Ar 2003, midvikudaginn 5. febrdar, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 21/2002
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDPUR

Med bréfi 22. april 2002 kerir Semundur Alfredsson, kt. 161049-4179, eigandi
parhussins ad Alfhdlsvegi 46b i Kdpavogi fasteignamat l6darinnar Alfholsvegur 46b,
fastanimer 205-8109.

| bréfi keeranda segir:
»Kerd er hakkun fasteignamats 160ar samkvaemt nyju mati Fasteignamats rikisins, sja
malsnimer 3676/2001 FMR.
Lédamat haekkar ar kr. 797 pus i kr. 3.460 pus sem er haekkun um 434,16 %.

Steerd 10ar er 298 m? sem gerir verd & m” kr. 11.610.
Samtals verdmaeti 168ar fyrir parhtsin tvé Alfhélsvegur 46 A,B og C,D er pvi 4x298 m? samtals
kr. 13.839 ps.

Samliggjandi er 168in Alfhdlsvegur 48, 727 m? ad mati kr. 4.111 pus eda kr. 5.655 pr. m”.
Ldédamat fyrir Alfhdlsveg 46 er pvi rimlega 100 % harra en samliggjandi 16dar.

Mikil haekkun lédarmats og mikio ésamraemi fasteignamats a verdmeeti samliggjandi 16d8a er
asteda kaerunnar. Verdlagning 16dar ad Alfholsvegi 46 er sem verdlaun til bajaryfirvalda fyrir
ao Gthluta litlum [68um undir parhusin. Midad vid alagningu fasteignaskatts arid 2002 gerir petta
undirritudum ad greida til baejarsjods kr. 11.804 heerri fasteignaskatt en ef mat l6dar veeri pad
sama og lédarinnar ad Alfholsvegi 48.

Fyrir hasin fjogur ad Alfholsvegi 46 gerir petta kr. 47.216 & ari eda kr. 1.888.640 & 40 arum.

Keeran byggist einnig & misremi liklegs soluverd léoarréttinda ef hdsin hyrfu af umreddum
Ipéum, misreemid er meira en edlilegt geti talist, rim 100 %. Kert er pvi nytt 16darmat fyrir
Alfholsveg 46B og 6skad eftir endurmati til laekkunar.”

Med pvi ad bréf keeranda vardar eingdngu mat l6darinnar akvad Yfirfasteignamatsnefnd

ad oska eftir nanari skyringum & keerunni. I bréfi nefndarinnar til keeranda dags. 10. mai

2002 segir:
.| kaerunni er sérstaklega nefnd mikil haekkun & fasteignamati 16dar. Samkvaemt 9. gr.
reglugerdar um fasteignamat og fasteignaskranungu nr. 406/1976 er malt fyrir um ad
heildarmatsverd fasteignar skuli skipt nidur i matsverd lands eda 16dar og mannvirkja.
Fasteignamat Alfholsvegar 46b skiptist i samraemi vid pad i tvo peetti p.e. matsverd hiss
og matsverd l6dar sem samtals gerir heildarmatsverd fasteignarinnar. Vid framkveemd
fasteignamatsins eru hus og 168 pvi fyrst metin i einu lagi en heildarmati sidan skipt
milli hass og l6&ar.

Med visan til ofanritads er pess Oskad ad upplyst verdi, innan 10 daga fra
dagsetningu bréfs pessa, hvort keeran vardar eingdngu skiptingu heildarmatsverds milli
hiss og l60ar eda hvort pess sé jafnframt krafist ad laekkun & l6darmati hafi ahrif &
heildarmat fasteignarinnar til leekkunar.”

I svarbréfi kaeranda til Yfirfasteignamatsnefndar fra 13. mai 2002 segir:

,.Sem svar vid bréfi ykkar skal tekid fram ad karan tekur til fasteignamats 16dar ad Alfhdlsvegi
46b sem tengist skiptingu heildarmatsverds milli hdss og l6dar & pann veg ad samanlagt
heildarmat eignarinnar Alfhdlsvegur 46b geti verid of hatt. bess er pvi lika krafist ad leekkun &
[6darmati hafi ahrif & heildarmat fasteignarinnar til leekkunar.”

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi dags 10. mai 2002.

[ svarbréfi stofnunarinnar dags. 9. september 2002 segir m.a.:



,Fasteignamati rikisins hefur borist bréf yfirfasteignamatsnefndar, dags. 10. mai sl., par sem
6skad eftir umsdgn og gognum af tilefni keeru Seemundar Alfredssonar vegna akvérdunar
Fasteignamats rikisins fra 28. febrdar sl. um endurmat l6darmats fasteignarinnar 01 0101
Alfholsvegi 46b i Kopavogi, fastanr. 205-8109.

I keerubréfi til nefndarinnar, dags. 2. april sl., er 6skad endurmats I6darmats til leekkunar, en
mikil haekkun I6darmats og mikid ésamremi fasteignamats a verdmeeti samliggjandi 16da sé
dsteeda keerunnar. L6din er 298 fm. og pvi sé fasteignamat I6darinnar pr, fm. 11.610.kr., en
I6darmat samliggjandi 163ar ad Alfholsvegi 48, 727 fm. ad sterd, sé 4.111 pus. eda 5655 kr/fm.

I bréfi Fasteignamats rikisins til keeranda, dags. 28. februar sl., er rakilega lyst adferdarfraedi
I6darmats og reiknireglu I60armats hinnar kaerdu eignar og er visad til pess. par kemur m.a. fram
a0 samanl6go fasteignamat hiss og fasteignamat l60ar eiga ad endurspegla gangverd umreiknad
til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin hefdi i kaupum og sélum i névembermanudi nast a undan
matsgerd midad vio heimila og mdgulega nytingu fasteignarinnar a hverjum tima, sbr. 1. mgr.
27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001. Vid endurmatid var byggt & raun-
verulegum markadsupplysingum um s6luverd eigna. Med télfredilegum rannsoknum var fundid
samband & milli sdluverds og eiginleika fasteigna. Nidurstoour tolfredirannséknanna voru settar
fram i reiknilikani. Likan var svo notad til ad reikna liklegasta séluverd eignar Ut fra eiginleikum
hennar sem skradir eru i Landskra fasteigna.”

pa er i bréfinu fjallad nanar um reiknilikan stofnunarinnar og hvernig skipting heildar-
mats milli hismats og lI6darmats er framkveemd i likaninu.

I bréfinu segir ad lokum:

,Husmat er fundid & pann hatt ad fyrst er heildarfasteignamatsverd akvedid og lodarmat
samkvaemt framanlystri reiknireglu sem er dregid fra pvi. Hismat er pvi mismunur heildarfast-
eignamatsverds og l60armats.”

Med hlidsjén af peim fjolda erinda sem Yfirfasteignamatsnefnd barst & arinu 2001 og
fyrri hluta arsins 2002 6skadi nefndin eftir framhaldsfresti til ad Grskurda i peim malum
sem fyrir lagu & midju ari 2002 med bréfi til fjarmalaraduneytisins dags. 8. juli 2002
med visan til 34. gr. laga nr. 6/2001. Umbedinn frestur var veittur af halfu raduneytisins
til 31. mars 2003 med bréfi dags. 23. juli 2002.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 17. jantar 2003 og skodadi umradda eign
i fylgd eiganda Seemundar Alfredssonar.

A vettvang mattu nefndarmennirnir Pétur Stefansson og Agnar Gustafsson 4samt ritara
nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni.

Lysing fasteignar

Husid ad Alfholsvegi 46b er parhds, kjallari, had og ris med innbyggdum bilskdr & 1.
haed. Skrad byggingarar er 1984 og heildarsterd 157,6 m” ad medtoldum bilskur.

[ risi eru prj svefnherbergi, skéli og badherbergi, allt nokkud undir std. Velux gluggar
eru i paki en gler lélegt og sér nokkud & gluggum. Teppi er & stiga og skéla en korkur a
svefnherbergjum. Sud er kleedd med grenipanel en veggir maladir. Badherbergi er
flisalagt i holf og golf.

A 1. haed er anddyri, snyrting, eldhts og stofa, 4&samt innbyggdum bilskar. Parket er &
stofu en korkur & eldhisgolfi. | anddyri og snyrtingu eru leirflisar & golfi og snyrtingin
oll flisalégd. Veggir eru yfirleitt mdrhudadir og maladir, en sponlogd pil umhverfis
anddyri og snyrtingu. GOd innrétting er i eldhusi.

[ kjallara er pvottahis og geymsla med hefdbundnum fragangi.

Bilskar er fremur préngur og fragangur venjulegur. Astand hissins er i meginatridum
gott, po ber & leka i einangrun i eldhdsi og i snyrtingu & 1. haed og jarn a paki er farid ad
lata & sja.



L63in er skrad 298 m?. Timburpallur og grasflot er sunnan vid hisid, en stétt vid bilskar
gOtumegin.

Eigandi tok fram ad kara hans beindist fyrst og fremst ad mati I6darinnar og misreemi
vid adrar 160ir i nagrenni. Hann d6skadi jafnframt eftir ad matid yrdi endurskodad i heild
ef asteeda veeri talin til.

Hid keerda l160armat nemur kr. 3.460.000 en hdsmat er kr. 12.588.000 og fasteignamat
eignarinnar i heild pvi kr. 16.048.000 m.v. verdlag fasteigna i desember 2001.

[ 16gum nr.6/2001 um fasteignamat og fasteignaskraningu segir i 3. gr.:

~Fasteign samkvamt 16gum pessum er afmarkadur hluti lands, 4samt lifrenum og 6lifreenum
hlutum pess, réttindum sem pvi fylgja og peim mannvirkjum sem varanlega eru vid landid
skeytt.”

1 27. gr. somu laga segir:

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

0gi28.qgr.:

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

I reglugerd um fasteignamat og fasteignaskraningu nr. 406/1978 segir i 8. gr.:

,,Mat fasteignar i heild skal mida vid gangverd umreiknad til stadgreidslu sem liklegt er ad hiin
mundi hafa i kaupum og s6lum.....”
ogi9.gr.:

,,1. Heildarmatsverd fasteignar skv. 8. gr. skal eftir pvi sem vid 4, skipta nidur i eftirfarandi
paetti:
1. Matsverd lands eda l6dar.
2. Matsvero reektunar, pegar um landbunadarland er ad reeda.
3. Matsverd hlunninda,
4, Matsverd mannvirkja.

2. Vid skiptingu matsverds samkvamt pessari grein skal pess gett, ad mismunur 4 verdmati
fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi, sem efni standa til, fram i mismunandi land-
eda l6darverdi.”

Af framansogou er ljost ad einstakir peettir matsins, i pessu tilfelli hismat og I6darmat,
eru innbyrdis tengdir og mynda samanlagt heildarmatsverd eignarinnar. Af pvi leidir ad
ekki er unnt ad fjalla um einn pattinn an pess ad fjalla um mat eignarinnar i heild og
skiptingu einstakra patta innbyrdis.

Néanari dkveedi um lodarmat er ad finna i 6. mgr. 8. gr. sbmu reglugerdar, en par segir:

»Mat 160a skal midast vid sennilegt séluverd slikra 16da i pvi péttbylishverfi sem um er ad raeda,
enda sé 16din heef til tiletladra nota, svo sem byggingar ibidarhdss, idnadarhiss eda fyrir annan
atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna Gt 16darverd i viokomandi hverfi. Ber vid slikt almennt
mat ad taka tillit til peirra atrida, sem hafa almennt &hrif & l6darverd i hverfinu svo sem
afstdounnar milli ibudarhisa og atvinnuhusnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi, samgangna,
venjubundinnar hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum &kvedum laga um byggingar- og
skipulagsmal og dkvordunar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. b4 ber ad taka tillit til pess til-



kostnadar sem pad hefur haft i for med sér ad gera 108 heefa til peirra nota sem hin er i. Vido mat
160a skal fylgja somu grundvallarreglum hvort sem um er ad reda eignarlod eda leigul6d.”

Fasteignamat midast vid markadsverd en upplysingar um pad eru yfirleitt baedi um hds og
160 i senn. Vid framkveemd fasteignamats er edlilegast ad komast ad raun um pad fyrst,
hvert sé gangverd eignarinnar i heild og skipta sidan heildarverdinu nidur i pa peetti sem
tilgreindir eru i 16gunum, p.e. i pvi tilfelli, sem um raedir i pessu mali, i husmat og
I6darmat. Sé heildarfjarhaed fasteignamats eignarinnar rétt, p.e. syni rétt gangverd eignar-
innar i heild, umreiknad til stadgreidslu, hefur breyting til leekkunar & einum paetti
fasteignamats i for med sér samsvarandi hakkun & einhverjum 6drum peetti fasteigna-
matsins.

Heildarfasteignamat eignarinnar er eins og ad framan er getid kr. 16.048.000 m.v. verdlag
i desember 2001. bad mat veeri ad aliti Yfirfasteignamatsnefndar ekki éedlilegt ef eignin
veeri i fullkomnu astandi. Vid skodun kom hins vegar i 1jos ad merki um raka eru i
eldhusi og forstofu auk pess sem pak og pakgluggar er ad hluta vidhaldspurfi. Asteda er
til ad tla ad einkum hid fyrrnefnda hafi ahrif & markadsverd eignarinnar, sem nefndin
telur haefilega dzetlad kr. 15.200.000 m.v. &stand eignarinnar.

Af pvi er vardar mat l6darinnar er rétt ad benda & ad l6darverd i péttbyli myndast einkum
af landverdi & viokomandi svadi, kostnadi vid ad gera 16dir byggingarhefar og eftir
atvikum endurbdtum & 160 en ad sidustu og ekki sist af pvi hvernig leyfilegt er ad nyta
peer samkvaemt skipulagi.. bvi betur sem 16dir eru nyttar peim mun harra er verd peirra
gjarnan & eftirsottum stédum.

Kostnadur vid ad gera 160ir byggingarhafar & héfudborgarsvaedinu endurspeglast ad
verulegu leyti i gatnagerdargjoldum og ymsum tengigjoéldum sem sveitarfélogin inn-
heimta. | Kopavogi eru innheimt m.a. gatnagerdargjold, heimadagjald vatnsveitu og
heimadagjald fraveitu. Atla ma ad pessi gjold ein hafi numid milli 1.200 og 1.300 pus.
kr. & vidmidunartima matsins. P& er 6talio landverd & viokomandi svedi, par endurbaetur
a 160 sem ahrif kunnu ad hafa a verdmeeti l6darinnar og loks pau ahrif sem af hau
nytingarhlutfalli 16darinnar leida. bratt fyrir allt petta ma taka undir pad sjonarmid
keeranda ad hid keerda l6darmat kr. 3.460.000 sé hatt og beri ad endurskoda. pad er
skodun Yfirfasteignamatsnefndar ad mat l6darinnar sé hefilega dkvardad kr. 2.750.000.
Heildarmat eignarinnar kr. 15.200.000 skiptist samkveemt pvi i hasmat 12.450.000 og
I6darmat 2.750.000. Meint misreemi i l6darmati sem um getur i bréfi keeranda t.d. milli
I6darinnar Alfholsvegur 46b og Alfhélsvegur 48 skyrist bersynilega af miklu laegri
nytingu l6darinnar Alfhdlsvegur 48 og pykir ekki astaeda til ad fjalla um pad frekar.

URSKURBARORD

Fasteignamat ad Alfholsvegi 46b i Kopavogi telst hafilega akvardad
Hlsmat, ... ... kr. 12.450.000
Lodarmat, ... kr. _2.750.000
Samtals, ... ... kr. 15.200.000

m.v. verdlag fasteigna i desembermanudi 2001.

Pétur Stefansson

Gudny Bjornsdottir Agnar Gustafsson



