Ar 2010, fimmtudaginn 11. februar, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 8/2009
kvedinn upp svohljodandi
URSKURDUR:

Med bréfi dagsettu 8. desember 2009 keerir Gudmundur Hannesson, endurskodandi, f.h.
Hardar Hagelund Gudmundssonar, kt. 210841-3189, Grskurd Fasteignaskrar islands
dagsettan 1. desember 2009 vardandi tilkynnt fasteignamat fasteignarinnar Hnjukasel 8 i
Reykjavik, fastanimer 205-7042, fyrir arid 2010.

Kerandi visar til pess ad verdfall hafi ordid & fasteignamarkadi og eignin sé 30 &ra
gbmul og komid ad verulegu vidhaldi. Gerd er s krafa ad fasteignamat verdi Obreytt.

| keerubréfi segir:

,,Malavextir eru peir ad umbjéoandi minn faer ekki séd ad st matsfjarhaed sem Fasteignaskra
islands metur ofangreinda fasteign hans & fai stadist. Visadi hann & i pvi sambandi i kaeru sinni til
bess ad enginn fra Fasteignaskra Islands hafi komid til ad meta eignina auk pess sem ljost er ad
litio hefur verid um fasteignavidskipti fr4 bankahruninu i okt. 2008 og fasteignaverd hafi fallid
verulega frd peim tima. Einnig visast i pessu sambandi til spar Sedlabankans um préun
fasteignaverds. Ad sidustu gerdi umbjodandi minn krofu til itarlegs rokstudnings fyrir pvi
hvernig Fasteighamatid komst ad peirri nidurstédu sem matid ber med sér.

[ arskurdi sinum fra 1. desember sl. visar fasteignamatid til nokkurra nylegra kaupsamninga
samberilegra fasteigna og segir ad ekki hafi komid i 1jos tilefni til matsbreytinga.. Einnig segir i
urskurdinum ,,Kaupverd i febr. 2009 er upprunalegt kaupverd fert til verdlags i febraar 2009

Ekki er i Grskurdi Fasteignaskrar islands vikid einu ordi ad peim rokstudningi umbjédanda mins
hér ad ofan um verulegt fall & fasteignaverdi hafi ordid fra bankahruni, eins og m.a. greinagerdir
Sedlabankans bera med sér. Fasteignaskra Islands visar til fjdgurra kaupsamninga fra arunum
2005-2008 pegar penslan var sem mest og fyrir bankahrun. Umbjédandi minn telur fraleitt ad
telja ad sému forsendur gildi i febrdar 2009.

Ennfremur er bent & ad fasteign umbj6danda mins er 30 ara og komid ad verulegu viohaldi. Ekki
verdur séd ad & hverju st stadheafing Fasteignaskrar islands byggist ad tilgreindir kaupsamningar
séu vegna samberilegra eigna par sem enginn hafi komid fra Fasteignaskranni til ad meta
eignina eins og bent er & i keeru til Fasteignaskrar Islands.*

Erindi petta var sent Fasteignaskra Islands og Reykjavikurborg til umsagnar med
bréfum dagsettum 21. desember 2009.

I svarbréfi Fasteignaskrar Islands dagsettu 20. janGar 2010 segir m.a.:
»~Eigandi fasteignarinnar gerdi athugasemd vid tilkynnt fasteignamat fyrir arid 2010.
Athugasemdin barst med bréfi dags. 12. juli 2009. Matsfjarhaed var af eiganda ekki talin geta
stadist m.a. vegna pess ad enginn hafi fra Fasteignaskra iIslands komid til pess ad meta
eignina. Litio hafi verio um fasteignavidskipti fra bankahruni i oktéber 2008 og fasteignaverd
hafi fallio verulega fra peim tima.

Su endurskodun for fram hja Fasteignaskra Islands i kjolfarid og var nidurstada hennar ad
matid skyldi standa dbreytt. Urskurdur pess efnis var sendur eigendum med bréfi dagsettu 19.
névember 2009. [ bréfinu var tilkynnt fasteignamat 2010 borid saman vid nanar tiltekna
kaupsamninga samberilegra fasteigna og komist ad peirri nidurstédu ad ekki veeri tilefni til
matsbreytinga. Urskurdurinn er svo keerdur til yfirfasteignamatsnefndar med bréfi dagsettu
23. névember 2009.



I keerubréfinu eru pau atridi sem bent er & i athugasemdabréfi itrekud. Eigandi telur
Fasteignaskra Islands ekki hafa svarad rékstudningi eiganda um ad verulegt verdfall hafi ordid
a fasteignaverdi fra bankahruni og pvi sé fraleitt ad telja ad somu forsendur gildi i febrdar
2009. AOJ auki bendir eigandi & ad umredd fasteign sé 30 ara og komid sé ad verulegu
vidhaldi. EKKi verdi séd ad Fasteignaskra Islands geti metid ad um samberilegar eignir sé ad
reeda i peim kaupsamningum sem visad var til i Grskurdi stofnunarinnar par sem enginn hafi
komid fra Fasteignaskra islands til ad meta Hnjlkasel 8.

pa eru i bréfinu raktar helstu breytingar sem urdu & framkveemd fasteignamats med
[6gum nr. 83/2008 um breytingu & I6gum um skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001.
Pvi er m.a. lyst ad arlegt endurmat fasteignamats komi nu i stad arlegs framreiknings
adur og ad fasteignamat ibudarhlsnadis sé akvardad med markadsadferd sem byggi
ad stérum hluta a upplysingum um eiginleika hverrar eignar og upplysingum um
gangverd fasteigna samkvaemt pinglystum kaupsamningum. P& midast fasteignamat
na vid verdlag i febriarmanudi naest a undan matsgerd, enda taki hun gildi a
timabilinu 31. desember til loka febrdarménadar. Fasteignamat 2010 midast pannig
vid verdlag i febriarmanudi 2009.

Sidan segir i bréfinu:

.| kaupsamningum peim sem visad var i i Grskurdarbréfi stofnunarinnar dags. 1. desember sl.
er tilgreint kaupverd & peim tima pegar eignin var seld. 1 nasta dalki par & eftir er kaupverdid
framreiknad til verdlags febriarménadar 2009 - "kaupverd i febr. 2009" - med timaleidréttingu
matslikans sem sjd ma & mynd Il1-1(bls. 49) i medfylgjandi skyrslu um fasteignamat 2010.
Sja ma ad framreiknad kaupverd priggja af peim fjorum samningum sem visad er i er legra en
pad var & peim tima sem kaupin attu sér stad - par sem préun verds & sérbyli a
héfudborgarsvaedinu hefur verid & pa leid ad verd hefur leekkad fra aramétum 2007-2008. Su
lekkun sem m.a. Sedlabanki islands spadi fyrir um hefur pvi verid tekin til greina i
reiknilikani pvi sem notad er vio Utreikning & fasteignamati 2010.«

Loks kemur fram ad eignin var sidast skodud 2. nGvember 1995.
Umsogn um kaeruna hefur ekki borist fra Reykjavikurborg.

Vettvangsganga var bodud kl. 14:00 fostudaginn 29. jantar 2010 med bréfi til
keeranda dags. 22. jantar 2010 og med afriti til Reykjavikurborgar.

A vettvang gengu af hélfu Yfirfasteignamatsnefndar Pétur Stefansson og Bjorn
Karlsson asamt ritara nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni.

Hvorki var mett af halfu keranda né Reykjavikurborgar. Haft var samband vid
skrifstofu umbodsmanns keeranda, en hann var vant vid latinn og gat ekki tekid sima.
Umraedd eign er tvibylishas, kjallari, haed og ris asamt ramg6dum bilskar. Husid er
steinsteypt, byggt 1979 og skrad staerd 354,9 m?. Adalibudin er & haed og i risi, en litil
ibad i kjallara. HUsid stendur nedan vid gétu og veit moét solu.

Eignin var skodud hid ytra og allt umhverfi hennar. HUsid virdist vandad ad gero,
barad efni & paki, innmdrud vatnsbretti undir gluggum og bilgeymsla kleedd med
flisum. Astand hissins ad utan er agatt.

L6d hussins hallar mot sud-sudvestri. Hun er vel fragengin og umhverfi allt hid
snyrtilegasta.



Nidurstada

Hid fyrirhugada fasteignamat 2010 sem keeran beinist ad er ad fjarhaed 57.250.000 kr.
& verdlagi i februar 2009. Kerandi telur ad pessi matsfjarhaed fai ekki stadist. Hann
bendir & ad verulegt verdfall hafi ordid & fasteignum fra bankahruni og ad fasteign sin
sé 30 ara og komid ad verulegu vidhaldi. P& hafi ekki verid synt fram & ad tilvisadir
kaupsamningar i Grskurdi Fasteignaskrar Islands séu vegna sambeerilegra eigna og
krefst keerandi pess ad fasteignamat verdi Obreytt.

I 16gum um fasteignamat og fasteignaskraningu nr. 6/2001 sbr. einnig l6g nr. 83/2008
um breytingu a peim légum segir i 27. gr.:

,»Skrad matsverd fasteigna skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, midad vid heimila og
mogulega nytingu & hverjum tima, sem &tla ma ad eignin hefdi i kaupum og sélum i
febrdarméanudi nast 4 undan matsgerd, enda taki han gildi & timabilinu 31. desember til loka
febrlarméanadar. Taki matsgerd gildi a timabilinu 1. mars til 30. desember skal mida vid febriar
manud par naest & undan matsgerd, sbr. 32. gr. a.

Sé gangverd fasteignar ekki pekkt skal matsverd akvedid eftir bestu faanlegri vitneskju um
gangverd samberilegra fasteigna med hliosjon af tekjum af peim, kostnadi vid gerd
mannvirkja, aldri peirra, legu eignar med tilliti til samgangna, nytingarmdguleikum,
hlunnindum, jardvegsgerd, grodurfari, nattdrufegurd og 6drum peim atridum sem kunna ad
hafa ahrif & gangverd eignarinnar.*

[ 1. mgr. 28. gr. segir ennfremur:

,»Vid akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfraedilega fylgni gangverds
vid ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem staerd, gerd, bunad, stad o.s.frv., og sennilegt
gagnverd &kvardad med Utreikningum & grundvelli peirra visbendinga.«

Gangverd fasteigna & hofudborgarsvaedinu er allvel pekkt og kemur fram i
markadskénnunum Fasteignaskrar fislands. pad er vel pekkt ad verulega haegdi &
verdproun eigna i sérbyli pegar erfidleika tok ad geeta i islensku efnahagslifi & arinu
2007 og var verdlag i pessum flokki eigna tekid ad leekka nokkru fyrir bankahrun i
oktober 2008 sem keerandi réttilega vikur ad. Fasteignaskra Islands er pessi proun ad
sjalfségdu vel kunn og asteda til ad etla ad tillit hafi verid tekid til hennar vid hina
almennu akvoroun fasteignamats fyrir arid 2010, sbr, sérrit stofnunarinnar um sama efni
fra jali 20009.

I arskurdi Fasteignarskrar islands, dagsettum 1. desember 2009, er visad til fjdgurra
kaupsamninga ,,sambearilegra fasteigna® fra arunum 2006 til 2008 i vidkomandi hverfi. |
greinargerd stofnunarinnar til Yfirfasteignamatsnefndar fra 20. jandar 2010 kemur fram
ad kaupverd pessara eigna var framreiknad til verdlags i febriarmanudi 2009 med
,timaleidréttingu matslikans sem sjd ma & mynd 111-1 (bls. 49) i medfylgjandi skyrslu
um fasteignamat 2010, p.e. i &durnefndu sérriti stofnunarinnar fra jali 2009.
Framreiknad kaupverd priggja af fyrrgreindum fjorum samningum er par laegra en pegar
kaupin attu sér stad samkvemt Utreikningi stofnunarinnar svo sem gloggt mé sja i
hinum keerda arskurdi. Er pvi ljost ad Fasteignaskra islands hefur vid akvérdun sina haft
hlidsjon af peirri verdlagsproun aranna 2007 og 2008 sem keerandi vikur ad i bréfi sinu.

Yfirfasteignamatsnefnd hefur skodad umhverfi hinnar keerdu eignar, og m.a. litid a pau
has sem tilgreind eru til samanburdar vid Hnjukasel 8 i hinum keerda arskurdi. pPad er
skodun nefndarinnar ad hin keerda eign standi, a.m.k. hid ytra, allan samanburd vid
ofangreindar eignir.



pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar ad ekki sé tilefni til ad breyta hinum keerda
uarskurdi, en ad hann skuli vera dbreyttur

URSKURBARORD

Urskurdur Fasteignaskrar islands dagsettur 1. desember 2009 vardandi
Hnjldkasel 8 i Reykjavik, fastanimer 205-7042, skal vera Gbreyttur.

Pétur Stefansson

Guony Bjornsdottir Bjorn Karlsson



