja, aldri peirra, legu eignar med tilliti til samgangna,
nytingarmoéguleikum og 6drum atridum sem kunni ad hafa ahrif & gangverd eignarinnar. Vid
akvoérdun matsverds skv. 27. gr. skuli eftir féngum finna télfraedilega fylgni gangverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir svo sem stzerd, gerd, bunad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med dtreikningum a grundvelli peirra visbendinga, sbr. 1. mgr. 28. gr.
laga nr. 6/2001. Huglaegu érékstuddu mati skuli ekki beitt nema engra annarra kosta sé vol
um akvordun matsverd sbr. 2. mgr. 28. gr. somu laga. Med |6gum nr. 83/2008 um breytingu
& 16gum nr. 6/2001 um skrdningu og mat fasteigna hafi med 2. mgr, 15. gr. verid baett vid pa
upptalningu sem fyrir var { 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 p.e. ad pegar gangverd veri ekki
bekkt skyldi jafnframt hafa hlidsjén af tekjum. | athugasemdum med 15. gr, sem fram komi i
greinargerd med frumvarpi til laganna komi fram ad lagt sé til ad heimilt verdi ad mida
matsverd vid tekjur af sambeerilegum eignum ef gangverd sé ekki pekkt. pad sé i samraemi
vid vidurkenndar alpjédlegar adferdir vi0 akvorfun mats a8 verOmaeti fasteigna. bad sé pvi
ljost a0 adferdafraedin geri rad fyrir pvi a0 mida megi vid tekjur af sambaerilegum eignum en
einnig séu fleiri paettir sem komi til mats svo sem byggingarkostnadur, aldur og lega eignar,
nytingarmoguleikar o.s.frv. Af halfu Reykjavikurborgar sé & pvi byggt ad akvordun
fasteignamats eignarinnar eigi ad byggja & 2. mgr. 27. gr., faga nr. 6/2001 um skraningu og
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mat fasteigna enda liggi gangverd eignarinnar ekki fyrir. burfi vid matid aé lita til alira peirra
batta sem fram koma i dkvaedinu en ekki eingbngu tekna.

Revykjavikurborg byggir & pvi ad samkveemt upplysingum fra pjodskra [slands sé ad megin-
stefnu prjar adferdir notadar til ad meta fasteignir til verds. Um baer sé fiallad i skyrslu
stofnunarinnar um Fasteignamat 2010, ttg. i juli 2009, bar komi fram ad atvinnuhusnaedi se
metid med markadsleidréttu kostnadarmati ad teknu tilliti til afskrifta og markadsadsteedna.
Adferdir til mats & fasteignum skiptast i brja flokka, p.e. markadsadferd, tekjuadferd og
kostnadaradferd. Tekjuadferdin byggist a4 upplysingum um tekjur sem afla megi af fast-
eignum og kostnad vegna peirra. Algengast sé ad slikar tekjur séu af leigu. Tekjuadferd geri
rad fyrir ad kaupverd sé jafnt peim nivirtu nettétekjum sem hafa megi af fasteigninni ad
gefinni tiltekinni dvoxtunarkrofu. [ skyrslunni komi fram ad tekjumatsadferdin eigi best vid
um atvinnuhGsnaedi eda annad pad hisnaedi sem algengt er ad keypt sé til utleigu. Til ad
beita tekjuadferd vid fidldamat sé gert adhvarfslikan sem lysi sambandi leigutekna og
skradra eiginleika fasteigna. Einnig burfi ad meta kostnad og avoxtunarkrofu, A3 gefnum
bessum steerdum séu hreinar framtidartekjur navirtar,

ba er visad til pass ad i Urskur6um yfirfasteignamatsnefndar { malum nr. 3/2008 og 4/2008
komi fram af halfu Fasteignamats rikisins ad tekjumatsadferd hafi verid beitt vid Gtreikning
fasteignamats fasteignanna. { nidurstédu yfirfasteignamatsnefndar { badum malunum komi
fram a8 nefndin hafi med hlidsjon af azetludu endurstofnverdi hisnaedisins dsamt aldri og
astandi hussins lagt mat & hin efnislegu verdmaeti i husinu og skodad markadsstudla Fast-
eignamats rikisins fyrir atvinnuhtisnaedi & Saudarkroki. Jafnframt hafi nefndin kannad nytingu
hissins og leitast vid ad meta sérstddu bess & umraeddu markadssvaedi. Pa hafi nefndin
kynnt sér eftir fongum sélur og leigumala atvinnuhtsneedis 4 Saudarkréki & sidustu arum. |
nidurstédu yfirfasteignamatsnefndar i malinu nr. 4/2011 komi fram ad samkvamt 27. gr.
laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna, sbr. 15. gr. laga nr. 83/2008 um breytingu a
beim 16gum, sé vid Gtreikning fasteignamats medal annars heimilt ad beita upplysingum um
setladar tekjur af eignum, kostna8i vid gerd mannvirkja, aldur, legu med tilliti til samgangna,
nytingarmoguleika, og énnur atridi sem kunni ad hafa ahrif & verd eignarinnar. { pvi skyni ad
reikna fasteignamat hinna keerfu eigna noti bjodskra islands matslikan par sem byggt sé &
upplysingum um eiginleika eignar, svo sem um stzerd, gerd, notkun, auk pess sem byggt er &
tludum tekjum. Jafnframt sé studst vid upplysingar Gr leigusamningum yfir sambaerilegar
gignir i péstnimerum 101 og 105. A6 mati yfirfasteignamatsnefndar hafi pessi adferd vid
akvordun fasteignamats verid talin i samraemi vid dkvaedi 28. gr. laga nr. 6/2001. i malinu nr.
5/2011 taki bjodskra Istands bad fram ad vid mat 4 umraeddri eign hafi ekki verid haegt ad
visa til gangverds sambaerilegra eigna par sem slikar upplysingar hafi ekki legid fyrir.
Akvrdunin sé markadsmat sem byggi & hugleegu mati, sbr. sjonarmid sem fram koma i 27.
og 28. gr. laga nr. 6/2001, sbr. 2. mgr, 28. gr. somu laga. Télulegar forsendur ad baki liggi ekki
fyrir. Yfirfasteignamatsnefnd hafi komist ad beirri nidurstédu ad ekki hafi verid hja pvi komist
ad beita hugleegu mati 4 pau atridi sem ahrif hafa sbr. 2. mgr. 28. gr.

Med visan til framangreindra drskurda liggi fyrir ad ymsir paettir hafa ahrif 4 mat & virdi fast-
eigna. Eigandi fasteignar hafi hins vegar ekki akvérdunarvald um pad hvada adferd skuli l6gd
til grundvallar Gtreiknings a fasteignamati. Pau sjdnarmid sem fram komi i 2. mgr. 27. gr. séu
vegvisarnir { peim utreikningum, en markmidid sé avallt ad veita sem skyrasta og raun-
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haefasta mynd af virdi fasteignar. pad mat sé { hondum pess stjérnvalds sem fer med mala-
flokkinn en ekki eigenda fasteigna.

[ skyrslu starfshopsins sem 14 til grundvaliar frumvarpi til breytingar a 16gum nr. 6/2001, komi
fram ad af halfu fulltria sveitarfélaga i starfshdpnum hafi verid mikilveegt ad fasteignamat
endurspegladi avallt gangverd fasteigna med réttum haetti pannig ad sveitarfelsgin geetu
nytt til fullnustu umreaeddan tekjustofn. Med hlidsjén af bvi grunnsjénarmidi ad fasteignamat
eigi ad endurspegla eins og kostur er raunverulegt verdgildi fasteigna @ hverjum tima hafi
starfshopurinn komist ad beirri nidurstddu ad rétt veeri ad stefna ad pvi eins og kostur vaeri
ad reglulegt endurmat fasteigna feeri fram i stad framreiknings enda leidi su adferd til betri
og réttari nidurstodu. [ skyrslu starfshopsins sé ekkert ad finna um ad vid akvordun a
fasteignamati atvinnuhdsnaedis sé tekjumatsadferdin meginregla eda ad henni eigi a0 beita
umfram adrar matsadferdir.

ba er i malsasteedum Reykjavikurborgar fiallad um ad keerandi visi til bess ad i skyrslu rad-
gjafafyrirtaekisins Almy, Gloudemans, Jacobs & Denne komi fram ad skyrsluhéfundur sé
peirrar skodunar ad beita skuli tekjumatsadferdinni vi6 fasteignamat atvinnuhtsnaedis og
leggi hann pad til ad sett verdi l6g sem leggi skyldur & adila ad veita upplysingar um tekju-
&flun sem haegt sé ad nyta vid endurmat. Skyrsla rddgjafafyrirtaekisins hafi legid fyrir begar
starfshopur for heildstaett yfir paverandi tithégun vid fasteignaskraningu og fasteignamat a
vegum hins opinbera og lagdi mat & pad hvort dsteeda veeri til ad breyta baverandi skipan
bessara mala og skiladi af sér tillsgum. Tillogur radgjafafyrirtaekisins séu ekki hiuti peirra
tillagna sem radgjafahopurinn skiladi af sér enda hafi paer tillogur ekki nad fram ad ganga i
endanlegri [6ggj6f um breytingu & 16gum um skraningu og mat fasteigna. Hefdi bad verid vilji
I6ggjafans ad maela fyrir um ad tekjumatsadferdinni skyldi beitt med peim haetti sem fram
komi { skyrslu Gloudermans og ad adilum yrdi gert ad skila inn upplysingum um tekjudflun
megi ljost vera ad ldggjafinn hefdi sett slikar reglur i 16gin. Pad hafi hins vegar ekki verid gert
heldur hafi verid akvedids ad lita skyldi til tekna sem einnar peirrar breytu sem mali skiptir
begar heildarmat a sér stad.

Reykjavikurborg rekur ad i skyrslu danska radgjafafyrirtaekisins Rambgll komi fram ad vid
fasteignamat { Danmorku sé gangverd eignar lagt til grundvallar. { bvi samhengi sé horft til
bess ad kaupandinn eigi ad geta gengid ut fra pvi hverjir framtidartekjumoguleikar
eignarinnar séu, ad gefinni tiltekinni dvéxtunarkrofu. Auk tekjumoguleika eignarinnar skipti
stadsetning og moguleg nyting eignar mestu mdli vid dkvoroun a fasteignamati. Su
adferdafraedi sem fiallad sé um { skyrslu Rambgll sé i fullu samraemi vid ba adferdafraedi sem
akvedin var med endanlegu akvaedi 2. mgr. 27. gr. laganna. Af skyrslunum tveimur verdi ekki
annad séd en ad blebrigdamunur sé 2 beitingu tekjumatsadferdarinnar. Annars vegar geti
verid um pad ad reeda ad adeins sé horft til tekna af eigninni en hins vegar sé um pad ad
reefa ad tekjur séu hluti af steerra mengi vid Gtreikninga fasteignamats.

b4 bendir Reykjavikurborg & ad tekjumatsadferdin sé almennt l6gd til grundvallar mati a virdi
fyrirtaekja en henti hins vegar illa til mats a fasteignum & bord vid Horpu enda verdi ekki litid
hja einstékum eiginleikum hissins, stadsetningu bess a lykilsvaedi héfudborgarinnar o.s.frv.
Orokrétt veeri ad mida virdi fasteignarinnar eingdngu vid tekjur eda nytingu hennar en
bannig veeri 1itid framhjd mikilveegum einkennum hussins sem af augljgsum astaedum hafi
bein ahrif & virGismat pess.
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Reykjavikurborg heldur pvi fram ad adferdarfraedi laganna bodi ad meginreglan eigi avalit ad
vera st ad skrad matsverd fasteignar skuli vera gangverd umreiknad vid stadgreidsiu midad
vid heimila og mégulega nytingu a hverjum tima. Sé gangverdid ekki pekkt beri ad beita
88rum adferdum eins og kvedid er um i 2. mgr. 27. gr. laganna. begar allt annad prytur beri
ad beita undantekningarakvaedi 2. mgr. 28. gr. laganna p.e. huglaegu og 6rokstuddu mati.
Ljést megi vera a0 undantekningu meginreglunnar beri ad skyra préngt. Fyrir liggi ad gang-
verd Horpu sé 6bekkt enda eigi hsid sér faa lika og hafi ekki gengid kaupum og sélum. Komi
pvi ekki til 4lita ad beita meginreglunni um mat & virdi eignarinnar sbr. 1. mgr. 27. gr. Hins
vegar liggi fyrir ad hasnaedi sem aetlad er sambaerilegt hlutverk sé ad finna i fleiri sveitar-
félégum a landinu auk pess sem hafa megi hlidsjon af radstefnuadstodu hisnaedis i Reykja-
vikurborg. Megi par benda & ad keerandi hafi bent & nokkrar eignir a storhofudborgar-
svaedinu og & Akureyri sem vidmidunareignir ad pvi er vardar matsadferdir. [ rékstudningi
pjédskrar islands fra 11. 4gust 2011 sé ad finna samanburd vidmidunareigna samkvaemt PwC
og peirrar matsadferdar sem beitt sé og syni sa samanburdur ad fasteignamat sem hlutfali af
afskrifudu endurstofnverdi vidkomandi eigna sé sambaerilegt. A8 mati Reykjavikurborgar beri
bvi ad mida vid adferdarfraedi 2. mgr. 27. gr. laganna. Pad sé einnig i samraemi vid sjénarmid
keeranda, med visan til pess ad gerfar hafi verid itarlegar rekstrardeetlanir fyrir husid og m.a.
aeetlad fasteignamat. Vid ba dzetlun hafi verid horft til 2. gr. 27. gr. eins og henni var breytt
med |6gum nr. 83/2008 enda gangverd ekki pekkt. S adferarfraedi sem akvaedid kvedi a
um geri rad fyrir ad tekjur séu adeins einn beirra patta sem liggur til grundvallar mati a virdi
fasteignar. Adrir pzettir sem meta beri sé m.a. kostnadur vid gerd mannvirkja, aldur og lega
fasteignar o.s.frv. Ef tekjur einar og sér eigi ad rada matsverdi eignar burfi ad koma til laga-
breyting sem kvedi & um slikt og skyldu adila til ad skila tekjuupplysingum til pjodskrar
[slands, med tilheyrandi vernd triinadarupplysinga. Fram ad peim timapunkti sé harla raun-
haeft ad beita beirri adferd einvérdungu nema fleira komi til. Vid akvoérdun fasteignamats
hafi verid litid til leigutekna sambaerilegra eigna @ sama sveedi eins og fram komi { Grskuréum
yfirfasteignamatsnefndar. begar tekjur séu metnar verdi ad gera pa krofu ad raunheefar
upplysingar liggi fyrir um tekjur vidkomandi fasteignar hvort sem um er ad raefa leigutekjur
eda adrar tekjur. Vissulega megi fallast & ad leigutekjur Hoérpu hafi pydingu vid mat a
verdmaeti hussins. Eigi ad hafa hlidsjon af tekjum af rekstri Horpu verdi ad setja pa fyrirvara @
ad rekstur i hisinu er nylega hafinn og engar télulegar upplysingar fyrir hendi um tekjur af
rekstri pess sem byggja megi fasteignamat 4. Otaekt sé ad leggja til grundvallar hugmyndir
rekstraradila um veentingar til rekstursins @ komandi arum. paer azetlanir séu of miklum
Gvissupattum undirorpnar. Fyrirliggjiandi skyrslur PwC og Capacent byggi & dsetlunum. {
skyrslu Capacent komi m.a. fram ad vid Gtreikning 4 virdi fasteignarinnar hafi Capacent notad
navirt frjalst fjarfleedi til samstaedunnar samkveemt aaetlunum stjdrnenda til arsins 2050. Svo
virdist sem Capacent hafi gefid sér akvednar forsendur til ad reikna Gt vexti a lanum og
avéxtunarkrdfu eigin fjdr. ba virdist su adferd vera notud vid verdmatid ad verdmaeti fyrir-
taekisins laekki vid aukna fjarfestingu. Ekki sé rétt ad byggja fasteignamatid a einhverjum
azetlunum heldur niverandi verdmaeti fasteignarinnar sem metid sé ar fra ari. | skyrsiu PwC
komi fram ad ekki sé dliklegt ad kostnadur vid lansfjarmognun, ad teknu ftilliti til frekar
hoflegs hlutfalls eigin fjar framlags sem tilgreint er 25% { forsendum Pwc, yrdi heerri en bau
4,5% sem notud séu til grundvallar nidurstddu bar sem ekki er éliklegt ad kostnadur vid
fijarmégnun ndverandi rekstraradila taki mid af kjorum rikis og sveitarfélaga. Med 60rum
ordum ma ljést vera ad paer forsendur sem kaerandi leggi til grundvallar dtreikningi sinum a
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fasteignamati Horpu byggjast & dsetlunum og ofyrirsédum breytum sem ekki geti legid til
grundvaliar fasteignamati.

Pa verdi ekki hja pvi komist ad lita til pbess ad Austurhdfn-TR og Portus ehf. hafa komist ad
sameiginlegri nidurstédu um verdmaeti byggingarinnar sem endurspegli hid keerda
fasteignamat. i pinglystri kvdd a husinu, fra 19. jandar 2010, komi m.a. fram ad Austurhéfn
TR ehf. hafi forkaupsrétt ad fasteigninni og sé heimilt ad leysa til sin fasteignina vegna meiri
hattar vanefnda @ pvi verdi og kjérum sem tilgreind eru i verdakvordunarskjali sem fylgi
kvédinni. Par komi fram ad vid akvordun verds skuli gengid Gt fra sannanlegu markadsvirdi
eignarinnar, m.a. ad teknu tilliti til tekna en po ekki lagra en sem samsvarar stofnkostnadi
eignarinnar samkvaemt tilbodi, 12,5 milljardar (én vsk), ad vidbaettum kostnadi ef um hann
verdi ad ree0a vegna umsaminna aukaverka og annars 6hjakveemilegs kostnadar sem leidi af
samningi og sem ekki hafi verid beett sérstaklega en ad fradregnu dafturkraefu framlagi 1,2
milljardar - verSbzett med visitélu neysluverds med grunnvisitdlu i oktdber 2004, 237,4 stig,
Orki pvi tvimeelis ad kaerandinn haldi pvi fram ad virdi eignarinnar sé mun minna en bad virdi
sem hann hafi sjalfur lagt til grundvallar gerdum i6ggerningum i tengslum vid rekstur hissins.
Pa hafi kaerandi ekki synt fram & ad fyrirliggjandi gégn sem hid kaerda fasteignamat grund-
vallast @ hafi gefid tilefni til ad dzetla fasteignamat i samraemi vid kréfu hans. bvert 4 moti
verdi ekki annad radid af gbgnum malsins en ad vid fasteignamatid hafi ekki annad verid
haegt en ad beita beirri adferd sem Pjodskrd Islands beitti vid akvéréun fasteignamatsins.

Sjénarmid bj6dskrar islands

Pj6dskra Islands visar til pess ad stofnunin skuli skv. 2. gr. laga nr. 6/2001 meta hverja fast-
eign til verds eftir bvi sem naest verdur komid & hverjum tima. [V. kafla laganna sé fjallad um
framkvaemd fasteignamats og komi akvaedi 27. og 28. gr. helst til skedunar i mali pessu.
Meginregluna um hvernig fasteignamat skuli unnid sé ad finna i 1. mgr. 27. gr. bar komi fram
ad fasteignamat skuli vera gangverd eignar. [ mali pessu sé [jést ad gangverd Austurbakka 2
sé ekki pekkt og beri pa ad lita til annarra patta. beir séu tilgreindir i 2. mgr. sému greinar. |
malsgreininni séu talin upp atridi sem kunni ad hafa ahrif & gangverd eignarinnar og hafa
skuli til hlidsjonar vid dkvéréun matsverds. Tekjur af fasteign séu eitt atridi, byggingar-
kostnadur annad og svo haldi upptalningin afram. Atridin séu ekki teemandi talin enda sé i
lok malsgreinarinnar visad i 6nnur atridi sem ahrif kunni ad hafa 4 gangverd fasteignar.
Akvaedi 2. mgr. 27, gr. hafi ekki veri§ baett vid 16g um skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001
med breytingarlégum 83/2008 eins og haldid sé fram i bréfi keeranda. Henni hafi hins vegar
verid breytt a bann hatt ad tekjum hafi verid baett vid 6nnur atridi sem til skodunar komi, en
i ofangreindum breytingarlégum hafi ordid ymsar breytingar 4 16gum um skraningu og mat
fasteigna. Ekki sé fjallad um pessa breytingu i almennum athugasemdum vi& frumvarpid en |
athugasemdum vid 15. gr. frumvarpsins segir ad i 2. tolulid sé lagt til ad heimilt verdi ad mida
matsverd vid tekjur af sambazerilegum eignum ef gangverd er ekki bekkt. bad sé i samrami
vid vidurkenndar alpjodlegar adferdir vid akvordun mats a verdmaeti fasteigna. Ekki verdi
litid svo & ad med ordalagi greinargerdarinnar sé verid adf breyta megininntaki akvaedisins
med ad parna séu atridi, sjonarmid, sem hafa beri til hlidsjénar vid akvordun matsverds sé
gangver0 ekki pekkt, heldur hafi verid bastt vid ad hiidsjon mzetti hafa af tekjum fasteigna.

P4 segir i umsogn bjédskrar [slands ad matsadferdum hafi verid skipt i bria meginflokka,
markafsadferd, tekjuadferd og kostnadaradferd eftir pvi hvada sjénarmid radi mestu vid
dkvoréun matsverds. Misjafnt sé eftir tegundum fasteigna hvada adferdir hafa pott skila
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matsverdi sem telja verdi sem liklegt raunvirdi eignanna. Markafsadferd hafi t.d. boétt henta
best vid fjoldamat ibudarhdsnaedis par sem mikid af upplysingum um kaupverd ibdGdar-
husnzedis liggur fyrir. Pegar fyrir liggi upplysingar um markadsleiguverd a atvinnuhusnadi
hefur tekjuadferd verid beitt en su adferd byggi 4 greiningu @ sambandi markadsleiguverds
vi0 eiginleika fasteignarinnar. Kostnadaradferdin grundvallist svo ad meginstefnu a
byggingarkostnadi fasteignarinnar og afskriftum sem skipta megi { brennt, | fyrsta lagi
afskriftir vegna hrornunar t.d. aldurs, i 6dru lagi afskriftir vegna ureldingar og i pridja lagi
afskriftir vegna vytri alstzedna, eda svokalladar hagraenar afskriftir. Markadsstudlar
stofnunarinnar flokkist undir afskriftir vegna ahrifa ytri adsteedna.

b4 segir  umsogn bjodskrar [slands ad i keeru til yfirfasteignamatsnefndar sé gerd krafa um
a0 tiltekin matsadferd sé notud pegar fasteignamat er dkvardad. bvi er alfarid hafnad ad
eigandi eigi ad hafa akvGérdunarvald um hvada adferd notud sé til dtreiknings 2 fasteigna-
mati. Byggja skuli a sjénarmidunum sem talin eru upp i 2. mgr. 27. gr. eftir bvi hvert peirra
gefur gleggsta mynd af raunvirdi fasteignar. bad sé misjafnt eftir pvi hvers konar fasteign sé
um ad raeda. Samskonar eignir verdi hins vegar metnar med samskonar adferd en i mali
bessu verdi ekki talid ad fasteign a bord vid Austurbakka 2 sé sambeeriteg verslunar- og skrif-
stofuhisnzedi pvi sem metid hefur verid med tekjuadferd. baer fasteignir sem einna helst séu
sambaerilegar, og keerandi hafi sjdlfur bent a, Hof a Akureyri, Salurinn i Képavogi og hotel
Nordica, hafa allar verid metnar med samskonar adferd og Austurbakki 2, p.e. markads-
leidréttu kostnadarmati. AG auki maetti benda & Grand hétel og Hafnarborg i Hafnarfirdi.
Sambaerilegar eignir skuli metnar med sambarilegum adferdum sbr. 11. gr. stjérnsyslutaga
nr. 37/1993 um jafnraedisregluna en { 1. mgr. 11. gr. segir ad vid urlausn mala skuli stjdrnvold
gaeta samraemis og jafnraedis { lagalegu tilliti.

pa er rakid ad mest allt atvinnuhtsnaedi sé nt metid med markadsleidréttu kostnadarmati.
Undanfarid hafi mat nokkurra eigna verid endurskodad med tekjuvirdingu og markmid pjdo-
skrar {slands sé ad tekjuvirding verdi meginadferd vid mat & atvinnuhtsnadi eins fljott og
naegjanlegum gégnum um leiguverd hefur verid safnad og upp sé komid matskerfi sem stydji
tekjuvirdingu. pratt fyrir petta megi gera rad fyrir ad sérheefdar eignir, svo sem menningar-
hus, skolar og sjukrahus, verdi afram metnar med kostnadaradferdum. Leigumarkadur med
slikar eignir verdi sjaldnast mjog virkur og bvi endurspegli leigutekjur vegna peirra sjaldnast
raunverulegt virdi peirra. bad sé i samreemi vid vidteknar venjur vid fasteignamat og visad er
til umfjéliunar i juli télubiadi 2011 Fair & Equitable timariti alpjédlegu matsmanna-
samtakanna IAAO. Pessi umfjéliun um matsadferdir skuli po skodast i pvi ljosi ad eingdngu sé
um mismunandi adferdir ad rada til pess ad dkvarda fasteignamat, adferdir vid sama verk-
efnid sem sé ad meta gangverd eignarinnar eda sambaerilegra eigna.

Stofnunin telur ad fullnsegjandi gagna hafi verid aflad vid utreikninga 3 fasteignamati
Austurbakka 2 og hafnar pvi ad rannsoknarreglu skv. stjornsystulogum hafi ekki verid fylgt.
Fyrir hafi legid med hvada hezetti eignin yrdi metin og gagna hafi verid aflad til samraemis vid
pa dkvordun. Studlar peir sem notadir séu vid utreikning @ fasteignamati byggi a mjog
ftarlegum gognum sem markvisst hafi verid safnad saman. [ fyrsta lagi sé um ad reda
almennan studul sem syni tengs! markadsverds dkvedinna hisagerda vid byggingarkostnad
beirra. [ 88ru lagi sé um ad raeda svaedastudul sem syni tengsl markadsverds vid stadsetningu
a hofudborgarsvaedinu. | pridja lagi sé um ad raeda afskriftir 4 endurstofnverdi en mjdg
itarleg gagnavinnsla liggi ad baki slikum dtreikningum. Notadar hafi verid opinberar
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upplysingar um byggingarkostnad hussins. Oskad hafi verid eftir frekari upplysingum um
kostnad pegar athugasemd vid dkvardad fasteignamat kom fram en eigandi hafi ekki ordid
vid beim éskum og frekari gégn ekki borist. bar sem fasteignamat skuli endurspegla gangverd
liggi i hiutarins edli ad upplysingar um fasteignaverd almennt og tengsl bess vid hina ymsu
baetti og eiginleika fasteigna skipti gifurlegu mali. Utreikningar byggi 4 gagnaséfnum
stofnunarinnar og itarlegum rannséknum & fasteignamarkadi. S6mu sjonarmid eigi vid um
tekjuvirdingu. Horft skuli til pess hvada tekjur megi almennt hafa af leyfilegri og heimilli
nytingu en ekki raunverulegri nytingu tiltekinnar fasteignar.

pjddskra islands bendir & kvéd sem binglyst hafi verid 4 fasteignina Austurbakka 2, med bing-
lysingarnumerid 411-R-000271/2010. Samkvaemt henni skuli avallt starfreekt i fasteigninni
tonlistar og radstefnumidstod. | kvédinni séu akvaedi um forkaupsrétt og kauprétt Austur-
hafnar-TR ehf. og ad auki dkvaedi um & hvada verdi og kjbrum Austurh6fn-TR ehf. megi leysa
fasteignina til sin komi til riftunar vegna meirihattar vanefnda. [ B li skjalsins, par sem fjallad
sé um riftun eftir opnunardag, sé gert rad fyrir ad verdid skuli ekki vera laegra en tiltekid
Gtretknad verd, sem ekki verid annad séd en eigendur fasteignarinnar meti i pessum ad
ldgmarki 19,3 milljarda kréna midad vid verdlag i febriar 2011.

pa visar bj6dskra slands til pess ad med keeru til yfirfasteignamatsnefndar hafi fylgt tveer
greiningar a virdi Austurbakka 2. Onnur fra Price Waterhouse Coopers og hin fra Capacent. f
badum pessum greiningum virdist notad frjalst fjarflaedi til samsteedunnar til pess ad reikna
virdi Austurbakka 2. Slikt mat sé hins vegar alls ekki mat & eignum félagsins, heldur & virdi
félagsins pegar tekid hefur verid tillit til skulda. Virdi fasteignarinnar eigi ekki ad vera had
fijarmognun hennar, Pannig sé greining sem stydjist vid frjdlst fjarfleedi mjdg had eiginfjar-
hlutfalli og lanakjorum & markadi. Veeri studst vid pessa adferd vaeru fasteignir yfirvedsettra
fasteignafélaga verdlausar, en eignir skuldlausra félaga vaeru metnar ad markadsvirdi. Skuldir
tengdar fasteigninni Austurbakka 2 séu um 18 milljarfar kréna og geri deetlanir rad fyrir ad
tekjur af eigninni naegi til ad standa undir afborgunum og voxtum af peim skuldum. Af pvi
verdi ekki annad radid en ad veeri eignin virt med tekjumati veeri verdmaeti hennar ad
minnsta kosti 18 milljardar krona. Pad er mat stofnunarinnar ad fasteignamat Austurbakka 2
sé rétt dkvardad 17.014.750 pus.kr. A0 68ru leyti sé visad til rokstudnings sem sendur hafi
verid eiganda med bréfi 11. dgist 2011. Verdmat sjalfra eigenda i pinglystri kvdd og
skuldbindingar paer sem eigninni sé gert ad standa undir renna stodum undir ad s akvéréun
sé rétt.

Athugasemdir keeranda

Yfirfasteignamatsnefnd gaf kaeranda teekifeeri til ad leggja fram vidbo6targodgn vardandi tekjur
af starfsemi i husinu, skipt eftir uppruna { langtima- og skammtimaleigusamninga og gogn
um stofnverd, auk pess ad gefa honum kost & ad gera athugasemdir vid umsagnir
Reykavikurborgar og bj6dskrar [slands.

Kaerandi skiladi vidbotarathugasemdum og visadi til pess ad ekki yrdi séd ad nein gdgn eda
rék hafi komid fram af halfu Reykjavikurborgar eda pjédskrar sem breytir peirri afst66u ad
leggja beri tekjuadferd til grundvallar.

bvi er haldid fram ad stofnunin prengi ad hagnytingu tekjumatsadferdar med 6i6gmaetum
hzetti, pannig ad su adferd eigi fyrst og fremst ad verda meginadferd vid mat 4 almennu
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skrifstofu- og verslunarhisnzedi. pessi afmorkun eda prenging eigi sér enga skirskotun til
lagaheimilda. Akvaedi 27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna skjoti ekki stodum undir
bessa framsetningu en stofnuninni sé ad mati kaeranda ekki heimilt ad prengja svo ad pessari
adferd ad han sé einvérdungu hagnytt i pessum tilvikum. Slik ndlgun eigi sér ekki iagastod og
synist vera i andstédu vid 16ggjafarviljann.

b3 er pvi haldid fram ad upptalning beirra eigna sem tekjumatsadferd hafi verid beitt vid af
halfu stofnunarinnar sé naesta einsleit og ekki teemandi par sem sleppt er ad geta eigna sem
virdast ekki falla ad pessum framsetningarmata. Kaerandi hafi ekki heildaryfirsyn yfir allar
eignir par sem tekjumatsadferd hafi verid notud vid akvordun fasteignamats og visi mali sinu
til studnings til Grskurdar { mali 3/2008 um fasteignir Lodskinns hf., Borgarmyri 5 & Saudar-
kroki. | peim urskurdi sé beitt tekjumatsadferd vid Gtreikning fasteignamats fasteignanna,
sem felist i pvi ad dzetlad er hversu miklar tekjur eigandi hafi af pvi hisnaedi sem um raedir
eda nytingarmdéguleikum og leigutekjur og avoxtunarkrofur séu notadar til ad dkvarda matio.
petta sé sama adferd og kaerandi hafi lagt til grundvallar.

Keerandi visar til bess ad baedi { bréfi bj6dskrar [slands 31. jantar og 12. desember 2011 sé
visad til atreikninga sem byggi a tolfreedilegum greiningum, Gtreikningsstudium og fleiru en
ekki sé getid hver lagaheimildin fyrir pessar framsetningu sé. £tla megi ad hana sé einkum
ad sekja { 1. mgr. 28. gr. laga nr. 6/2001. Stadlarnir breyta pvi ekki ad hver og einn fast-
eignareigandi eigi [6gvarinn rétt til ad matsadferdum 27. gr. laga nr. 6/2001 sé beitt 4 verd-
maeti fasteignar hans. Kjarninn sé ad matsverd fasteignar sé einstaklingsbundid mat ef svo
megi a0 ordi komast. Markmidid er ad fasteignamatsverd endurspegli ,rétt” verd
vidkomandi fasteignar. A9 mati kaeranda blasir petta vid af ordum 27. gr. enda bar fiallad um
fasteign i eint6lu en su nalgun ldggjafans endurspeglist med gloggum haetti { Grskurdum yfir-
fasteignamatsnefndar, t.d. nr. 3/2008 og nr. 5/2011. betta eigi lika vid um Austurbakka 2,
engar forsendur séu til ad leggja studla til grundvallar.

pa bendir kaerandi d@ ad i mélatilbGnadi Pjodskrar og Reykavikurborgar séu engar efnislegar
forsendur tilgreindar fyrir pvi ad beita kostnadarmati. Keerandi telur ad lita beri til pess sem
raunhazft er i peim efnum, ad endurspegla gangverd eignarinnar. Su framsetning ad leggja til
grundvallar ad gangverdid megi leida fram af 27 milljarda dsetiudum byggingarkostnadi sé
fjarri 6llum sanni. Naer veeri ad sa sem sliku héldi fram feerdi einhver rok fyrir peirri nélgun
sinni, ad einhver kaupi hdsid a sliku verdi. Byggt er & pvi af halfu kaeranda ad ekki hafi verid
feerd fram sonnun fyrir  malatilbGnadi pj6dskrar [slands eda Gtreikningsadferd
stofnunarinnar.

Fra pvi ad keeran hafi verid sett fram i ndvember 2011 sé fyrsta rekstarari Horpu lokid og
arangur bess ars liggi fyrir. Vegna pessa hafi PricewaterhouseCoopers ehf. verid fengid til ad
yfirfara pa utreikninga sem grundvélludu framsetta kr6fu um ad fasteignamat skuli vera
akvedid 6,8 milljar6ar krona. Endurskodunarfirmad hafi sett fram minnisblad 23, febraar
2012 bar sem um betta hafi verid fjallad. | stuttu mali sagt sé nidurstadan sd ad tekjuvirdi
Horpunnar hafi fremur verid ofdaetlad { fyrri Gteikningum. b6 sjdist ad byggja megi a fram-
setningu PwC enda skyringar fravikanna ekki floknar. beer hafi annars vegar stafad af
hnoékrum i rekstri Eldborgarsalarins vegna 6fullnaegandi fragangs verktaka og ofastlunar 4
bvi hve hratt vaeri haegt ad hrinda radstefnuhaldi ar vér. bann patt starfseminnar purfi ad
raekta yfir lengri tima. A moti komi ad tekjur af ténlistarhaldi séu vel umfram vaentingar og
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azetlanir. Visad er til samantektar PwC en sérstaklega vakin athygli 8 vidaukum sem saman-
tekinni fylgja. Annars vegar raunuppgjor mai til desember 2011 par sem tekjur og gjold eru
greind og hins vegar rekstaraaetlun sem spannar 2011 til og med 2050.

Med vidbotarathugasemdum sinum sendi kaerandi upplysingar um fyrirliggjandi langtima-
samninga um adst68u og notkun { Horpu, baedi islensku éperunnar, Sinfoniuhljidmsveitar
fslands, rekstarleyfishafa og svo adila sem leigja adst6du svo sem fjarskiptafyrirtaki og Rikis-
ttvarpid. [ gégnum malsins liggur einnig fyrir samningsform sem notad er vegna leigu vegna
einstakra vidburda af hvada toga sem er. Keerandi leggur dherslu a ad ekki sé um tilfallandi
tilviljanakenndar tekjur ad raeda heidur einmitt lykilstaerd i rekstri hissins. Med visan til
pessa telur keeranda engan vafa um ad tekjumatsadferd gefi réttasta mynd af pvi veentu
gangverdi Austurbakka 2, Hérpu,

Keerandi telur kostnadarmatsadferd ekki rétta adferd vid mat 4 gangverdi hussins, en hvad
kostnadarverd vardar segir keerandi ad vidmid pjodskrar sé alitof hatt enda byggt a agiskun.,
Keerandi fiallar um kaupverd hlutafjar eftir ad fyrri eigendum Portus Group hf. brast
fiarhagsstyrkur. Greint er fra pvi hvert hafi verid kaupverd hlutafjar hlutafélagsins Portus ehf.
og hvad fylgt hafi i kaupunum og fyrir hvada verd. Keerandi setur fram ad rétt
endurstofnsverd reiknad midad vid studul bjédskrar, 0,7099 og laekkun um 14% par sem
hasid er ekki fullkldrad setti ad nema: 10.535.613.946 krénur. St fjarhad er reiknud bannig
ad kaupverd byggingarinnar hafi numid 840 milljénum krdna. Kostnadur til vibdtar nemi
15,549 milljordum kréna ad fradregnum fjarmagnskostnadi. Samtals sé pvi kaupverd og
greiddur byggingarkostnadur 16.389.000.000 kr. Ef beitt sé 4 pa fjarhaed studli bjédskrar
0,7099 nemi verdmaetid 11.634.551.100 krona sem svo sé laekkad um 14% skv. framsetningu
pjodskrar [stands og verdi pa i 10.005.713.946 kr. auk [6darmats sem bj6dskra hafi reiknad
sem 529.900.000 kr. Par med nemi endurstofnverd, byggt & pvi hvad byggingin hafi kostad
keeranda 10.535.613.946 kr. Keerandi kvedst i sjalfu sér geta unad vid slika nidurstédu i
fjarhaedum talid og ef beita setti einhverri annarri adferd en tekjumatsadferd pa atti ad
beita kostnadarmatsadferd sem leiddi til bessarar nidurstédu. Keerandi itrekar hins vegar ad
hann telur rangt ad beita kostnadarmatsadferd bar sem réttmaeti pess ad byggja &
tekjumatsadferdinni blasi vid. Harpa sé i edli sinu his sem sérstaklega sé hugsad til ad afla
tekna af. Rekstur hissins midi ad pvi ad hafa ard af dtleigu og pessar forsendur beri ad mati
keeranda eingéngu ad skoda med hlidsjon af tekjudflunarméguleikum fasteignarinnar. Login
byggi fyrst og fremst & einstaklingsbundnu mati. Af pessum sdkum sé ad mati kaeranda rangt
ad leggja adrar adferdir en tekjumatsadferdina til grundvaliar.

Athugasemdir bjodskrar islands

Yfirfasteignamatsnefnd dskadi med bréfi 27. desember 2011 eftir frekari upplysingum fra
pjodskra islands, sem varpad geetu nanari syn & matsadferdir sem vidhafdar séu hverju sinni.
Oskad var eftir upplysingum um hvada his veeru metin med tekjumatsadferd auk upplysinga
um matsadferdir, dtreikninga og fasteignamat & nanar tilgreindum eignum. [ athugasemdum
pjédskrar [slands af bessu tilefni er visad til pbess markmids stofnunarinnar ad tekjuvirding
verdi meginadferd vid mat atvinnuhGsnaedis. Pd sé fyrst og fremst haft i huga almennt
skrifstofu- og verslunarhisnaedi. Stofnunin hafi & undanférnum arum metid eftirfarandi
eignir i tekjumati: Hagasmara 1 (Smaralind), Smaratorg 3 (turninn i Képavogi), Kringluna 1,
Kringluna 5, tveer eignir i Kringlunni 7, Laugaveg 178 og Blikastadaveg 2-8 {Korputorg). Mat a
bessum eignum hafi verid unnid i kjolfar beidina um endurmat. Forsenda bess ad haegt hafi
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veri0 ad beita tekjumati a bessar eignir sé ad margt sambeerilegt hisnaedi, 4 virkum
leigumarkadi, sé i bodi og bvi heegt ad vinna markteekar upplysingar um almennt leiguverd.
Upplysingar sem bjédskra hafi safnad um leiguverd atvinnuhtsnaedis hafi verid notadar til
pess ad meta markadsverd sambaerilegra eigna auk bess sem eigendur hafi gefid upplysingar
um leigusamninga.

Visad er til pess ad i beidni yfirfasteignamatsnefndar hafi verid éskad eftir upplysingum um
nokkrar eignir i deemaskyni. bessar eignir séu allar metnar med markadsleidréttu kostnadar-
mati. Gerd sé grein fyrir bessum eignum, dsamt Austurbakka 2 i gdgnum sem fyrir liggi i
malinu. Matsformdlurnar sé ad finna | skyrslu um Fasteignamat 2012. Aztladur
byggingarkostnadur stofnunarinnar er nefndur endurstofnverd. Endurstofnverd (EST) sé
grunnur ad Sllu brunabétamati og pvi fasteignamati sem kostnadarmetid er. [ fasteignamati
byggist hismat kostnadarmetinna eigna & afskrifudu endurstofnverdi {AEST). Astaedum
afskrifta megi skipta i prennt. | fyrsta lagi afskriftir vegna hrérnunar, i 6dru lagi vegna
dreldingar og skertrar nytingarhaefni og i bridja lagi séu afskriftir vegna ytri adstedna, eda
svokalladar hagraenar afskriftir. Markadsstudlar stofnunarinnar flokkist undir afskriftir vegna
ahrifa ytri adstaedna. Markadsstudlar séu prenns konar, almennir markadsstudlar eftir gjald-
flokkum, hlutfalisstudlar byggda og hverfastudlar { Reykjavik. beir byggjast a stadgreinireitum
samkvaemt stadgreini maelingadeildar Reykjavikurborgar og hafi verid innleiddir
endurmatinu 2001, fyrst og fremst til ad taka nidur ibudareignir i Gthverfum borgarinnar, en
hafi einnig verid notadir fyrir atvinnueignir. NG séu pessir studlar ekki i notkun fyrir
ibGdarhusnaedi.

Vidbétarathugasemdir kaeranda
Yfirfasteignamatsnefnd 6skadi eftir nanari umfjéllun kaeranda um atridi sem fram koma §
skyrslu fra PricewaterhouseCoopers ehf.,, dags. 23. febraar 2012, med visan til pess ad par er
umfidltun um ad kostnadarverd hussins sé 28,1 milljarur kr., pbar af hdsid sjalft 20,6
milljardar kr., taeki og bunadur innanhdss 7,5 milljardar kr. og 800 milljénir kr. adirar eignir
svo sem almennt lausafé rekstrar. Yfirfasteignamatsnefnd oskadi eftir ad kaerandi gerdi
nanari grein fyrir hvada teeki og bunadur vaeri medtalinn i fjarhaedinni 7,5 milljardar kr., med
visan til 2. mgr. 6. gr. reglugerdar nr. 406/1978 med sidari breytingum. Umbednar skyringar
barust nefndinni 24, april 2012 dsamt fylgigdgnum. Visad er til bess ad tilgreind fjarhaed hafi
komid fram i skyrslu PwC 8. névember 2011 og hafi b4 verid lausleg deetlun sem innifaeli
byggingarkostnad eins og loftreestibinad, lyftur og sérhaefdan rafbunad badi fyrir og eftir
yfirtdku verkefnisins, auk patta sem hef8bundid veeri ad flokka sem binad i byggingum. |
lokauppgjéri verksins hafi skilgreining bdnadar verid prengri en { fyrri deetiun. Heildar-
kostnadur vid banad sem fallid hafi til eftir yfirtoku verkefnisins sé um 2.500.000.000 kr., 4n
virBisaukaskatts og an fjarmagnskostnadar a byggingartima. bennan kostnad sundurlidar
keerandi bannig:

Skyring: Fjarhas:

Hljémburdarbinadur og svidbunadur, s.s. hljémskjdldur, hljémtjsld, binadur fyrir

hljémsveitargryfju og svidstaekkun, banadur fyrir hljddbléndunareiningu, laust

hringsvid o.fl. 950.000.000 kr.
Svidslysing 280.000.000 kr.
HIj68- og samskiptakerfi 480.000.000 kr.
Fost szeti { dheyrendasalt 190.000.000 kr.

Sérstakur ligsbinadur i glerhidp 90.000.000 kr.
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Annad s.s. dmrymishurdir, sninings-veggflekar i radstefnusal, gluggatjéld,

radstefnubiinadur, 6ryggiskerfi o.fl. 360.000.000 kr.
Verkefnisstjorn, umsjon, skrifstofukostnadur 150.000.000 kr.
Samtals 2.500.000.000 kr.

Af halfu keeranda er itrekad ad hér sé um ad reeda kostnad sem fallid hafi til eftir yfirtoku.
Aztlad sé ad kostnadur vid banad fyrir yfirtéku hafi verid um 3,5 milljénir evra vegna
hljomburdar- og svidshtnadar.

Pa er i vidbdtarathugasemdum keeranda visad til pess ad i skyrslu PwC komi fram ad almennt
lausafé rekstrar veeri um 800.000.000 kr. og par sé einkum um ad reeda husgdgn, teeki og
binad i eldhusi, hijdmsveitarpalla, hljod- og myndsyningarkerfi, faeranlegan ljésabunad, net-
og tolvukerfi, hljodfeeri (flygla) og vinnulyftur. | drégum ad lokauppgjori sé dzetlad ad pessi
kostnadur verdi um 650.000.000 kr.

Vigbétarathugasemdir bj6dskrér islands

Yfirfasteignamatsnefnd oskadi eftir nédnari umfjéliun bjodskrar islands um hvernig byggingar-
kostnadar Austurbakka 2 hefdi verid dkvardadur, med visan til tilvisunar stofnunarinnar um
ad upplysingar um byggingarkostnad veeru fengnar (r opinberum gégnum og opinberri
umraedu. Skyringar barust nefndinni 20. aprfl 2012 dsamt fylgigégnum. bjodskra {slands
aréttadi ad leitad hefdi verid til eiganda og dskad upplysinga um byggingarkostnad, en
eigandi hafi ekki ordid vid peirri beidni. pa visar stofnunin til fréttar i Mbl. 1. jali 2010 par
sem eigendur fjalla um byggingarkostnad hussins. Jafnframt visar stofnunin til umfjdllunar &
Albingi bar sem mennta- og menningarmalara8herra svarar fyrirspurn um byggingarkostnad
(139. lbggj.b. 2010-2011, bskj.1069, 512.mal) og til umrzedna & Alpingi par sem
umhverfisradherra fjallar um byggingarkostnad {140. l6ggj.b. 9. fundur 17. okt. 2011, 47.
mal).

Lokaathugasemdir pjédskrar fslands.

bj6dskra Islands skiladi lokaathugasemdum vid vidbétarathugasemdir kaeranda 15. mai 2012.
par kemur fram ad stofnunin telji 6l taeki og bunad, sem keerandi hafi tilgreint, vera fylgifé
fasteignarinnar med visan til 2. mgr. 6. gr. reglugerdar nr. 406/1978, fyrir utan pad sem
skilgreint er sem almennt lausafjar rekstrar. Um sé ad raada binad sem tilheyri mannvirkinu
samkvaemt tileetladri notkun pess sem ténlistar- og radstefnuhiiss.

Nidurstada

Skv. 1. mgr. 31. gr. laga nr. 6/2001 getur eigandi krafist endurskodunar & skradu matsverdi
fasteignar sinnar. Keerandi er ekki eigandi fasteignarinnar vid Austurbakka 2, Reykjavik, fnr.
200-0239. Undir rekstri malsins hefur kaerandi hins vegar lagt fram umbod frd skrddum
eiganda eignarinnar, auk bess sem hann hefur gert grein fyrir tengslum milli beirra félaga
sem eiga og reka husid. bykir pvi hafa verid gerd naegileg grein fyrir adild mals og umbodi
keeranda til ad efnislega verdi um pad fiallad.

Af halfu kaeranda er pess krafist a0 fasteignamat Austurbakka 2 fyrir arid 2011 verdi

dkvardad 6.800.000.000 kr. Reykjavikurborg hafnar kréfu keeranda. Pjodskra [slands hefur
rokstutt ad fasteignamat eignarinnar eigi ad teljast vera hid kaerda matsverd, efa
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17.014.750.000 kr. | malinu er ekki agreiningur um l6darmat og verdur pvi ekki sérstaklega
um pad fjallad.

Samkveemt 27. og 28. gr. laga nr. 6/2001 skal vi§ akvérdun fasteignamats leita eftir pvi ad
finna gangverd eignar, umreiknad til stadgreidslu, midad vid heimila og mogulega nytingu 4
hverjum tima, sem aetla megi ad eignin hefsi i kaupum og s6lum i febrdarmanudi nzest a
undan matsgerd. [ pvi skyni er alla jafnan notud einhver briggja meginadferda vid mat 4
fasteignum hér & landi, markadsadferd, tekjuadferd eda kostnadaradferd. Agreiningsefni |
mali pessu snyst um fasteignamat Austurbakka 2 og hvada adferd skuli beita vié ad reikna
pad. Keerandi, pj68skra [slands og Reykjavikurborg eru sammadla um ad markadsadferd sé
ekki notheef. Yfirfasteignamatsnefnd tekur undir pad. Kaerandi telur ad nota beri tekjuadferd,
pj6dskra fslands og Reykjavikurborg telja ad nota beri kostnadaradferd.

{ skyrslu bj6dskrar {slands um fasteignamat 2011 kemur fram ad adalregla stofnunarinnar vid
mat & atvinnuhlsnaedi sé markadsleifrétt kostnadarmat. Verdmaeti mannvirkja sé metid 3
grundvelli byggingarkostnadar ad teknu tilliti til afskrifta og markadsadstadna, Hismat sé
akvardad annars vegar med endurstofnverdi hiss ad teknu tilliti til afskrifta og hins vegar
med markads- og stadsetningarahrifum. Afskriftum er skipt i brennt, vegna hrérnunar t.d.
aldurs, vegna dreldingar og vegna ytri adsteedna, svokalladar hagraenar afskriftir. Fyrir liggur
ad mest allt atvinnuhtlisnzedi er ni metid med markadsleidréttu kostnadarmati, en
undanfarin &r hefur peim eignum fjélgad sem metnar hafa verid med tekjuadferd. pjodskra
[slands mun hafa pad ad markmidi ad tekjuvirding ver8i meginadferd vid mat 3 atvinnu-
hisnaedi eins fljott og neegjanlegum gégnum um leiguverd hafi verid safnad og upp sé komid
matskerfi sem stydji tekjuvirdingu. Taka verdur undir med bjédskra fslands ad pratt fyrir ad
tekjuvir8ing verdi meginadferd vid mat & atvinnuhtsnadi megi gera rad fyrir ad sérhafdar
eignir verdi afram metnar med kostnadaradferd. Til pess a8 unnt veeri ad beita tekjuadferd
pyrftu ad liggja fyrir upplysingar um tekjur af mérgum sambeaerilegum fasteignum.

Samkvaemt 27, og 28. gr. laga nr. 6/2001 er heimilt ad beita mismunandi adferdum til pess
ad finna fasteignamat mismunandi tegunda eigna. Ekki verdur séd ad med ibgum nr.
83/2008 hafi einni adferd vid gerd fasteignamats verid gert haerra undir héfdi en 88rum. bar
rada almenn sjénarmid, i samraemi vi§ vidurkenndar alpjodlegar adferdir vid akvérdun mats
a verdmaeeti fasteigna.

Yfirfasteignamatsnefnd hefur kannad sérstaklega hvada matsadferd er beitt vid ymis mann-
virki sem notud eru i opinbera pagu, til lista- eda menningarstarfsemi. Ma par nefna Listasafn
slands, hiis Heestaréttar fslands, bjodleikhisid, pjédarbékhloduna, adalbyggingu Haskdla
islands, Arnagard, Odda, Logberg, Haskélann i Reykjavik, Perfuna { Reykjavik, Egilshsll i
Reykjavik, Hafnarborg i Hafnarfirdi, Hof & Akureyri, Salinn i Képavogi, radstefnuhisnaedis-
hluta hotel Nordica og Grand hétel | Reykjavik, auk skéla og ipréttahtsa. Kénnun
nefndarinnar feidir i ljos ad bessar eignir eru metnar med markadsleidréttu kostnadarmati.
AG mati yfirfasteignamatsnefndar liggja ekki fyrir sérstakar malsastaedur sem réttizeta ad
meta beri Austurbakka 2 med annarri adferd.

Fasteignin vid Austurbakka 2 er véndud ad aliri gerd og mikill metnadur hefur verid lagdur i
hénnun og byggingu. ba verdur ekki fram hja pvi 1itid ad husid er hid langstaersta sinnar
tegundar hér & landi. betta hlytur éhjakvaemilega ad koma fram i byggingarkostnadi, sélu-
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verdi ef til keemi svo og fasteignamati. Byggingin pjénar vel bvi hlutverki sem henni er zetlad.
Adrir nytingarméguleikar eru fyrir hendi ef svo 6liklega vildi til ad 3 bad reyndi.

[ mélinu tiggur ekki fyrir med fuliskyrum heetti hver byggingarkostnadur hussins er (endur-
stofnverd eignarinnar). Kaerandi gagnrynir bj6dskra [slands fyrir ad hafa ekki aflad upplysinga
hja honum, m.a. um raunverulegan byggingarkostnad eignarinnar, pjédskra istands visar til
pess i umfjéllun sinni ad keerandi hafi ekki veitt upplysingar um byggingarkostnad, pétt eftir
hafi verid leitad. Til pess ad rannsaka bennan patt mélsins éskadi yfirfasteignamatsnefnd
eftir upplysingum fra keeranda um byggingarkostnad. Af hélfu keranda hefur verid upplyst
ad pegar riki og Reykjavikurborg yfirtéku framkveemdirnar vid byggingu hdssins hafi medal
annars verid greitt tiltekid kaupverd fyrir hlutafé i félaginu sem atti framkvaemdina. A3 teknu
tilliti til vidbotarkostnadar vid aframhaldandi byggingu hussins sé kaupverd og greiddur
byggingarkostnadur 16.389.000.000 kr.

Keerandi leggur upp med ad veeri kostnadarmatsadferd notud 4 fidrheedina 16.389.000.000
kr. og beitt studli bjodskrar 0,7099, b4 naemi verdmaetid 11.634.551.100 kréna. Vaeri sd fjar-
haed sidan laekkud um 14%, med visan til framsetningar Pjddskrar fslands um ad fram-
kvaeemdum er ekki lokid, pa reiknist matsverd hissins 10.005.713.946 kr. Vi baetist I68armat
sem er 529.900.000 kr. bannig setur kaerandi fram fjarhzedina 10.535.613.946 kr. sem
matsverd skv. kostnadarmatsadferd. { upplysingum fra keeranda er annars vegar visad til
kaupverds & hlutafé i félaginu sem atti framkveemdina og hins vegar til byggingarkostnadar
sem féll til sidar. bessar upplysingar verda ekki notadar til a8 reikna endurstofnverd fast-
eignarinnar, enda liggur ekki fyrir hver byggingarkostnadur vegna eignarinnar var adur en
keerandi eignadist hana.

A fasteignina Austurbakka 2 hefur verid binglyst kvod par sem meelt er fyrir um ad i hidsinu
skuli dvallt starfraekt tonlistar- og radstefnumidstéd. | kvédinni eru akvaedi um forkaupsrétt
og kauprétt Austurhafnar-TR ehf. og ad auki dkveedi um 4 hvada verdi og kjsrum Austurhéfn-
TR ehf, megi leysa fasteignina til sin komi tit riftunar vegna meirihattar vanefnda. | B {i5
skjalsins er gert rad fyrir ad verdid skuli ekki vera laegra en tiltekid Gtreiknad verd, sem
eigendur fasteignarinnar vir§ast meta ad lagmarki 19,3 milljarda kréna midad vid verdlag i
febraar 2011.

pj6dskra fslands telur ad fasteignamat Austurbakka 2 sé rétt dkvardad 17.014.750.000 kr.
bad virdist reiknad pannig a0 byggingarkostnadur hafi verid talinn vera um 27.000.000.000
kr., @ pa fjarhaed beitt studlinum 0,7099, sidan leekkad um 14% vegna pess ad husid er ekki
fullklarad og i68armati upp & 529.900.000 kr. baett vid.

[ gdgnum malsins liggur fyrir skyrsla PricewaterhouseCoopers, unnin { névember 2011 fyrir
keeranda. bar kemur medal annars fram ad kostnadarverd hussins sé alls 28.100.000.000 kr.
og skiptist pannig ad 20.600.000.000 kr. sé husid sjalft en taeki og bunadur innanhuss sé
7.500.000.000 kr. Pjodskra [slands hefur i lokaathugasemdum sinum, med visan til 2. mgr. 6.
gr. reglugerBar nr. 406/1978, tekid fram ad bessi taeki og biinad innanhuss, beri ad skoda
sem fylgifé med hidsinu. Undanskilid er almennt lausafé rekstrar, sem kaerandi hefur metid
sérstaklega.

18




Urskurdur yfirfasteignamatsnefndar 30. maf 2012 i mali nr. 10/2011
Fasteign: Austurbakki 2, fnr. 200-0239, Reykjavik.
Keeruefni: Fasteignamat.

Ad 6llum framangreindum sjénarmidum virtum telur yfirfasteignamatsnefnd aé fasteigna-
mat Austurbakka 2 fyrir dri6 2011 sé hafilega dkvardad 17.014.750.000 kr., par af l6darmat
529.900.000 kr.

Urskur&arord
Stadfestur er Grskurdur pj6dskrar Islands um ad fasteignamat Austurbakka 2 fyrir arid 2011
sé heefilega akvardad 17.014.750.000 kr. par af 168armat 529.900.000 kr.

Jon Haukur Hauksson

Sveinn Agnarsson Asta bérarinsdéttir
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