Ar 2002, midvikudaginn 26. juni, var af Yfirfasteignamatsnefnd i maélinu nr. 178/2001 kvedinn upp
svohljédandi

URSKURDUR :

Med bréfi, dags. 14. desember 2001, keera Gudrtn Fridgeirsdottir, kt. 010630-3639, og Stefan Briem, kt. 230638-
7569, endurmat Fasteignamats rikisins & fasteign peirra, Einarsnesi 28, 101 Reykjavik, fastantimer 202-9383.

[ bréfi keerenda segir m.a.:
“Kaera okkar er tvipeaett og vid veentum pess ad badir peettir heyri undir starfssvid Yfirfasteignamatsnefndar:
1. Annars vegar keerum vid adferd Fasteignamats rikisins vid endurskodun fasteignamats a landinu 6llu.
A vef Fasteignamats rikisins lesum vid petta:

“Endurskodun fasteignamatsins var framkveemd med pvi ad nyta upplysingatekni til ad
samkeyra upplysingar um gangverd ur ramlega 17.000 kaupsamningum saman vid ymsar
skraningarupplysingar um fasteignir svo sem um gerd peirra, byggingarkostnad, aldur og
legu og finna med tolfreedilegum adferdum liklegast gangverd peirra.”

Af pessu og fréttum og annarri umfj6llun i fjolmidlum alyktum vid ad Fasteignamat rikisins hafi 1atid semja og
sidan notad tolvuforrit til ad reikna at nytt fasteignamat, 4n nyrrar skodunar a fasteignum, en hafi sidan hugsad
sér ad eldra mat, mistok og villur yrdu leidrétt eingéngu hja peim fasteignaeigendum sem gerdu athugasemdir
eda keerdu endurmatid 4 eigin fasteign. Med pessu hattalagi teljum vid ad fasteignaeigendum hafi verid
mismunad gréflega, enda hefur i fjolmidlum verid greint fra gifurlegum fjolda athugasemda fra 6anegdum
fasteignaeigendum til Fasteignamats rikisins.

Okkur er ljost ad tilefni endurmatsins eru nyleg 16g og reglugerdir dsamt tilmeelum fra yfirvéldum um ad
endurmatid feeri fram og vid hofum kynnt okkur pessi 16g og reglugerdir. Hins vegar hafa vinnulagsreglur
Fasteignamats rikisins vid endurmatid ekki verid birtar med peim heetti, ad almennir fasteignaeigendur eins og
vi® undirritud hefdum moguleika 4 ad ganga ar skugga um ad rétt veeri ad fario.

Aftan 4 bladinu sem Fasteignamat rikisins sendi okkur s.l. sumar um nidurstddu endurmatsins 4 okkar fasteign er
okkur bent 4 ad vid getum gert skriflega athugasemd til Fasteignamats rikisins fyrir 15. september. Jafnframt er
pess getid ad ef ekki ndist ad afgreida slika athugasemd fyrir 15. september muni gamla matid hvila afram a
eigninni eftir 15. september. Vid gatum ekki notfeert okkur pessa athugasemdaleid &n pess ad verda fyrir
fjarhagslegum skada i formi tryggingaridgjalds og gerdum pad pvi ekki en sendum pessa keeru pess i stad.

Vid teljum ad Fasteignamat rikisins hafi ekki fylgt jafnreedisreglu stjornsyslulaga med pvi vinnulagi sem ad ofan
er lyst.

2. Hins vegar keerum vid endurmatid 4 Einarsnesi 28, Reykjavik.

Mest stingur i augu ad fasteignamat & bilskirnum var haekkad um 229%, um leid og fasteignamatid a ibudarhtsinu
var heekkad um 19%, an pess ad svo stérfelld breyting veeri rokstudd sérstaklega og an pess ad Fasteignamat
rikisins sendi mann a stadinn til ad skoda bilskarinn. Vid keyptum pessa fasteign sumarid 1998, létum byggja
solstofu vid ibtidarhisid og badum ad pvi loknu i desember 1998 um endurmat eins og 16g gera rad fyrir. Kom pa
skjotlega starfsmadur fra Fasteignamati rikisins og mat ibadarhisid , en ekki bilskarinn og skodadi hann ekki.
Pegar vi0 keyptum pessa fasteign var skrad hja Fasteignamati rikisins ad bilskdrinn veeri byggdur 1931. Vid saum
strax ad petta var rangt, pvi ad ibudarhdsid var byggt 1939 og einn ibtianna i hdsinu i og eftir sidustu
heimsstyrjold, sem er feeddur ari® 1931, sagdist muna vel eftir pegar bilskdarinn var byggour. Vid hofum privegis
reynt ad fa Fasteignamat rikisins til ad leidrétta byggingarar bilsktrsins { skrdm sinum, sidast i september sl.
Starfsmadur hja Fasteignamatinu fletti pa upp ad byggingarleyfi fyrir bilskirnum hefdi verid gefid ut 1945, og
sennilega er pad lika byggingarar bilsktrsins. Jafnframt jddi starfmadurinn ad pad skipti engu mali um matid a
bilskirnum hvort hann hefdi verid byggdur 1931 eda 1945. Vid vitum ekki hvort byggingararid hefur na verid
leidrétt { skram Fasteignamatsins en 6skum eftir ad gengid verdi tr skugga um pad. Vid vitum ekki heldur hvort
endurmatsforritid hefur verid matad 4 fleiri rongum upplysingum um fasteign okkar s.1. sumar.



Krafa okkar er ad fasteign okkar verdi nt metin 4 vandadan hétt og i samreemi vid landslég, m. a.
stjornsyslulog.

Vid gerum einnig kréfu um ad fa skriflegan rokstudning med nidurstodu yfirfasteignamatsnefndar um
pessa keeru.”

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi 31. desember 2001.
I svarbréfi stofnunarinnar, dags. 19. mars 2002, segir m.a.:

“Med visan til pess ad i keerubréfi kemur fram ad adferdir Fasteignamats rikisins hafi verid til pess fallnar ad
mismuna fasteignaeigendum og jafnraedisreglu stjérnsyslulaga nr. 37/1993 hafi ekki verid geett er eftirfarandi
tekid fram:

Fasteignaeigendum var sendur tilkynningarsedill i juni 2001 um endurmatid. Par kom fram hvert veeri
fyrirhugad brunabétamat og fasteignamat og jafnframt hverjar veeru pagildandi matsfjarhaedir svo ad
fasteignaeigendur geetu gert sér vel grein fyrir hver breytingin veeri. A bakhlid sedilsins komu fram itarlegar
leidbeiningar og tekid var fram ad hid fyrirhugada brunabéta- og fasteignamat skyldi taka gildi 15. september
2001 og frestur til ad gera athugasemdir veeri til pess tima Ef ekki reyndist unnt a0 fara yfir athugasemd fyrir 15.
september pa kom fram 4 sedlinum ad pagildandi mat myndi hvila ébreytt par til nidurstada yrdi tekin a
grundvelli athugasemdarinnar og nyrra gagna og st nidurstada myndi virka afturvirkt frda og med 15.
september. Asteeda pess er ad badi brunabéta- og fasteignamat eru skattstofnar og med endurmatinu var
innleidd ny adferdafreedi. Med visan til jafnreedisreglu stjérnsyslulaga verdur ad teljast beedi edlilegt og
sanngjarnt ad hin breytta adferdafreedi gildi gagnvart 6llum fasteignaeigendum 6h4d pvi hvort peir hafi gert
athugasemd vid endurmatio eda ekki eda pa hvenzer tr henni verdi leyst.

A tilkynningasedlinum kom fram ad haegt veeri ad keera nidurstédu endurmats brunabétamats og fasteignamats
til yfirfasteignamatsnefndar eftir gildistoku pess 15. september 2001 eda sidar pegar endanleg dkvordun
Fasteignamats rikisins leegi fyrir. Keerufrestur veeri avallt prir manudir, p. e. til 15. desember 2001 eda sidar {
samreemi vid akvordun Fasteignamats rikisins vegna innsendra athugasemda. P4 var tekid fram ad keera til
nefndarinnar vegna pessa endurmats veeri keeranda ad kostnadarlausu. Moguleikar fasteignaeigenda ad fa
endurkodun 4 fyrirhugad endurmat eda eftir ad pad tok gildi verda ad teljast ramir. Fasteignaeiganda er pannig i
sjalfsvald sett hvort hann kysi ad koma athugasemdum sinum & framfeeri vid Fasteignamatid, keera nidurstodu
endurmatsins beint til yfirfasteignamatsnefndar eda keera til nefndarinnar eftir ad dkvordun Fasteignamatsins
sem tekin hefur verid vegna innsendra athugasemda hans leegi fyrir.

Mikilveegt er ad opinber skraning fasteigna sé itarleg og nakveem. Rétt skraning er forsenda rétts brunabétamats
og fasteignamats. Fasteignaeigendur eru best til pess fallnir ad meta hvort skraning eignar peirra sé { samreemi
vid eignina 1 raun. Abending kom fram & tilkynningarsedlinum ad upplysingum um steerdir, notkun o.fl. beeri ad
beina til byggingarfulltrda vidkomandi sveitarfélags. P6 skal tekid fram ad ef Fasteignamati rikisins berast
ofangreindar upplysingar eru peer framsendar embeetti byggingarfulltrta i samreemi vid 2. mgr. 7. gr.
stjérnsyslulaga nr. 37/1993.

Me0 visan til breytingar 4 fasteignamati Einarsness 28 1 Reykjavik er eftirfarandi tekid fram:

Fasteignamat eignar skiptist { tvennt; fasteignamat huss og fasteignamat 160ar. Samanlogd eiga pessi mét ad
endurspegla gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem eetla ma ad eignin hefdi { kaupum og sélum i
névembermanudi neest 4 undan matsgerd, midad vid heimila og mégulega nytingu fasteignarinnar a4 hverjum
tima, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001.

[ 28. gr. laga nr. 6/2001 er meelt fyrir um ad vid akvordun matsverds fasteignar skuli eftir fongum finna
tolfreedilega fylgni gangverds vid ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem steerd, gerd, btinad, stad o.s.frv. og
sennilegt gangverd dkvardad med ttreikningum a grundvelli peirra visbendinga.

Endurkodun fasteignamatsins 1 juni 2002 var framkveemd med pvi ad samkeyra upplysingar um gangverd tr
rimlega 17.000 kaupsamningum saman vid ymsar skraningarupplysingar um fasteignir svo sem um gerd peirra,
byggingarkostnad, aldur og legu og finna med tolfreedilegum adferdum liklegast gangverd peirra.

Pessar tolfreedilegu athuganir leiddu i l[jos ad naudsynlegt var ad breyta afskriftareglum huasa. Heekkun a
fasteignamati baedi bilskurs og ibtidarhuss sem i pessum malum raedir stafar af breyttum afskriftareglum.



Tekid er fram ad byggingarar bilskurs hefur verid leidrétt og for leidrétting fram a sidari hluta ars 2001.”

Med hlidsjon af peim fjolda erinda sem Yfirfasteignamatsnefnd barst & sidasta drsfjordungi 2001 6skadi
nefndin eftir framhaldsfresti til ad trskurda i peim malum sem fyrir lagu um s.l. dramét med bréfi til
fjarmalardduneytisins, dags. 28. desember 2001, med visan til 34. gr. laga nr. 6/2001. Umbedinn frestur var
veittur af halfu raduneytisins til 30. jani 2002 med bréfi 2. jantar 2002.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang 26. april 2002 og skodadi husid i fylgd eigenda, Gudrtunar
Fridgeirsdottur og Stefans Briem.

A vettvangi mettu nefndarmennirnir Gudmundur Magnisson og Agnar Gustafsson, asamt ritara
nefndarinnar, Fridpjofi Sigurdssyni.

Lysing fasteignar.

Huseignin Einarsnes 28, 101 Reykjavik, er steinsteypt einbylishus, kjallari og haed, byggt arid 1939, dsamt
steinsteyptum bilskdr, sem er talinn byggdur arid 1945.

[btd 4 adalhaed skiptist i 2 samliggjandi stofur, svefnherbergi, bad, eldhts, gang, svo og forstofu, par sem er
innangengt 1 litla geymslu og litid geymsluloft. Parket er a herbergjum og gangi, flisar i forstofu og & golfi
og veggjum i badherbergi. Sturtuklefi er { badi og nyleg teki par. Korkur er & eldhtsgolfi. Vid hasid ad
sudvestanverdu hefur verid byggd 12 fm. sélstofa arid 1998. Par eru steinflisar & golfi. Solstofan er ur plasti,
gluggar ur plasthidudu stali med tvofoldu gleri.

[ kjallara eru 2 iveruherbergi, litid eldhts, salerni, pvottahtis med sturtu, geymsla med handlaug og gangur.
Parket er 4 gangi og 60ru iveruherberginu (sjénvarpsherbergi), en korkflisar & hinu iveruherberginu, dakur a
eldhusgolfi, golf 1 pvottahtsi malad. Nytt tvofalt gler med plasthidudum stalkormum i 6llu hiasinu. Ofnar
hafa flestir verid endurnyjadir og eru med Danfosslokum. Pakjarn endurnyjad fyrir naleegt 12 d&rum.

Bilskr er steyptur med einhalla jarnvérdu timburpaki, goélf er malad, hiti og rafmagn er { skdrnum.
L60 htssins, sem er 800 fm., er 1 g6dri reekt og girt.
[ heild ma segja ad husid sé i g6du dstandi midad vid aldur. Bilsktrinn er i seemilegu 4standi.

Eigendur téku fram, ad peir vildu hafa fasteignamatid sem réttast og petta eetti einnig vid um brunabétamat
a0 breyttu breytanda. Ad 60ru leyti visudu peir til keerubréfs sins, dags. 14. desember 2001.

Nidurstada.

Keerendur telja i fyrsta lagi, ad adferd Fasteignamats rikisins vid endurskodun fasteignamats hafi brotid i baga
vid jafnreedisreglu stjérnsyslulaga.

Fram kemur ad endurskodun fasteignamatsins var m.a. framkveemd med pvi ad nyta upplysingateekni til ad
samkeyra upplysingar um gangverd ur rudmlega 17.000 kaupsamningum saman vid ymsar
skraningarupplysingar um fasteignir svo sem um gerd peirra, byggingarkostnad, aldur og legu og finna med
tolfreedilegum adferdum liklegast gangverd peirra.

Asteedan til pess ad FMR framkveemdi endurmatid an pess ad sérstok skodun feeri adur fram 4 6llum eignum
er sennilega su, a0 slikt er ekki gerlegt. Heildarendurskodun allra fasteigna i landinu tekur morg ar. Er sifellt
unnid ad endurskodun fasteigna, t.d. var {buid keerenda skodud 18. desember 1998. Vegna pessa var notast
vi0 peer upplysingar og skodanir sem fyrir hendi voru pegar endurmatid fér fram.

[ bréfi Fasteignamats rikisins 19. mars 2002 er ndkveemlega greint frd pvi sem fram kom 4 tilkynningarsedli i
jani 2001 um endurmatid. Par var fasteignaeigendum greint fra rétti peirra til pess ad gera athugasemdir og
keera endurmatio. Var par bent & peer leidir sem fasteignaeigendur geetu farid, baedi med athugasemdum og



keeru til FMR, svo og keeru til Yfirfasteignamatsnefndar. Visast ndnar um pad til bréfs FMR. Zskilegra hefoi
verid ad birta verklagsreglur Fasteignamats rikisins med adgengilegum heetti fyrir fasteignaeigendur.

Pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar, ad jafnreedisreglu stjérnsyslulaga hafi p6 verid geett, par sem 6llum
var gert jafn hatt undir hofdi, beedi ad pvi er snertir endurskodun matsins og rétt fasteignaeigenda til
athugasemda og keeru.

[ 60ru lagi er véfengt endurmatid a fasteigninni Einarsnesi 28, sérstaklega endurmati 4 bilsktirnum, sem var
haekkad um 229% en fasteignamatio 4 hasinu um 19%.

[27. gr. laga nr. 6/2001 um skrdningu og mat fasteigna segir svo:

“Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem eetla ma ad eignin
hefdi i i kaupum og s6lum i névembermanudi neest 4 undan matsgerd, midad vid heimila og
mogulega nytingu fasteignarinnar 4 hverjum tima.”

[28. gr. somu laga segir:

“ Vid akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfreedilega fylgni gangverds vid ymsar
stadreyndir um seldar eignir, svo sem sterd, gerd, buinad, stad o.s. frv., og sennilegt gangverd
dkvardad med tutreikningum & grundvelli peirra visbendinga.”

Huseignin Einarsnes 28 stendur & eftirséttum stad. Husid sjalft er eins og fram kemur 1 lysingu pess hér ad
framan, 1 g6du astandi, midad vid aldur. Bilsktrinn er i seemilegu astandi.

Med hlidsjon af steerd og dstandi htissins, stadsetningu, gangverdi fasteigna almennt og 1 ndgrenninu, telur
Yfirfasteignamatsnefnd, ad stadfesta beri fasteignamat hdss og 160ar. Hins vegar telur
Yfirfasteignamatsnefndin matsverd bilsktrsins vera of hatt. Telst heefilegt matsverd bilskirins 1.150.000
krénur.

Eigendur s6gdu vid vettvangsgongu, ad peir teldu ad kanna pyrfti brunabétamat hissins.
Peir vildu hafa matid sem réttast.

Ekki verdur séd af gognum malsins, ad keerendur hafi 6skad eftir endurmati brunabétamats hja Fasteignamati
rikisins, svo sem heimilt er samkveemt 2. mgr. 2. gr. laga um brunatryggingar nr. 48/1994. Hefur pvi ekki &
pad reynt, ad agreiningur sé um brunabétamatid, sem heimilt er ad visa til Yfirfasteignamatsnefndar skv. 6.
mgr. 2. gr., sbr. 5. gr. somu laga. Tekur Yfirfasteignamatsnefndin pvi ekki afstodu til brunabétamatsins.

URSKURDARORD:

Fasteignamat hiiss og 16dar Einarsnesi 28, Reykjavik, fastanimer 202-9383, matshluti 01 0101, skal standa
6breytt.

Fasteignamat bilskirs ad Einarsnesi 28, Reykjavik, fastantimer 202-9383, matshluti 70 0101, skal vera 1.150.000
krénur.

Yfirfasteignamatsnefndin tekur ekki afstodu til brunabétamats eignarinnar ad svo stoddu.

Gudmundur Magntsson

Andrés Svanbjornsson Agnar Gustafsson









