Ar 2003, fostudaginn, 31. oktdber, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 50/2002,
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDPUR

Med bréfi dagsettu 27.11.2002 keerir Gudrin Margrét Sveinsdottir, kt 230251-3049,
fasteignamat fasteignar sinnar ad Alfhdlsvegi 78 i Kopavogi med fastanumer 205-8186.

| bréfi keeranda segir:
,Eg undirritud keri nidurstodu endurmatsins 2001, fasteignamat, par sem ég tel nidurstédu
fasteignamatsins vera allt of haa, par sem petta er forskalad timburhis fra 1942 og markadsverd
miklu legra.”

| keerubréfinu segir ennfremur:
»AOrar astedur eru lika peer ad arid 1994 vard eignin og 160in fyrir skemmdum af oliu, pad mal
er enn i athugun og endurbeetur alls ekki binar, medal annars er oliuskiljubrunnur & midri 163inni
sem badi er til mikillar 6prydi og ryrir eignina verulega, bid ég ykkur ad taka petta med i
reikninginn sem maetti pa endurskoda eftir lagfeeringu og endurbeetur.”

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi 5. desember. 2002 og
til Kopavogsbajar med brefi sama dag.

| svarbréfi Fasteignamats rikisins fra 24. juni, 2002, segir m.a.:
Eigandi gerdi athugasemd vid fasteignamat bilskursins med bréfi, dags 14. september 2001.
Oskadi hann eftir pvi ad fasteignamatid yrdi laekkad par sem séluverd fasteignarinnar veeri
lzegra en matid. Eins dskadi keerandi eftir pvi ad brunab6tamat eignarinnar yrdi haekkad par
sem endurbyggingarkostnadur veeri harri en brunab6tamat skv. endurmatinu. Engar frekari
roksemdir fylgdu athugasemdinni.

Med bréfi Fasteignamats rikisins til keranda, dags. 30. névember, var stadfest méttaka
athugasemdarinnar og athygli vakin & pvi ad endurmatid teeki ekki gildi 15. september heldur
skyldi pagildandi mat gilda par til blid veeri ad taka afstodu til athugasemdarinnar. Keaeranda
var sent eydublad fyrir geaedalysingu huseignar &samt yfirliti skraningarupplysinga
haseignarinnar i Landsskré fasteigna. Kerandi fyllti eydubladid Gt og sendi Fasteignamati
rikisins i desember 2001. Akvordun Fasteignamats rikisins 1 svo fyrir pann 23. névember
2002 og var tilkynnt keeranda med bréfi sama dag.

Fasteignamat

.Fasteignamat eignar skiptist i tvennt; fasteignamat huss og fasteignamat 16dar. Samanlogo eiga
pessi mot ad endurspegla gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin hefdi i
kaupum og s6lum i névembermanudi nast & undan matsgerd, midad vid heimila og mégulega
nytingu fasteignarinnar & hverjum tima, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna
nr.6/2001.

Reglugerd um fasteignaskraningu og fasteignamat nr. 406/1978 malir m.a. nanar fyrir um
hvernig mat einstakra pétta fasteignar skuli hagad. T 9. gr. er kvedid 4 um ad heildarmatsverd
fasteignar skuli skipta nidur i matsverd lands eda l6dar, mannvirkja, rektunar ef um
landbUnadarland er um ad raeda og hlunninda. Jafnframt er tekid par fram ad pess skuli geett ad
mismunur & verdmeeti fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi, sem efni standa til fram i
mismunandi land- eda l6darverdi. | 6. mgr. 8. gr. er sidan malt fyrir um hvernig mati 16da skuli
hagad.



Mat 160a skal midast vid sennilegt sdluverd slikra 108a i pvi péttbylishverfi, sem um er ad reeda,
enda sé 168in heef til tileetladra nota, svo sem byggingar ibGdarhuss, idnadarhiss eda fyrir annan
atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna Ut l6darverd i vidkomandi hverfi. Ber vid slikt almennt
mat ad taka tillit til peirra atrida, sem hafa almennt ahrif a I6darverd i hverfinu svo sem
afstddunnar milli ibudarhisa og atvinnuhlsnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi,
samgangna, venjubundinnar adsdknar almennings ad einstdkum verslunarhverfum, hagnytingar
og hagnytingarkosta med hlidsjén ad almennum akvaedum laga um byggingar- og skipulagsmal
og akvoroun yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. P4 ber ad taka tillit til pess tilkostnadar sem
pad hefur i for med sér ad gera 160 hefa til peirra nota sem han er i. Vid mat 168a skal fylgt
somu grundvallarreglum hvort sem um er ad raeda eignarl6d eda leiguléd.

Vid akvoroun hlutdeildar 160armats i heildarfasteignamati var tvennt haft i huga: Hver er hlut-
deild lI6darkostnadar i byggingarkostnadi og hvert mundi vera liklegt s6luverd l6darréttindanna
ef husid hyrfi af 160inni.”

I umsdgn FMR er farid inn & efnisleg atridi i keerunni vardandi hismat med pessum
ordum:

,»Visad er til pess sem adur hefur verid rakid ad skv 28. gr. laga nr. 6/2001 skal vid dkvordun
matsverds finna tolfreedilega fylgni gangverds vid ymsar stadreyndir um seldar eignir o.s.frv.
Husmat er fundid & pann héatt ad fyrst er heildarfasteignamatsverd dkvedid og l6darmatid dregid
frd pvi. Stadsetningarahrifum er ndd med margfoldunarstudlum.......

...... Nuverandi fasteignamat fyrir ibtidina (l60armat og htismat) er 13.156 pus. kr. og fyrir
bilskarinn 1.841 pus. kr. Heildarfasteignamat er pvi 14.997 pus. kr.”

Athugasemdir fra kaeranda vid greinargerdinni hafa ekki borist.

Umsdgn um keeru pessa hefur ekki borist fra Kopavogsbae

Med hlidsjon af peim fjolda erinda sem Yfirfasteignamatsnefnd barust & lionu ari 6skadi
nefndin eftir framhaldsfresti til ad Urskurda i malinu med bréfi til fjarmalaraduneytisins
dags. 8. januar 2003. Umbedinn frestur var veittur af halfu raduneytisins til 31. oktober
2003.

Y firfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 22. okt6ber, 2003 og skodadi umraedda
eign. A vettvang mettu nefndarmennirnir Agnar Gustafsson og Andrés Svanbjérnsson
asamt ritara nefndarinnar Friopjéfi Sigurdssyni, svo og kaerandi Gudrin Margrét
Sveinsdottir og sonur hennar, Robert brostur Skarphédinsson.

Ekki var meett af halfu Kdpavogsbejar.
Lysing fasteignar

Huseignin ad Alfholsvegi 78 i Koépavogi er forskalad timburhds, skrad 89,7 m?, sem
stendur ad hluta & steyptum Kjallara, skradum 34,0 m? samtals 123,7 m? &samt
steyptum bilskur, skradum 39,2 m?. Husin standa & hallandi 168, skradri 720 m?, upp fra
Alfholsvegi sunnanverdum.

Gengid er inn i ibud & haed um troppur & hasinu framanverdu, fyrst i litla forstofu med
golfflisum, sidan tekur vid teppalagdur gangur. A hadinni eru auk pess stofa, prju
svefnherbergi, geymsla, eldhis og badherbergi. | stofu er fljotandi plastparket, annars
golfdukur & herbergjum nema & badherbergi, par sem eru golfflisar. Veggir og loft eru
kleedd maludum vidarpiljum af ymsum gerdum. Hurdir og dyraumbudnadur eru malud. I

eldhdsi er sponldogo skapainnrétting, sem komin er til ara sinna og litill borokrokur. |
badherbergi eru laustengdur sturtuklefi, handlaug, salerni og pvottavél og léttar



skapainnréttingar. | herbergjum eru pottofnar og ad hluta plétuofnar med Danfoss
bakstreymislokum fra mismunandi timum. Tvofalt, “mixad” gler er i gluggum, vidast
hvar med médu milli glerja og endurnyjunar purfi. Gluggaumbunadur er einfaldur og
maladur.

Gengid er i ibudarrymi i kjallara ad utan og hadirnar 6tengdar ad innanverdu. EKkki er
full lofthaed i kjallara. Par eru forstofa med gamalli skapainnréttingu og vaski i bordi,
eitt herbergi og gluggalaust badherbergi. Veggir eru steyptir med hraunaferd og
maladir, hurdir og tréverk malud. | badherbergi er innréttadur sturtuklefi med
flisalogdum botni, handlaug, salerni, veggir eru maladir og dukur & golfi. Onnur golf
eru og duklogd. Hitad er med pottofnum. Bakveggur Kjallara er undir hasinu midju, og
hann asamt hlidarveggjum nidurgrafinn med klépp og jardvegsfyllingu ad baki.

Bilskar stendur framarlega i 168inni og er afastur husi & nagrannal6d ad austanverdu og
ibadarhdsinu ad hluta ad vestanverdu. Veggir og pak eru steypt med einangrun og
muarhadun ad innanverdu. Hurdarlaust skilrum er innarlega i skarnum og litil geymsla &
bak vid. Upphitun er med pottofni, heitt og kalt vatn i kronum og handlaug & vegg.
Steypt pakio er ndnast an vatnshalla og safnast regnvatn i deeldir og merki um pakleka
um sprungur ad innanverdu. Raflagnir i ibudarhdsi og bilskdr eru upphaflegar og ekki
atslattarrofar i t6flum.

L&din er reektud med talsverdum trjagrodri framan og aftan vio ibudarhdsid.

Astand ibudarhiss ad utanverdu er pannig ad malud marhadun er ordin talsvert mikid
sprungin og ordid hefur vart vatnsleka i stofu. Pakid er klaett gdmlu, maludu barujarni.
HUsid ber pess merki ad pad er komid til ra sinna og er vidgerdar purfi.

1994 gerdist pad fyrir slysni, ad brennsluolia lak ar nidurgréofnum geymi vid hdsid
Melaheidi 3, sem stendur i brekku ofan vid Alfhdlsveg 78, med peim afleidingum ad &
I6ngum tima mengadist jardvegur undir og umhverfis ibudarhusio. Stifludust drenlagnir
og kom fram leki i kjallara, sem fylgdi oliufnykur og gerdi vistarverur éibudarhefar,
auk pess sem jardvegur & 16dinni skemmdist. EKki var brugdist vid pessum skada &
réttan hatt i byrjun, pannig ad endurtekinn leki og dlykt fylgdu arum saman. Arid 2000
beitti Heilbrigdiseftirlit Kopavogssveedis sér fyrir pvi ad Oliuverslun Islands, eigandi
oliugeymisins sem lak, gerdi radstafanir til pess ad lagfaera skadann. Var pad gert med
bvi ad komid var fyrir nyjum drenldgnum innanhdss og utan, oliuskiljubrunnur settur i
midja gardflot vid nordurhlid hussins og loftdeelublnadi komid fyrir til ad koma i veg
fyrir ad oliugufur beerust inn i hibyli. Fylgst er med oliuleka sem enn verdur vart i
skiljunni. Oliuskiljan er til 6prydi i 16dinni auk pess sem stddugt rafmotorsud truflar.
Ovist er hversu lengi pessi radstfun parf ad standa.

Huseigandi 1ét pess getio vid vettvangsskodun, ad nylega hefdi hann med adstod
l6gmanns hofdad skadabotamal & hendur Oliuverslunar islands og tryggingarfélagsins
til ad leita réttar sins i mali pessu. Nefndarmenn dskudu eftir ad fa ljosrit af stefnunni
asamt fylgiskjolum send til frekari upplysinga og barust pau gégn innan tveggja daga.

Hid keerda fasteignamat dags. 23. ndvember, 2002, nemur kr. 14.687.000 sem skiptist i
mat ibadarhuss kr. 8.664.000 og bilskars kr. 1.817.000, samtals kr. 10.481.000, og lodar
kr. 4.206.000.

Tilefni keerunnar er of hatt fasteignamat m.v. markadsverd ad teknu tilliti til astands
haseignar og 16dar med hlidsjon af oliuskemmdum.



Nidurstada

I 16gum nr.6/2001 um fasteignamat og fasteignaskraningu segir i 3. gr.:
~Fasteign samkvamt 16gum pessum er afmarkadur hluti lands, dsamt lifrenum og 6lifreenum
hlutum pess, réttindum sem pvi fylgja og peim mannvirkjum sem varanlega eru vid landid
skeytt.”

| 27. gr. somu laga segir:
,»Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin
hefdi i kaupum og s6lum i ndvembermanudi neast & undan matsgerd, midad vid heimila og
mogulega nytingu fasteignarinnar 4 hverjum tima.”

ogi28.gr.:
,»,Vi0 akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna télfreedilega fylgni gangverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem sterd, gerd, bunad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med utreikningum & grundvelli peirra visbendinga.”

Markmid fasteignamats er samkvemt framans6gou ad meta gangverd fasteignarinnar i
heild, jafnframt pvi sem mat & einstokum pattum hennar, 166, mannvirkjum o.s.frv.,
verdur ad uppfylla dkvaedi laganna og viokomandi reglugerdar.

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar ad lokinni vettvangsgéngu ad naverandi astand
huss og l6dar ad Alfholsvegi 78 gefi fullt tilefni til ad meta fasteignina i heild med
6orum heetti en gert hefur verid vid endurmat fasteignamats 2001. Badi er pad ad
ibtdarhusio er komid til ara sinna og oll eignin vidgerdar purfi en jafnframt ad
adurnefndar skemmdir & ibadarhdsi og 168 vegna oliuleka hafa ryrt s6lumdguleika
fasteignarinnar umtalsvert. Athugasemdir keeranda um ad markadsverd veeri laegra en
endurmatid eru pvi réttmeetar ad mati Y firfasteignamatsnefndar

Pess ber ad geta, ad hvorki i keeru eiganda til FMR eda i gaedalysingu hans fra 12.
desember 2001 er getid um oliuskemmdir & hasi og 160. EkKi verdur séd a
athugasemdum FMR, ad fasteignin hafi verid skodud fyrir eda eftir endurmat. EKKi
kemur heldur fram i athugasemdum FMR ad stofnuninni hafi verid med 6drum haetti
kunnugt um pessar oliuskemmdir og ahrif peirra & geedi fasteignarinnar.

Bréf keeranda, 14. september 2001, sem vitnad er til og fylgir athugasemdum FMR i
ljOsriti, ber pess aftur & moti augljoslega merki ad ekki er einungis verid ad keera
bilskar eins og fram kemur i athugasemd FMR, heldur alla fasteignina.

[ reglugerd um fasteignamat og fasteignaskraningu nr. 406/1978 segir i 8. gr.:
,,Mat fasteignar i heild skal mida vi0 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. Matsverd rektunar, pegar um landbdnadarland er ad reeda.
3. Matsverd hlunninda,
4. Matsverd mannvirkja.
2. Vi skiptingu matsverds samkvamt pessari grein skal pess geett, ad mismunur & verdmaeti
fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi, sem efni standa til, fram i mismunandi land-
eda l6darveroi.”



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.

Nénari akveedi um l6darmat er ad finna i 6. mgr. 8. gr. somu reglugerdar, en par segir:
,»Mat 100a skal midast vid sennilegt s6luverd slikra 16da i pvi péttbylishverfi sem um er ad rada,
enda sé 168in heef til tileetladra nota, svo sem byggingar ibtdarhuiss, idnadarhiss eda fyrir annan
atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna Ut l16darverd i vidkomandi hverfi. Ber vid slikt almennt
mat ad taka tillit til peirra atrida, sem hafa almennt &hrif & l6darverd i hverfinu svo sem
afstodunnar milli ibGdarhisa og atvinnuhisnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi, samgangna,
venjubundinnar hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum &kvadum laga um byggingar- og
skipulagsmal og akvérdunar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. P4 ber ad taka tillit til pess til-
kostnadar sem pad hefur haft i for med sér ad gera 160 heefa til peirra nota sem hin er i. Vié mat
160a skal fylgja somu grundvallarreglum hvort sem um er ad reda eignarldd eda leigul6o.”

Fasteignamat midast vid markadsverd en upplysingar um pad eru yfirleitt baedi um has og 160 i
senn. Vid framkvaemd 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
[6gunum, p.e. i pvi tilfelli, sem um reedir i pessu mali, i hismat og I6darmat.

Skemmdir a 168 og jardvegi, sem augljdslega hafa ordid af voldum oliulekans 1994 og enn er ekki
séd fyrir endann &, hafa ad mati Yfirfasteignamatsnefndar gert 168ina timabundid éhefa til
tiletladra nota i skilningi ofangreindrar reglugerdar. bvi beri ad taka tillit til pess vid endurmat
I6darinnar.

Yfirfasteignamatsnefnd hefur endurmetid fasteignina med hlidsjén af naverandi astandi hdss og
I60ar og ad teknu tilliti til dhrifa af voldum oliuskemmda & markadsverd fasteignarinnar. Pykir
heefilegt ad aeetla fasteignamat eignarinnar kr. 11.500.000, sem skiptist pannig ad husmat verdi kr.
6.800.000 og l6darmat verdi kr. 3.200.000. Fasteignamat bilskdrs verdi kr. 1.500.000. Mat petta
midast vid verdlag fasteigna i nbvembermanudi 2001.

URSKURBARORD

Fasteignamat hinnar kardu eignar ad Alfhdlsvegi 78 i Kopavogi telst hafileg
akvardad pannig m.v. verdlag i nGvembermanudi 2001:

Ibudarhis kr. 6.800.000
LoD kr. 3.200.000
Bilskar kr. 1.500.000

Pétur Stefansson

Gudmundur Magnusson Agnar Gustafsson



