Ar 2007, midvikudaginn 9. mai var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 6/2006
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDPUR

Med bréfi 20. névember 2006 kerir Snaevar Gudmundsson framkvemdastjori f.h.
Fasteigna rikissjods akvordun Fasteignamats rikisins um endurmat eftirtalinna fasteigna:
Hverfisgétu 19, Reykjavik  (Pjodleikhusid),  Sudurgdtu 41,  Reykjavik
(Pjédminnjasafnid), Lindargotu 2, Reykjavik (Haestiréttur), Frikirkjuvegar 7, Reykjavik
(Listasafn Islands). Samkvaemt akvordun Yfirfasteignamatsnefndar er fjallad um kaeruna
sem fjogur sjalfsteed mal.

Mal petta nr. 6/2006 vardar keeru vegna endurmats fasteignarinnar Hverfisgétu 19 i
Reykjavik (Pjédleikhuss), fastanimer 200-3028.

I keerubréfi kemur fram ad kaerandi hafi 6skad eftir endurmati & fasteignunum fjoérum
sem hafi pétt of hatt metnar ad fasteignamati. Samkvemt Grskurdi Fasteignamats
rikisins hafi Pjodleikhusid leekkad verulega en kerandi telur pé ad stofnunin hafi ekki
tekid nagjanlegt tillit til akveeda um framkveemd fasteignamats og pess rokstuonings
sem fylgdi beidni um endurmat.

Pa segir i keerubréfi:

,,Samkveemt [6gum um skraningu og mat fasteigna, nr. 6 fr4 2001, skal matsverd fasteignar vera
gangverd, umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin hefdi haft i kaupum og sélum i
névembermanudi nast a4 undan matsgerd, midad vid heimila og mdgulega nytingu
fasteignarinnar & hverjum tima. bad fer ekki & milli mala ad pad er gangverd eda aztlad séluverd
sem er lagt til grundvallar vid akvordun fasteignamats. Ekki er 1jést hvernig FMR kemst ad sinni
niourstédu en af samtélum vid starfsmenn FMR mé rédda ad i tilvikum sem pessum, par sem
hisnadi gengur ekki kaupum og s6lum, sé beitt einhvers konar kostnadarmatsadferd og
stofnkostnadur sidan afskrifadur m.v. aldur fasteignarinnar. Gerdar eru alvarlegar athugasemdir
vid pessa adferdarfraedi i umreeddum tilvikum. Ljést er ad fasteignirnar voru dyrar i byggingu en
pad segir ekkert til um etlad séluvirdi peirra.

I bréfi til FMR var pvi lyst hvernig nytingu pessara eigna eru takmork sett vegna sérhafdrar
hénnunar, vegna sérstédu sinnar og hlutverks og vegna ymissa kvada sem a hasunum hvila.
Pessi atridi hvert um sig, ad ekki sé talad um pegar pau leggjast 61l saman, leida éhjakveemilega
til leegra s6luverds eignanna en ef pau lytu ekki pessari sérstdou. Ekkert pessara hlsa fast t.d.
selt nema &dur liggi fyrir stadfesting i fjarlogum en gera ma sér i hugarlund hvernig méttokur
slikt fengi ef lagt yroi fyrir Alpingi i frumvarpsformi. Eftirspurn er pvi takmorkud pegar af
pessari &stedu. Ef svo Oliklega vildi til ad Alpingi veitti slika heimild eru engar likur & ad
hasnadid yroi afram nytt Gbreytt, til pess eru innréttingar of sérhaefoar i pagu ndverandi
hlutverks. Breytt notkun kallar & 6hemju dyra endurbyggingu og er adeins heimil med sérstdku
leyfi Byggingarfulltrians i Reykjavik. b4 ma spyrja hvort liklegt sé ad einhver tilbod beerust i
hiGsnadid upp & von og 6von um ad Byggingarfulltriinn veitti sidan leyfi fyrir breyttri notkun
eda hugsanlega breyttri gétumynd. bessi atrioi hljota ad skipta hofud mali i pessu sambandi pvi
fasteignamat skal ad 16gum mida vid heimila og mogulega nytingu. Markadurinn bregst mjég
hart vid allri dvissu af pessu tagi, par sem dvissa og takmarkanir leida til lzegra markadsvirdis en
ella.

I hjalogdu yfirliti, med framkomnu endurmati FMR, er borid saman fasteignamat pr.
flatareiningu i nokkrum hdsum i Reykjavik sem sum hver getu kallast glaesihallir
vidskiptalifsins. Ekki verour séd af samanburdinum ad par sé geett samraemingar i matsstorfum



eda lesa megi Ur peim tolfreedilega fylgni eins og po er kvedid a um i 28. og 29. gr. laganna. Pad
sem er sammerkt med pessum hdsum sem eru borin saman vid umreeddar eignir er ad pau eru
raunveruleg markadsvara, hafa morg gengid kaupum og s6lum eda eru rekin med ardsemi ad
leidarljosi. A peim eru engar sérstakar kvadir, par eru flestar sveigjanlegar i hénnun og geta
pjénad neer hvada skrifstofurekstri sem er med lagmarks breytingum.

P& segir vardandi Pjodleikhusid:

,,Hvad med bjodleikhisid sem var reist fyrir 70 arum og byggdi a leikhisteekni sem potti god og
gild um og fyrir aldamétin 1900? Er pad utsynid af Arnarholi sem heldur pvi i svo hdu mati?
Ekki getur pad verid stadsetningin vid Hverfisgdtu sem er deyjandi gata i vidskiptalegu tillit. NG
standa yfir vidgerdir & hisinu og er axtlad ad pad kosti teepar 300 m.kr. ad verja pad fyrir vatni
og vindum og koma ytra byrdinu i pokkalegt stand. [ peirri framkveemd togast & sjénarmid
peirra sem vilja viohalda upphaflegu Gtiliti hdssins og hinna sem hafa kart og vilja frida pau
jardefni sem nota parf til ad nd peim markmioum. Ekki er ad sja ad pessar stadreyndir
endurspeglist i fasteignamatinu. Hvad pa med notagildi hudssins og hina "funksjonellu”
afskrift? Allur svidsbinadur, hringsvid og flugkerfi, er ordinn meira en héalfrar aldar gamall og
lafir & undanpagu fra Vinnueftirliti rikisins. Lausnin & vandanum hefur vafist fyrir ménnum
enda ekki meld i milljénum heldur hundurdum milljéna. Hefur st stadreynd ad stddva tti
rekstur hussins vegna heettu 4 vinnuslysum engin ahrif 4 aztlad markadsvirdi?*

Loks segir i bréfinu:
,»Til aréttingar & pvi sem ad framan segir ma geta pess ad i sidustu viku var seld fasteign i eigu
rikisins ad Grensasvegi 12. Stadsetningin er pokkaleg vid gotu par sem sému fyrirteekin hafa haft
starfstddvar sinar um langt arabil og bilastedi eru naeg. Soéluvirdi nam kr. 83.000,- pr. m? og
endurspeglar ad sjalfségdu pa stadreynd ad nyir eigendur &tla ad endurinnrétta hisid. barna eru
um raunverulegar markadsadstedur ad reeda og Utilokad ad umraddar fjorar eignir yrou seldar
gegn heerra gjaldi jafnvel pétt engar kvadir hvildu & peim.

Farid er fram & ad nefndin ihugi framkomnar &bendingar 4dur en hin kvedur upp urskurd sinn.
Varast ber, i pvi sambandi, ad bera umraddar eignir saman vid sérhafoar eignir Reykjavikur-
borgar. Hagsmunir sveitarfélags eru ad skattstofninn, p.e. fasteignamatid, sé sem hastur &
hverjum tima. Jafnvel pott einstakar rekstrareiningar eins og Borgarleikhlsid greidi
fasteignaskatt pa er adeins um tilfaerslu milli vasa i sveitarsj6di ad reeda.“

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi 30. nbvember 2006
og til Reykjavikurborgar sama dag.

I umsdgn Fasteignamats rikisins dagsettri 10. jantar 2007 sem vardar allar fjorar
fasteignirnar segir m.a.:

,»Reglur Fasteignamats rikisins vid akvordun fasteignamats grundvallast a logum og reglugerd
um fasteignamat. | 27. gr. laga nr. 6/2001 segir m.a.:*

,,Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad
eignin hefdi i kaupum og s6lum i névembermanudi naest a undan matsgerd, mioad vid heimila
og mogulega nytingu fasteignarinnar a hverjum tima.

Sé slikt gangverd samberilegra eigna ekki pekkt skal skrad matsverd akvedio eftir bestu
faanlegri vitneskju um sambarilegt gangverd med hlidsjon af kostnadi vid gerd mannvirkja,
aldri peirra, legu eignar med tilliti til samgangna, nytingarmdguleikum, hlunnindum,
jardvegsgerd, grodurfari, nattirufegurd og 6orum peim atridum sem kunna ad hafa ahrif &
gangverd eignarinnar."

i 3. mgr. 7. gr. reglugerdar nr. 406/1978 segir ordrétt:

,,Meta skal mannvirki til grunnverds med pvi ad mida vid byggingarkostnad (endurstofnverd)
samsvarandi mannvirkis. Taka skal tillit til asigkomulags mannvirkis, fyrst og fremst ahrifa
aldurs midad vio byggingarefni, vidhald og byggingarlag.”

Léoarmat i kostnadarmati er fengid med upplysingum um stofnkostnad vid 6flun land- og
byggingaréttinda og kostnad vid l6darfragang.



I kostnadarmati er hdismat fengid med pvi ad reikna aztladan byggingarkostnad, p.e.
endurstofnverd og beita afskriftum. Endurstofnverd er byggingarkostnadur ad undanskildum
160argjdldum og tengigjoldum samkvaemt matsreglum Fasteignamats rikisins. Midad er vid
per byggingaradferdir og byggingarefni sem tidkast & virdingardegi. Endurstofnverd er had
ymsum breytum, svo sem um byggingarefni, sterd, gerd og fragang.

Almennt er um prjar eftirfarandi gerdir afskrifta ad reda; efnislegar afskriftir,
ureldingarafskriftir og hagreenar afskriftir:

- Efnislegar afskriftir eru reiknadar med hlidsjon af aldri, sliti, vidhaldi og &standi eignar.
Liftimi raedst af efnislegum geedum byggingarhluta.

- Ureldingarafskriftir eru notadar pegar bygging hefur skerta nytingarhafni sem gerir
bygginguna minna samkeppnishafa.

- Hagraenum afskriftum er beitt pegar utanadkomandi adsteedur hafa ahrif & verdgildi eigna
og hafa ahrif badi 4 hismat og l16darmat.*

Sidan er i umsogn Fasteignamats rikisins lyst framkvemd endurmats hinna keerdu
eigna. Fram kemur ad Pjédleikhasid hafi verio skodad af matsmanni stofnunarinnar
pann 30. oktéber 2006. ba segir i umsdgninni:
. mali pessu er ekki til stadar vitneskja um sambzrilegt gangverd, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga nr.
6/2001. Hasmatio byggir pvi a upplysingum um kostnad vid gerd mannvirkja ad teknu tilliti til
afskrifta, nytingarmoguleikum og stadsetningu. Adferdarfreedin vid akvordun endurmats
fasteignamats umreaeddra eigna moétast af framangreindum matsregluum og eru i samrami vid
akvedi 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001, sbr. og 3. mgr. 7. gr. rgl. nr. 406/1978.

Endurmat & peim fasteignum sem hér um raedir folst fyrst og fremst i pvi ad auka afskriftir
pjédleikhussins og Listasafns, en jafnframt var endurstofnverd bjodleikhiss haekkad litillega
og endurstofnverd Listasafnsins leekkad. Fasteignamat Haestaréttar og Pjodminjasafns seetti
smavagilegum breytingum i samraemingarskyni.

A0 lokum er bent & ad allar peaer byggingar sem endurmatid tok til eru sérhafdar og eru reknar
i menningar- og pjonustuskyni, en ekki i ardsemisskyni. bar pjona vel sinu hlutverki ad
undanskildum ymsum Ureltum pattum i elstu byggingunum. Fjoldi sérhaefdra bygginga sem
reknar eru i svipudum tilgangi er nokkur hér a htfudborgarsvaedinu auk sem paer eru einnig til
stadar 4 ymsum stodum uti 4 landi og eru peer ymist i eigu opinberra adila eda ekki. «

pa var i umsdgninni yfirlit um akvardad fasteignamat eignanna (husmat + l6darmat)
fra 15. ndévember 2006, midad vid verdlag fasteigna i ndévembermanudi 2005.
Jafnframt kom fram reiknad endurstofnverd eignanna og afskrifad endurstofnverd.

Umsogn Fasteignamats rikisins var send kearanda til kynningar med bréfi 11. jantar
2007 og honum veittur kostur & ad koma ad athugsemdum. Svar keranda barst med
rafbréfi 15. sama manadar par sem kom fram ad kerandi geri ekki efnislegar athuga-
semdir vid umsdgnina en itreki ad adferdin leidi af sér alltof hatt matsverd.

I bréfi Reykjavikurborgar dagsettu 10. april 2007 er visad til umsagna borgarinnar i
hlidsteedum kerumalum vegna endurmats fasteigna Listasafns Islands og Hestaréttar
Islands par sem gerd sé grein fyrir rékum og sjonarmidum borgarinnar.

I tilvitnudum umségnum segir ad Reykjavikurborg gangi ut fra pvi ad meta beri
fasteignirnar skv. 1. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001. ba segir:

I pvi sambandi skal & pad bent ad gengid er Gt fra pvi ad eignin sé markadsvara & medan
starfsemi og rekstur fer par fram. I dag eru fasteignaféldg tilbdin og i stakk buin til pess ad festa
kaup & og annast rekstur svona eigna og samberilegra eigna og er nartekast ad benda & nylegt
demi sem er bygging og rekstur Ténlistarh(ss og radstefnumidstédvar i Reykjavik & vegum
Portus Group. Jafnframt ma benda & hisnadi Haskdlans i Reykjavik, Kringlunni 1, sem er i
eigu Fastaeignafélagsins Klasa hf. og Idnskélans i Hafnarfirdi sem er i eigu Nysis hf. Nefna



meetti fleiri demi. [ samreemi vid pann fjdlbreytileika sem nd stendur til boda um byggingu og
rekstur fasteigna er pad krafa Reykjavikurborgar ad fasteignin ... verdi metin skv. 1. mgr. 27. gr.
laga nr. 6/2001.

Af keeru verdur ekki radid hvort hid keerda mat byggist 4 1. eda 2. mgr. 27. gr. laganna. EKkki
verdur heldur radid af kaerunni ad gerd sé krafa af halfu kaeranda um ad matid midist vid 1. eda
2. mgr. 27. gr. laganna. Rok keeranda luta ad hvoru tveggja, badi er bent & atridi sem talid er ad
eigi ad hafa ahrif & matid skv. 1. mgr. og einnig skv. 2. mgr. 27. gr. laganna. Ljost er ad
annadhvort skal metid skv. 1. mgr. eda 2. mgr. beim verdur ekki beitt samtimis.

P& segir i umsdgnunum ad rok keeranda vegna mats skv. 1. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001
luti ad pvi ad nytingu fasteignanna seu takmork sett vegna sérhaefdrar hdnnunnar, vegna
sérstoou sinnar og hlutverks og vegna ymissa kvada sem & peim hvili. pessu sé ekKi
annad haegt en ad métmala. Pad sé ekkert sem segi ad einkaadili geti ekki séd um
rekstur og eignarhald hdseignanna.

Kearandi gerdi athugsemdir vid umsagnir Reykjavikurborgar i bréfi dagsettu 16. april
2007. Par segir m.a.:

,»A0 nefna einkaframkvaemd um tonlistarhtis og radstefnumiodstdo i Reykjavik i pessu sambandi &
engan veginn vid. Riki og borg urdu asatt um pessa adferdafraedi til ad lagmarka ahattu sina af
uppbyggingu og rekstri ténlistarhiss sem pessir adilar héfou pd vilja til ad stydja vid.
Leigutakar p.e. riki og borg dkvadu fyrirfram hvad peir veeru reidublnir ad greida i leigu fyrir
adstoouna. bad var sidan alfarid rekstraradilans ad finna ut Ur pvi hvernig rekstur hussins geeti
borid sig enda hefur hann ymis Grradi til tekjudflunar, s.s. af rekstri radstefnusala, hételrekstri
o.fl., par sem hvert stydur annad. Pad eru forsendur pess ad petta vidskiptamodel gengur upp.
Vandséd er hvernig slikt geti att vid um Haestarétt svo deemi sé tekid.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 8. mars 2007. A vettvang mettu
nefndarmennirnir Pétur Stefansson, Gudny Bjornsdoéttir og Andrés Svanbjornsson
asamt ritara nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni. Af halfu keranda meetti Svavar
porvardarson en Halldor Frimannsson hdl. af halfu Reykjavikurborgar. Eignin var
skodud i fylgd hasvardar bjédleikhussins, Gylfa Ingolfssonar.

Lysing fasteignar

pjédleikhusid er steinsteypt bygging, tveir kjallarar og 3-4 hadir, skrad byggt 1932 og
skréd sterd 6258 m?’. A 4. hzd er matsalur starfsfolks, vinnuadstada
leikmyndahofunda, skdgeymsla og fleira. | matsal er nidurhengt loft, veggir maladir og
dukur & golfi. par er hefdbundin métuneytisinnrétting. Einfaldur fragangur i
bakherbergjum. Haedin er 6ll preytuleg.

A 3. h&d eru 5 buningsherbergi, 2 snyrtingar, reestiklefi og gangur i nordurenda. |
austuralmu er ballettsalur og geymslur. Med langhlidum hussins er saumastofa og
matun, buninga- og leikmunageymslur, hljédherbergi o.fl., en efri svalir og
samlestrarsalur (,,leikhtisloft*) i sudurenda. I vinnus6lum og starfsmannaadstodu eru loft
ymist med hljédeinangrunarplétum eda malud, veggir maladir og dukur eda filtteppi &
g6lfum, en parket & ballettsal. A efri svlum og hlidarrymum eru vidarpiljur & veggjum,
ullarteppi & prepum og golfum, bolstradir ahorfendabekkir og vandadar hurdir. [
samlestrarsal er loft malad, veggir vidarklaeddir og med rimlum og dukur & golfi. Oll

adstada starfsfolks er preytt, en astand mjog gott & efri svdlum og adkomu peirra.

A 2. had eru 5 baningsherbergi, 2 snyrtingar og gangur i nordurenda, smidaverkstaedi
og geymslur a millilofti i austurdlmu og férdun og hargreidsla vid vesturvegg. bar eru



miklar skdpainnréttingar og snyrtibord. Med langhlidum hussins, sitt hvoru megin salar,
eru snyrtingar og fatageymslur gesta og gestaskalar en Kristalsalur vid sudurgafl. |
vinnus6lum og buningsherbergjum eru veggir og loft malud og dukur eda filtteppi &
golfum en malad golf & smidaverkstaedi. | Kristalsal er loft malad, dokkt mahogny &
veggjum og ullarteppi & golfi. bar er barinnrétting og stérar ljésakronur i lofti. Skélar
eru maladir og ullarteppi & golfum. Gestasnyrtingar eru flisalagdar i holf og golf,
upphengdar salernisskalar, vaskbord og leikhtsspeglar. | gestarymum, eru vandadar
mahognyhurdir.  Oll vinnuadstada starfsfolks er preytt en mjog gott astand &
gestarymum.

A 1. ha&d i nordurenda eru 2 skiptiherbergi, 3 stjérnunarherbergi, reesting, snyrtingar og
gangur. | austurdlmu eru ranghalar, leikmunageymslur o.fl., en setustofa leikara og
fundarherbergi vid vesturvegg. Leiksvid/leikhisturn og ahorfendasalur eru i midju husi.
Umhverfis ahorfendasal er gestaskali, fatahengi og snyrtingar, en adalanddyri og
midasal vid sudurgafl. Vinnuherbergi eru malud og dikur eda filtteppi & golfum. |
fundarherbergi og setustofu leikara eru vidarpiljur ad hluta og parket & golfi. Ranghalar
og geymslur eru med hefdbundnum geymslufrdgangi. Leiksvid og leisvidsturn er
dokkmalad, og vidamikill ljosa- og leiksvidsbunadur i turni yfir svidi. [ ahorfendasal er
nidurhengt studlaloft ad hluta, veggir vidarklaeddir, golf og prep teppalagt, 18 bélstradir
ahorfendabekkir, hlidarstukur og ljosabru. [ skala eru veggir og loft malud og ullarteppi
& golfum. Snyrtingar eru maladar og flisalagdar ad hluta. | adalanddyri eru loft og efri
hluti veggja méalad en slipud hrafntinna og silfurberg par fyrir nedan og steinflisar a
g6lfum. Oll starfsmannaadstada er mjig preytt og svidsbinadur ad mestu upprunalegur.
Gott astand er i gestarymum.

I efri kjallara eru skrifstofuherbergi skipulagsstjora, buningsherbergi, setustofa, prju
vinnuherbergi starfsmanna og gangur. | austurdlmu er adstada ljosameistara, lager,
aokomupallur fyrir syningarsal o.fl. Med vesturvegg er skrifstofa veitingahuss
(pjodleikhuskjallara), tonlistarherbergi og snyrting. Undir hringsvidi er stort
geymslurymi & millilofti, en forrymi leikhaskjallara, fatahengi og snyrtingar karla og
kvenna i sudurenda og tekjaklefi vid sudurgafl undir utitréppum. Fragangur i
vinnurymum er almennt mjog einfaldur, veggir og loft malad en ymis fragangur a
golfum; dakur, filtteppi, terrasso eda méalning. Forrymi leikhdskjallara og fatahengi er
malad og ullarteppi & golfum. par er stor barinnrétting. Snyrtingar karla og kvenna eru
flisalagoar i augnhad og flisar & golfum. Postulin hefur verid endurnyjad meod
upphengdum salernisskalum og innfelldum véskum. Teakjaklefi er mjog gréfur. Par eru
m.a. loftreesiteeki, mjog komin til ara sinna. Astand efri kjallara er almennt mjog
breytulegt, en pokkalegt astand er a forrymum og snyrtingum leikhuskjallara.

I nedri kjallara eru buningsklefar, kalir, geymslur og gangur vid nordurgafl. |
austurdlmu er syningarsalur (,,Smidaverkst®0id*) asamt forrymi og snyrtingum,
ennfremur tofluherbergi, spennistdd og fleira. Vid vesturvegg er eldhas fyrir
leikhtskjallarann, bakari og geymsla. | midrymi undir svidi er m.a. klefi fyrir drifbtnad
hringsvids, teknirymi, geymslur og hljomsveitargryfja. Loks er veitingasalur
(Pjodleikhuskjallarinn) dsamt hlidarsal, bar o.fl. Syningarsalur (,,Smidaverkstaedid*) er
groffragenginn med lausum bekkjum en ljésabunadi fyrir leiksyningar i lofti. Fragangur
i vinnuherbergjum og geymslum er allur mjog einfaldur, veggir og loft malad og ymis
fragangur & golfum. [ veitingaeldhUsi eru veggir og loft flisalagt en hrjafur dikur &
golfi. par eru eldhistaeki, upppvottaadstada og loftreesing fyrir veitingaeldhus. |



tofluherbergi er vidamikill rafbdnadur fyrir ljésabinad leiksyninga og 6flugur
lyftubunadur er undir hljomsveitargryfju.

Gluggar i husinu eru upphaflegir messinggluggar med einfoldu gleri. Innihurdir i
bakrymum eru maéladar spjaldahurdir. Upphitun er med ofnakerfi, en lofthiti i
ahorfendasal. 1 hisinu er ein viralyfta og tver minni snigillyftur. Vinnurymi og
starfsmannaadstada hefur einungis fengid lagmarks vidhald i gegnum tidina, en
ahorfendasal var breytt og hann endurnyjadur dsamt ljésabinadi og gestasveedum &
arunum 1990 — 1992. begar vettvangsganga for fram voru vinnupallar utan & hdsinu og
vidgerd ad hefjast & marhad og steiningu enda byggingin ordin mjog vidhaldspurfi.

Nidurstada

Keera i mali pessu barst Yfirfasteignamatsnefnd med bréfi dagsettu 20. ndvember 2006.
A0 beiodni nefndarinnar heimiladi fjarmalardduneytid frest til 14. mai 2007 til ad ljuka
malinu sbr. 2. mgr. 34. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna.

I mélinu krefst keerandi leekkunar & hinu kaerda endurmati. Visar keerandi adallega til
bess ad nytingu peirra eigna sem keran vardar séu takmdork sett vegna sérstddu sinnar
og hlutverks og vegna ymisa kvada sem & peim hvili. Pessi atridi leidi 6hjakvemilega
til leegra s6luverds eignanna.

[ 1.0g 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna segir:

,»Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin
hefdi i kaupum og s6lum i névembermanudi neast & undan matsgerd, midad vid heimila og
mdgulega nytingu fasteignarinnar a hverjum tima.

Sé slikt gangvero samberilegra eigna ekki pekkt skal skrad matsverd akvedio eftir bestu
faanlegri vitneskju um sambeerilegt gangverd med hlidsjon af kostnadi vid gerd mannvirkja, aldri
peirra, legu eignar med tilliti til samgangna, nytingarméguleikum, hlunnindum, jardvegsgerd,
grédurfari, nattdrufegurd og 6d0rum peim atridum sem kunna ad hafa &hrif & gangverd
eignarinnar.*

0g i 28. gr. somu laga:

,»Vid akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfraedilega fylgni gangverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem staerd, gerd, binad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med utreikningum 4 grundvelli peirra visbendinga.*

I reglugerd nr. 406/1978 um fasteignaskraningu og fasteignamat er nanar kvedid a um
mat fasteigna. 1 1. og 2. mgr. 6. gr. reglugerdarinnar segir:

»Mati skal haga pannig, ad tilteknir pettir fasteignar séu metnir til grunnverds, en sidan skal
meta gangvero eignar i heild.

Hus og 6nnur mannvirki skulu metin dsamt fylgifé sinu. Til fylgifjar teljast munir sem tilheyra
mannvirki samkvaemt peirri notkun sem pad er &tlad til og almennt er gengid Gt fra ad fylgi
mannvirki af pvi tagi sem um er ad reda. Til fylgifjar teljast pé ekki, pott skeyttar séu vid
fasteignir, vélar eda onnur teeki til atvinnurekstrar og heldur ekki heimilisvélar ad frat6ldum
eldavélum.*



Samkveemt 1. mgr. 7. gr. reglugerdarinnar skal mati til grunnverds haga pannig, ad
einstakir peettir fasteignar séu metnir til verds, sbr. 2. — 5. mgr. greinarinnar. | 2. og 3.
mgr. 7. gr. seqgir:

,,Meta skal verd lands og l6da til grunnverds med hlidsjon af liklegu s6luverdi sambaerilegs lands
i pvi héradi, sem um erad raeda. Skal par tekid tillit til hvers konar kosta & hagnytingu eignar ad
fratéldum hlunnindum, er meta & sérstaklega til grunnverds skv. 5. mgr. pessarar greinar. Vid
mat lands og 16da til frumverds, skal geeta matssjonarmida samkveemt 8. gr. reglugerdar pessarar,
eftir pvi, sem vid a.

Meta skal mannvirki til grunnverds med pvi ad mida vid byggingarkostnad (endurstofnverd)
samsvarandi mannvirkis. Taka skal tillit til &sigkomulags mannvirkis, fyrst og fremst &hrifa
aldurs midad vid byggingarefni, vidhald og byggingarlag. «

Hid karda endurmat fasteignamats Hverfisgétu 19 er samtals 645.150.000 kr., eda
hismat 566.600.000 kr. og l6darmat 78.550.000 kr., midad vid verdlag fasteigna i
november 2005. Endurstofnverd eignarinnar midad vid sama tima er samkvamt skram
Fasteignamats rikisins talid vera 1.446.000.000 kr. og afskrifad endurstofnverd
676.728.000 kr. Skrad byggingarar hissins er 1932 og skrad sterd pess 6258 m?.
Formleg opnun bjodleikhdssins var arid 1950.

Yfirfasteignamatsnefnd dskadi eftir upplysingum fra keeranda um kostnad vid
endurbaetur & Pjodleikhiasinu. Af halfu kaeranda hefur verid upplyst ad ekki séu til
adgengileg gogn til ad sja framkveemda/vidhaldskostnad a lidnum arum fyrir
pjodleikhusido. Upplyst er pd ad fyrir Pjodleikhisid sé ad finna samningsverk fyrir
utanhiss og innanhiss verk & arunum 1988 til 1994 960 milljénir kr. midad vid
byggingarvisitdlu 369 stig. Meginhlutinn sé framkvemdur &rin 1990 - 1991.

Samkvaemt 1. mgr. 6. gr. reglugerdar nr. 406/1978 skal fasteignamati hagad pannig, ad
tilteknir peettir fasteigna séu metnir til grunnverds en sidan skal meta gangverd eignar i
heild. Samkveemt 3. mgr. 7. gr. reglugerdarinnar skal mati mannvirkis hagad pannig ad
fyrst er pad metid til grunnverds med pvi ad mida vid byggingarkostnad
(endurstofnverd). Skal samkveemt &kveedinu jafnframt taka tilliti til &sigkomulags
mannvirkis og pa fyrst og fremst aldurs. Vid akvordun gangverds eignar i heild skal
auk grunnverdsins taka tillit til annarra atrida i samreemi vid &kveedi laga nr. 6/2001 um
skraningu og mat fasteigna og reglugerdar nr. 406/1978 svo sem notagildis eignar,
ureldingar o.fl. Med hlidsjon af pessu er eigi unnt ad fallast & pau sjénarmid sem komu
fram i bréfi keeranda um ad ekki skuli lita til byggingarkostnadar eignarinnar vid
fasteignamatid. Ekki er tolulegur &greiningur um mat Fasteignamats rikisins a
byggingarkostnadi (endurstofnverdi eignarinnar).

EKKi liggur fyrir sala & fasteign sem er sambarileg vid fasteignina ad Hverfisgétu 19.
pjéoleikhusio er sérhaefd bygging sem vart verdur nytt til annars reksturs.
Yfirfasteignamatsnefnd fér & vettvang og skodadi eignina. Hér ad framan er lyst pvi
sem fram kom vid pa skodun. Yfir standa umfangsmiklar utanhuss vidgerdir og voru
verkpallar utan & hasinu vid vettvangsskodun. Innanhuss eru stérir hlutar hussins mjog
vidhaldspurfi og sama gildir um ytra byrdi hussins. Ahorfendasalur og gestasvadi
leikhissins var endurnyjad arin 1990 til 1992 og er i gbdu asigkomulagi. Adrir hlutar
hassins, svo sem vinnusvadi og adstada starfsfolks eru vidhaldspurfi og uppfylla ekki
natimakrofur hvad vardar fyrirkomulag og innréttingar. Pa ma telja banad leikhdssins
sem slikan ad verulegum hluta dreltan.



Med hlidsjon af pvi sem ad framan er rakid um sérstéou og asigkomulag hiseignarinnar
og fylgifjar hennar er pad alit Yfirfasteignamatsnefndar ad leekka beri hid keerda
endurmat. Nefndin telur fasteignamat hefilega akvardad 588.500.000 kr. er skiptist i
hismat 509.950.000 kr. og 6breytt I16darmat 78.550.000 kr. midad vid verdlag fasteigna
i nbvembermanudi 2005.

URSKURDARORD
Fasteignamat Hverfisgotu 19 i Reykjavik, fastanimer 200-3028, skal vera 588.500.000

kr. i fasteignaskra peirri er gildi tok 31. desember 2005 og skiptist i husmat 509.950.000
kr. og I6darmat 78.550.000 kr.

Pétur Stefansson

Gudny Bjornsdottir Andrés Svanbjérnsson



