Ar 2010, fimmtudaginn 15. april, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 1/2010
kvedinn upp svohljodandi
URSKURDUR:

Med breéfi dagsettu 11. jantar 2010 keera Kari Johannsson, kt. 010476-5699, og Gudlaug
Helga bordardottir, kt. 201076-4989, Grskurd Fasteignaskrar islands dagsettan 12.
oktéber 2009 vardandi tilkynnt fasteignamat fasteignar sinnar ad Akurhvarfi 3,
Kopavogi, fastanimer 227-3107, fyrir arid 2010.

Kerendur telja ad hid bodada fasteignamat sé of lagt, ibud peirra sé dvenjulega sdluheef
en fasteignamat hennar hafi verid leekkad um kr. 6.065.000 eda 20,11 %.

| bréfi keerenda segir:
,,Pad eru fjorar megin astaedur fyrir keeru okkar:

1. [ fyrsta lagi er pad samddoma élit allra sem vid héfum radfeert okkur vid ad ibaid okkar sé i
raun 6venjulega sdluhef ibad (vel skipuldgo, vel stadsett og i raun sérstdk) og geeti pvi
mjog liklega selst yfir medalveromaeti svokalladra ,,samberilegra fasteigna®. Vio eigum
pvi erfitt med ad setta okkur vid ad ibudin sé metin ut fra lista af ,,samberilegum
fasteignum* &n frekari skodunar. Vid éskum pess ad ibidin sé skodud og metin.

2. 1 60ru lagi var ibadin lekkud um 6.065.000 eda 20,11 % ’s einu bretti (Gr 30.165.000 i
24.100.000) & grundvelli breyttra matsadferda sem po eru framkvaemdar &n pess ad ibudin
sé nokkurntiman skodud. Pad er mat okkar sem og fasteignasala sem vid radferdum okkur
vid ad petta sé dvenjumikil leekkun og parfnist pvi frekari skodunar. Vid héfum ahyggjur
af peim &hrifum sem petta mat geeti haft & sélu ibudarinnar pegar ad pvi kemur ef petta mat
reynist langt undir raunverulegu soluverometi. Pad geeti haft mikil ahrif &
fjarmdgnunarmoguleika vantanlegs kaupanda og pannig & sélumdéguleika fasteignarinnar.

3. | pridja lagi var kaupverd ibGdarinnar 21.000.000 en ekki 20.369.000 eins og bréfid fra
Fasteignaskra Islands gefur til kynna.

4. | fjorda lagi teljum vid i samanburdi vid adrar ibudir i Akurhvarfi 3 ad pad sé dvenju
mikill munur & skradu brunabo6tamati ibudarinnar og nyju fasteignamati skv. upplysingum
af vef Fasteignaskrar Islands (www.fasteignaskra.is).

Vid férum pvi fram & ad pessi akvordun verdi endurskodud og ad ibudin verdi skodud adur en
endanlegt mat verdi dkvedid.*

Erindi petta var sent Fasteignaskra Islands og Képavogsbea til umsagnar med bréfum
dagsettum 25. jantar 2010.

[ svarbréfi Fasteignaskrar islands dagsettu 10. mars 2010 segir m.a.:

,Eigendur fasteignarinnar gerdu athugasemd vid tilkynnt fasteignamat fyrir arid 2010.
Athugasemdin barst med tolvupdsti, dags. 28. jali 2009. Toéldu eigendur 6 milljéon kréna
leekkun vera mjog mikla leekkun enda veari eignin mjég vel heppnud og eftirsoknarverd.
Toldu eigendur ad han yrdi verdlogd yfir medallagi faeri hdn a sélu. Vardandi matsforsendur
sem finna matti & heimasidu stofnunarinnar téldu eigendur réttara ad skilgreina ibadina sem
jarohad, frekar en kjallaraibd. par sem um svo mikla leekkun vari ad reeda 6skudu eigendur
eftir pvi ad petta mal yroi skodad pratt fyrir ad athugasemdafrestur veeri lidinn.

Eftir méttéku athugasemdar fra eigendum var Képavogsbe sent bréf, dags. 5. 4gust 2009, og
framkomin athugasemd kynnt og Oskad eftir sjonarmidum sveitarfélagsins.  Engar
athugasemdir hafa borist vegna malsins fra sveitarfélaginu.  Endurskodun & tilkynntu
fasteignamati for svo fram hja Fasteignaskra Islands i kjélfarid og var nidurstada hennar ad
matid skyldi standa 6breytt. Urskurdur pess efnis var sendur eiganda med bréfi, dags. 12.


http://www.fasteignaskrá.is/

oktober 2009. 1 bréfinu var tilkynnt fasteignamat 2010 borid saman vid nanar tiltekna
kaupsamninga sambeerilegra fasteigna og komist ad peirri nidurstédu ad ekki veeri tilefni til
matsbreytinga. Urskurdurinn er svo kerdur til yfirfasteignamatsnefndar med bréfi, dags. 11.
januar 2010.

I keerubréfinu eru rakin fjogur atridi sem meginastedur kaeru. [ fyrsta lagi megi gera rad fyrir
ad ibud kaerenda sé 6venjulega sdluhaf. | 6dru lagi er pad gagnrynt ad mat sé leekkad svo
mikid a grundvelli breyttra starfsadferda an sérstakrar skoounar. Laekkad mat geti haft ahrif &
solu eignarinnar og haft ahrif & fjarmégnunarmoéguleika veantanlegs kaupanda. 1 pridja lagi
hafi kaupvero eignarinnar verio 21 milljon kréna en ekki 20.369.000 kr. eins og fram komi i
arskurdarbréfi Fasteignaskrar Islands. 1 fjorda lagi sé, midad vid adrar ibGdir i Akurhvarfi 3,
ovenjumikill munur & skradu brunabétamati eignarinnar og nyju fasteignamati.  Keerendur
fari pvi fram a endurskodun akvoérdunarinnar og ad ibidin verdi skodud adur en endanlegt mat
verdi akvedid.

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 nd i stad arlegs framreiknings
adur og ad fasteignamat ibidarhlsnadis sé akvardad med markadsadferd sem byggi
ad stérum hluta a upplysingum um eiginleika hverrar eignar og upplysingum um
gangverd fasteigna samkveemt pinglystum kaupsamningum. P4 midast fasteignamat
na vid verdlag i febrdarmanudi nast & undan matsgerd, enda taki hun gildi &
timabilinu 31. desember til loka febrdarmanadar. Fasteignamat 2010 midast pannig
vid verdlag i febrdarméanudi 2009. Vakin er athygli & pvi ad mdoguleg ahrif
fasteignamats & soluverd eda fjarmognunarmdoguleika kaupanda séu peettir sem ekKi
eigi ad hafa ahrif & utreikning matsins, enda ekki tilgreindir i 16gum um skraningu og
mat fasteigna nr. 6/2001.

Sidan segir i bréfinu:

,, 1 28. gr. laga 6/2001 er kvedid svo & um ad vid akvordun matsverd skv. 27. gr. skuli eftir
fongum finna t6lfreedilega fylgni gangverds vid ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem
steerd, gerd, binad, stad o.s.frv. bar upplysingar er ad finna i fasteignaskra. Eignir eru ekki
skodadar sérstaklega nema Aastzda sé til ad atla ad eign sé a einhvern hatt frabrugdin
fasteignum sdmu gerdar a sama svaedi eda pegar skraningarupplysingar eru ekki til
fyrirliggjandi. Vid skodun er farid yfir verometaflokkun ryma, p.e. hvort rymi sé t.d. bilskar
eda ibadarrymi, og &stand og geedi mannvirkis metid. Eign keerenda var sidast skodud 3. 4gust
2005. Vardandi pad hvort eign sé stgd kjallaraibd eda jardhaed pad hefur pad ekki ahrif &
matsUtreikninga i sjalfu sér. bad sem att er vio med skilgreiningunni ibad i kjallara er ad ibid
sé stadsett nedar en adalinngangur hassins. Ordid kjallari getur e.t.v. i daglegu mali visad til
verdminni eignar en ordid jarohad en i matsforsendum er ordid kjallari notad til ad greina
eign stadsetta med fyrrgreindum hetti fra eignum sem stadsettar eru & sému haed og
adalinngangur eda ofar.

Vardandi visun i kaupverd Akurhvarfs 3 i Kopavogi i Urskurdarbréfi stofnunarinnar dags. 12.
oktober 2009 skal pad tekid fram ad i bréfinu er blid ad umreikna kaupverd til
stadgreidsluverds eins og kvedid er & um i 1. mgr. 27. gr. |. 6/2001. Petta kemur pé ekki fram
i bréfinu sjalfu eins og eskilegt hefdi verid ad fram kemi. Kaupverd annarra eigna sem
tilteknar eru i sama bréfi hefur einnig verid umreiknad til stadgreidsluverds.

Skodun & hlutfalli brunabdtamati og fasteignamati eigna hefur ekki pydingu i pessu sambandi,
enda er pessum tveimur matsfjarhedum etlad ad endurspegla dskyldar fjarhadir.
Fasteignamat skal endurspegla gangverd sem atla megi ad eign hafi i kaupum og sélum en
brunabdtamat skal endurspegla hvad kosta myndi ad reisa his & ny yrdi pad eldi ad bréd.
Brunabdtamat byggir pvi fyrst og fremst & byggingarkostnadi ad teknu tilliti til afskrifta vegna
aldurs og astands.



Hér méa sja peer upplysingar sem ahrif hafa & mat Akurhvarfs 3 i Kdpavogi, en pessar
upplysingar eru adgengilegar & heimasidu stofnunarinnar.

Eign

Fastantmer 227-3107
Heiti Akurhvarf 3 02-0002
Flokkun ibudareign
Bygging

Stada Fullgert
Byggingarar 2005
Byggingarefni Steypa
Flatarmal (m2)

ibd i kjallara 120,5
Geymsla o.fl. 7,4
Adstada o.fl.

Fjoldi badkara 1

Fjoldi sturta 1

Fjoldi klosetta 1

Er lyfta i husi? Ja

Fjoldi steda i bilageymslu 1
Adalhed ibudar 00

Fjoldi heeda i ibto 1

Fjoldi ibuda i husi 29

Fjoldi ibGoda i fasteign 1
Matssveedi

Matssveedi Kopavogur. Korar, Hvorf

I bréfi keerenda er mat fasteignarinnar sagt leekka ur 30.165 pus. kr. i 24.100 pus. kr. Taka ber
fram ad fasteignamat eignarinnar ario 2009 var 28.200 pus. kr. Fasteignamat fyrir arid 2008
var hins vegar 30.165 pus.kr.

Heildarfasteignamat ibGdarinnar fyrir &rid 2010 var &kvardad 24.100 pds. krénur par af er
I68armat 2.430 pus. krénur*.

Umsognin var send kaerendum med bréfi dagsettu 18. mars 2010.
Umsogn fra Képavogsbe hefur ekki borist.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk a vettvang hinn 26. mars 2010 og skodadi viokomandi
eign i fylgd annars keerenda, Kara Johannssonar. Af halfu nefndarinnar maettu Pétur
Stefansson og Fridpjofur Sigurdsson. EKki var meett af halfu Kdpavogsbejar.

Umredd eign er 4 herbergja ibud & jarohaed i fjolbylishasi. Adkoma ad ibudinni er um
stiga fra adalinngangi 4 1. had eda med lyftu. Ibudin skiptist i forstofu, opid
eldhas/bordstofu og stofu, hjonaherbergi, tvd svefnherbergi, badherbergi, pvottahis
0g gang/sjonvarps-krdk, auk sérgeymslu.

Veggir og loft i ibudinni eru marud og malud en flisar & badi. Golf eru parketl6gd en
flisar i eldhusi, badherbergi, pvottahtsi og forstofu. I eldhusi er g6d eldhdsinnrétting
ar eik og eyja med nyjum tekjum. Skapar eru i 6llum herbergjum og forstofu. |
badherbergi er upphengt salerni, vaskur i skapabordi, badker, flisalagdur sturtuklefi
med glerhurd og speglaskapur yfir vaski. Gluggar eru alkleddir vidargluggar med
tvofoldu gleri. Hurdir og innréttingar allar sponlagdar. Hitalogn er ofnahitun med
framstreymislokum. ibadinni fylgir bilastaedi i sameiginlegri bilageymslu i hisinu.



ibGdin veit & moti S.S.V. og eru allir gluggar & sému hlid. Ur stofu og svefnherbergi
er gengid Ut & u.p.b. 80 m? timburverdnd sem fylgir ibadinni.

Husido Akurhvarf 3 er byggt ario 2005. bPad er ymist klett sléttu ali, baruali eda murad
og malad. Husid stendur i halla, en pad skyrir tilvist tveggja ibida a jardhed, p.a.m.
umreddar ibudir. Astand ibudarinnar er mjog gott.

Nidurstada
Af hélfu keerenda er krafist leidréttingar & fasteignamati fasteignar peirra ad
Akurhvarfi 3 i Kopavogi til haekkunar.

[ 1. 0g 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna, sbr. 15. gr. laga

nr. 83/2008 um breytingu & peim l6gum, segir:
,,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
febriarménudi naest & undan matsgerd, enda taki hun gildi & timabilinu 31. desember til loka
febrlarméanadar. Taki matsgerd gildi a timabilinu 1. mars til 30. desember skal mida vid febrdar
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, nytingarmoguleikum,
hlunnindum, jardvegsgerd, grodurfari, nattdrufegurd og 6drum peim atridum sem kunna ad
hafa ahrif & gangverd eignarinnar.*

pasegiri 1. mgr. 28. gr. laga nr. 6/2001.:
,»Vi0 akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfredilega fylgni gangverds
vid ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem steerd, gerd, bunad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med utreikningum & grundvelli peirra visbendinga.*

Hid kaerda mat nemur 24.100.000 kr., par af I6darmat 2.430.000 kr. A verdlagi i
febrdar 20009.

Kaerendur visa til pess ad ibuo peirra sé 6venjulega sdluhef ibld og geeti liklega selst
yfir medalverdi ,samberilegra fasteigna™. ba hafi fasteignamat ibtdarinnar verid
leekkad & grundvelli breyttra matsadferda, auk pess sem innbyrdis misremi sé milli
fasteignamats og brunabd6tamats ibada i hdsinu.

Gangverd fasteigna & hofudborgarsvaedinu er allvel pekkt og kemur fram i
markadskénnunum Fasteignaskrar islands. Pad er vel pekkt ad verulega haegdi &
verdproun fasteigna pegar erfidleika tok ad geeta i islensku efnahagslifi & arinu 2007 og
var verdlag fasteigna tekid ad leekka nokkru fyrir bankahrun i oktober 2008.
Fasteignaskra Islands er pessi proun ad sjalfsogdu vel kunn og tillit tekid til hennar vid
hina almennu akvordun fasteignamats fyrir arid 2010, sbr. sérrit stofnunarinnar um sama
efni fra juli 2009.

I arskurdi Fasteignaskrar Islands, dagsettum 12. oktober 2009, er visad til sjo
kaupsamninga ,,sambzrilegra fasteigna® fra arunum 2005 til 2007 i viskomandi hverfi. |
greinargerd stofnunarinnar til Yfirfasteignamatsnefndar fra 10. mars 2010 kemur fram
ad kaupverd pessara eigna var framreiknad til verdlags i febrdarmanudi 2009 med
,timaleidréttingu matslikans sem sja ma a mynd 111-1 (bls. 49) i medfylgjandi skyrslu
um fasteignamat 2010%, p.e. i sérriti stofnunarinnar fra juli 2009. Framreiknad kaupverd
pbriggja nyjustu kaupsamninganna er par leegra en pegar kaupin attu sér stad samkvemt



utreikningi stofnunarinnar svo sem gloggt ma sja i hinum kerda Urskurdi. Er pvi ljost ad
Fasteignaskra Islands hefur vid akvordun sina haft hlidsjon af fyrrgreindri
verdlagsproun aranna 2007 og 2008.

Umraedd ibud er einkar vel fragengin an pess ad um iburd sé ad raeda. Ibadin er hins
vegar stadsett a jarohaed 0g allir gluggar a einni hlid sem er ohagstett vardandi birtu-
dreifingu og loftreesingu i ryminu. | gégnum Fasteignaskrar islands er ibGdin skrad i
kjallara. Um pad segir i &durnefndri greinargerd stofnunarinnar:

»Vardandi pad hvort eign sé sogd kjallaraibid eda jardhaed pa hefur pad ekki ahrif a
matsutreikninga i sjalfu sér. pad sem att er vid med skilgreiningunni ibad i kjallara er ad ibud
sé stadsett nedar en adalinngangur hassins. Ordid kjallari getur e.t.v. i daglegu mali visad til
verdminni eignar en ordid jarohad en i matsforsendum er ordid kjallari notad til ad greina
eign stadsetta med fyrrgreindum hetti fra eignum sem stadsettar eru & sému haed og
adalinngangur eda ofar.*

Stadsetning eignar i fjolbylishdsi er vissulega einn peirra patta sem ahrif getur haft &
markadsverd og par med matsverd eigna. BrunabOtamat byggir hins vegar a
efnislegum verdmetum, p.e. ,.byggingarkostnadi ad teknu tilliti til afskrifta vegna
aldurs og astands*. Brunabotamat er pannig 6had stadsetningu eignar i hisi.

Yfirfasteignamatsnefnd hefur kynnt sér hina tilvithudu samninga i arskurdi
Fasteignaskrar Islands fra 10. mars 2010 og skodad umradda eign.

pad er skodun nefndarinnar ad hid keerda mat sé innan edlilegra marka og ad ekki sé
tilefni til breytinga.

URSKURDARORD

Urskurdur Fasteignaskrar Islands dagsettur 12. oktéber 2009 vardandi
Akurhvarf 3 i Kopavogi, fastanumer 227-3107, skal vera ébreyttur.

Pétur Stefansson

Gudny Bjornsdottir Fridrik Méar Baldursson



