Ar 2003, 19. februar var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 22/2002 kvedinn upp
svohljodandi

URSKURDPUR

Med bréfi 28. april 2002 keerir Olafur Bjarnason, kt. 270829-4659, Geirprudur
Kristjansdottir, kt. 161133-4859, Bjorn Oskar Adalsteinsson, kt. 200869-3549 og Serun
Sigurjonsdottir, kt. 270671-2929, brunabdtamat og fasteignamat fasteignarinnar
Alfhélsvegur 88, efri haed, i Kopavogi, fastanimer 205-8230.

[ bréfi keeranda segir:

., Vid undirritud seljendur og kaupendur, ad Alfhdlsvegi 88, 200 Kopavogi efri had, keerum hér
me0 til leekkunar fasteignamat & tédri ibd, a eftirtéldum forsendum:

1. Vid endurmat 15. september 2001, leekkadi matiod ar kr. 11.831.000.- i kr. 10.098.000.- b. 31.
des. sama &r hakkar svo matid i kr. 11.831.000.- b. 28. feb 2002, haekkar svo matid enn { kr.
12.227.000.- en pa hafdi verid gerdur eignaskiptayfirlysing sem jok fermetrat6lu ibGdar-
innar um 8,3 m?.

2. Vio sama endurmat 2001, haekkadi mat bilskars ar kr. 754.000.- i hvorki meira né minna en
kr. 1.325.000.- En svo 31. des. sama &r er matid aftur komid nidur i kr. 745.000.- Vid eigna-
skiptayfirlysinguna er pad komid upp i kr. 1.819.000.- og er pad ca. 240 % hakkun. Ad visu
reiknadist bilskarinn 1,3 m? steerri vid eignaskiptayfirlysinguna og er pad afar dyr fermeter
svo ekki sé meira sagt.

3. Vid sama endurmat 15. sept 2001, haekkar endurmat 16dar ar kr. 827.000.- i kr. 2.576.000.-
A0 visu leekkar matid aftur 31. des. sama ar i kr. 827.000.- En vid eignaskiptayfirlysinguna
er matid komid i kr. 2.950.000.- og ekki hefur 160in panist Gt svo séd verai, vio pad plagg.
Eigi pad mat ad standa finnst okkur st verdlagning sidlaus og gjérsamlega Gt i hott.

4. Brunab6tamat ibGdar haekkar vid endurmatio 15. sept. 2001, dr kr. 12.282.000.- i kr.
12.964.000.- en vio eignaskiptayfirlysingu 28. feb. 2002 haekkar matio i 17.002.000,-
Brunabdtamat bilskars leekkar vid endurmatid ar kr. 1.973.000.- i kr. 1.877.000
En vid eignaskiptayfirlysinguna er brunabdtamatid komid i kr. 3.126.000.- en eins og 4dur
er sagt reiknast bilskarinn 1,3 m? steerri. Samtals er pa brunabétamatid kr. 20.128.000.- og
stenst petta engan veginn par sem ibadin er pegar seld & kr. 16.200.000.-

Eins og sja ma af pessari upptalningu eru pessi vinnubrogd afar handahofskennd og
eiginlega alveg 6traleg. A peim forsendum leggjum vid enn fram keeru og férum fram & veru-
legar lekkanir, sérstaklega a 168, bilskir og brunabétamati. ”

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi 10. mai 2002 og til
Kopavogsbajar med bréfi sama dag.

I svarbréfi Fasteignamats rikisins fra 9. september 2002 segir m.a.:

,Eigendur gerdu athugasemd vid endurmat brunabotamats med bréfi, dags. 28. agust 2001, og
krofoust heekkunar pess. Med bréfi stofnunarinnar, dags. 2. september 2001, var éskad
upplysinga um geadi og astand ibudarinnar og bilskursins og pess farid a leit ad par ad lGtandi
eydublad veri utfyllt. Gaeoalysing eignanna barust sidan stofnuninni, dags. 16. september. pa
barst stofnuninni einnig bréf eigenda, dags. 14. september, par sem fram kom athugasemd vid
I6darmat fasteignarinnar og 6skad lekkunar pess. Med visan til framanritads tok endurmatid
ekki gildi 15. september 2001 heldur hvildi gamla matid afram & eigninni og kom pad fram &
tilkynningarsedli stofnunarinnar 31. desember 2001, par sem athugasemdir voru enn 6afgreiddar.
Nidurstada i malinu var sidan tekin i 28. febrtar 2001, sbr. tilkynning um nidurstéou endurmats,
sem fylgdi bréfi Fasteignamats rikisins, 4. mars 2001.”

Sidan segir i sama bréfi:



,,Fasteignamat

I bréfi stofnunarinnar, dags. 4. mars sl., til kaerenda er rakilega lyst adferdarfraedi l6darmats og
reiknireglu l6darmats hinnar keerdu eignar og er visad til pess. Par kemur m.a. fram ad
samanldgo fasteignamat huss og fasteignamat l6oar eiga ad endurspegla gangverd umreiknad til
stadgreioslu, sem etla ma ao eignin hefdi i kaupum og sélum i névembermanudi nzast a undan
matsgerd, midad vid heimila og mdégulega nytingu fasteignarinnar & hverjum tima, sbr. 1. mgr.
27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna nr.6/2001. Vid endurmatid var byggt & raunveruleg-
um markadsupplysingum um soluverd eigna. Med tolfredilegum rannséknum var fundid
samband milli s6luverds og eiginleika fasteigna. Nidurstddur tolfreedirannséknanna 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.

I mali pessu hafdi eignaskiptayfirlysing fyrir eignina borist &dur en &akvérdun um nidurstodu
endurmats var tekin. bar komu fram upplysingar sem breyttu skraningarupplysingum um eignina
og p.a.l. forsendum utreiknings endurmatsins. Steerd séreignar jokst ar 133,7 fm. i 151,7 fm.,
sameign minnkadi Ur 28,6 fm. i 9,9 fm. og steerd bilskurs jokst ur 35,7 fm. i 37 fm. Breytt
flatarmal ibGdar og bilskirs hefur ahrif & 166armat par sem ein breyta i I66armatsreiknireglu er
birt flatarmal huss a 168.

Hismat er fundio & pann héatt ad fyrst er heildarfasteignamatsverd akvedid og I6darmat
samkvaemt framanlystri reiknireglu sem er dregido fra pvi. Hasmat er pvi mismunur
heildarfasteignamatsverds og I6darmats.

Heekkun a fasteignamati bilskirs byggir a4 nyjum upplysingum fra eiganda, sbr. gedalysingu bil-
skars fra 16. september 2001, auk steekkunarinnar.

Nidurstada endurmats fasteignamats vegna athugasemdanna tekur jafnframt mid af akvordun
yfirfasteignamatsnefndar um nytt fasteignamat, sbr. auglysingu nr. 975/2001, par sem m.a. er
kvedid er & um ad fjolbylishis i Képavogi heekki um 5 % fra 31. desember 2001.”

[ bréfinu er sidan lyst kostnadarmatskerfi stofnunarinnar sem m.a. er notad vid ad aatla
endurbyggingarkostnad huss sem 1id i &kvordun brunabotamats, en visad til skyrslu
stofnunarinnar fra september 2000 vardandi afskriftir i brunabotamati. P& er pess getid
ad matsreglur Fasteignamats rikisins mela fyrir um ad kostnadur vid hreinsun
brunarusta er nemi 10 % af byggingarkostnadi (endurstofnverdi) husa skuli innifalinn i
brunabdtamati.

Sidan segir i bréfinu:

»Samtalan er svokallad endurstofnverd (EST), en pad er aztladur heildarbyggingarkostnadur
haseignar, &n opinberra gjalda og &n kostnadar vegna l6darfragangs. Endurstofnverd er gefid upp
i heilum pdsundum og er pvi samkvemt framanségdu &kvardad 15.676.000 kr. og fyrir
bilskdrinn 2.831.000 kr., & verdlagi i oktéber 2000.

Nidurstada endurmats brunabdtamats vegna fasteignarinnar ad Alfhélsvegi 88 i Képavogi byggir
& upplysingum um framangreinda eign sem skradar eru i Landskra fasteigna, upplysingum um
eignina sem fengust vid sidustu skodun auk upplysinga af eydubladi um geedalysingu fasteignar,
dags 16. september 2001. ibudin var sidast skodud 13. oktober 1990, en bilskdrinn 12. mai 1980.
Byggingarar er skrad 1968 og 1972 fyrir bilskur.

Afskriftir eru um 16,8 % fyrir ibGdina og 14,5 % fyrir bilskarinn, sem er i samraemi vid afskrift-
arreglur fyrir pessar tegundir bygginga i venjulegu vidhaldi, samkvemt matsreglum i endur-
matinu. Afskrifad endurstofnverd (AEST) ibGdarinnar var pvi 13.425.000 kr. og bilskdrsins
2.473.000 kr., & verdlagi i oktober 2000.

Samkvemt tilkynningu um nidurstédu endurmats 2001 vegna athugasemda, sem keerendum var
send i lok februar sl., var brunab6tamat ibudar 17.002.000 kr og bilskurs 3.126.000 kr.
Brunabo6tamatid reiknadist samkvaemt eftirfarandi formalu:

Brunabotamat = (0,10 x EST + AEST) x 277,5/244,7.

Matsreglur Fasteignamats rikisins gera rad fyrir kostnadi vio rif og hreinsun brunarista er nemi
10 % af endurstofnverdi. Hlutfallid 277,5/244,7 er breyting & visitolu byggingarkostnadar fra



oktdber 2000 til febrdar 2002. Visitalan i febrdar var 277,5 stig. | oktdber 2000 var visitala
byggingarkostnadar 244,7 stig.

Brunabotamat fyrir ibldina er pvi:

(0,10 x 15.676.000 + 13.425.000) x 277,5/244,7 = 17.002.000 kr.
Brunabdtamat bilskdrsins er:

(0,10 x 2.831.000 + 2.473.000) x 277,5/244,7 = 3.126.000 kr.

Umsogn um kaeru pessa hefur ekki borist frd Kopavogsbe.

Med hlidsjon af peim fjolda erinda sem Yfirfasteignamatsnefnd barst & fyrri hluta
sidastlidins ars oskadi nefndin eftir framhaldsfresti til ad drskurda i peim malum sem
fyrir lagu & midju ari med bréfi til fjarmalaraduneytisins dags. 8. jali 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.

Y firfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 20. jandar 2003 og skodadi umradda eign.
A vettvang maettu nefndarmennirnir Pétur Stefansson og Agnar Gustafsson asamt ritara
nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni, svo og eigendur Bjorn Oskar Adalsteinsson og
Seerdn Sigurjonsdottir.

Ekki var meett af halfu Kopavogsbejar.

Lysing fasteignar

Um er ad rada 4ra herbergja ibud 4 efri had i tvibylishusi dsamt bilskar. budin skiptist
i soélstofu, rimgdoa stofu/bordstofu, prju svefnherbergi, eldhis, badherbergi, hol,
sjonvarpskrok og pvottahus dsamt sameiginlegum inntaksklefa undir stiga. Skrad steerd
ibadarinnar er 151,7 m? auk 45 % hlutdeildar i 9,9 m? sameign.

A stofu og holi er teppi en i lofti sponlagdar piljur. A eldhisi og svefnalmu er parket en
veggir og loft malad. [ eldhdsi er god eldhtsinnrétting og innbyggdur fataskapur i svefn-
herbergi hjona. Badherbergi er flisalagt i hdlf og golf. Solstofa er ar limtré, plasti og
gleri. Midstddvarlogn var endurnyjud fyrir 4 &rum og raflogn er ny. Astand ibudarinnar
er mjog gott.

Bilskur er djapur, med vaski og geymsluadstodu i 6drum enda. Adeins vottar fyrir leka
fra paki. Skrad steerd bilskars er 37,0 m?,

Husid ad Alfhdlsvegi 88 er klatt utan med litadri stalkledningu og pappa & paki, en
pappinn var endurnyjadur a sidasta ari. Astand hassins ad utan er gott. Skrad byggingar-
ar hussins er 1968.

L6din ad Alfhdlsvegi nr. 88 er 638,0 m? ad sterd og hlutdeild efri haeedar 168 skrad
45%.

Hid keerda brunabdtamat fra 28. febriar 2002 nemur 17.002 pus. kr. vegna ibudarinnar
en 3.126 pus. kr. vegna bilskursins eda alls 20.128 pus. kr. midad vid visitdlu bygging-
arkostnadar i februarmanudi 2002.

Hid keeroa fasteignamat nemur samtals 16.996 pus. kr. er sKiptist i hismat 12.227 pus.
kr., l6darmat 2.950 pus. kr. og bilskdrsmat 1.819 pas. kr.

Um brunabdtamat

I 16gum um brunatryggingar nr. 48/1994 segir i 2. gr.:

,»Vatryggingarfjarhad huseignar skv. 1. mgr. 1. gr. skal nema fullu veroi eignarinnar eftir vird-
ingu. Fasteignamat rikisins annast virdingu haseignar samkveemt matskerfi og verklagsreglum
stofnunarinnar. Heiti peirrar gerdar er brunab6tamat. Er markmid matsins ad finna vatryggingar-
verdmeeti huseignarinnar & peim tima er virding fer fram. Skal matid taka til peirra efnislegu



verdmeta huseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og midast vid byggingarkostnad ad teknu
tilliti til aldurs, slits, vidhalds og astands eignar ad 6dru leyti.”

I reglugerd nr. 809/2000 segir ennfremur i 5. gr.:

»Vatryggingarfjarhad er matsfjarhad peirra efnislegu verdmeeta huseignar, sem eydilagst geta af
eldi og midast vid byggingarkostnad hennar ad fradregnum afskriftum vegna aldurs, slits,
vidhalds og astands eignar ad 6dru leyti. Med byggingarkostnadi er att vid edlilegan kostnad vid
byggingu vidkomandi hiseignar samkveemt matsreglum Fasteignamats rikisins, sbr. og 2. mgr.
4. gr. Mida skal vio peer byggingaradferdir og byggingarefni, sem tidkast & virdingardegi.

Vi0 akvordun afskrifta skv. 1. mgr. skal taka mid af aatludum liftima byggingarhluta eda frum-
patta peirra eftir pvi sem vio 4. Afskriftir taka p6 ekki til vinnu manna og vélavinnu nema i peim
tilvikum ad huseign sé gollud eda skemmd ad einhverju eda 6llu leyti.”

Svo sem l6gin bera med sér er ymis kostnadur vid nybyggingu hdss sem ekki kemur
fram i brunabdtamati, svo sem gatnagerdargjold og fragangur I6dar. P4 mala 16g og
reglugerdir um brunabdtamat svo fyrir ad taka skuli tillit til ryrnunar vegna slits og
aldurs. Afskriftir taka p6 almennt hvorki til vinnu manna né vélavinnu. Loks gera
matsreglur Fasteignamats rikisins rad fyrir kostnadi vid rif og hreinsun brunardsta er
nemur 10 % af endurstofnverdi vidkomandi huss.

pad er skodun Y firfasteignamatsnefndar med hlidsjon af gerd, aldri og astandi hinnar
vidkomandi eignar, ad hid keerda brunabdtamat ibudarinnar 17.002 pads. kr. sé i
samreemi vid gildandi reglur um &kvordun brunabdtamats og visitélu byggingar-
kostnadar i febrdar 2002.

Nefndin telur hins vegar ad brunabdtamat bilskars sé hafilega dkvardad 2.400 pus. kr.
m.v. sému forsendur.

Um fasteignamat

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

,Fasteign samkvaemt 16gum pessum er afmarkadur hluti lands, dsamt lifrenum og o6lifreenum
hlutum pess, réttindum sem pvi fylgja og peim mannvirkjum sem varanlega eru vid landid
skeytt.”

[ 27. gr. sému laga segir:

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

ogi28.gr.:

,,Vi0 akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir foéngum finna tolfraedilega fylgni gangverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem sterd, gerd, binad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med utreikningum a grundvelli peirra visbendinga.”

Markmid fasteignamats er samkveemt framanségdu ad meta gangverd fasteignarinnar i
heild, jafnframt pvi sem mat a einstokum pattum hennar, 168, mannvirkjum o.s.frv.,
verdur ad uppfylla akveedi laganna og viokomandi reglugerdar.

Mat hiss og 160ar er pannig natengt og getur breyting & einum peetti kallad & breytingu a
60rum pannig ad rétt heildarmat sé tryggt. Yfirfasteignamatsnefnd taldi rétt med
hlidsjon af framansogdu ad rita keeranda fyrirspurnarbréf, sem dagsett er 10. mai 2002
til ad 6ska upplysinga um hvort keran vardi eingéngu skiptingu heildarmatsverds milli
hiss og 16dar, eda hvort pess sé jafnframt krafist ad leekkun a l6darmati hafi ahrif &
heildarmat fasteignarinnar til leekkunar.



| svarbréfi keerenda fra 16. mai 2002 segir:

., Med tilvisun til bréfs yoar, dags. 10. mai s.I. viljum vid undirritud seljendur og kaupendur ad
Alfholsvegi 88, Képavogi efri haed, taka fram ad kaera okkar til leekkunar & heildarfasteignamati
a serstaklega vio leekkun a fasteignamati bilskurs og looar.”

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 { kaupum og s6lum.....”
ogi9.agr.:

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

2. Vio skiptingu matsverds samkvaemt pessari grein skal pess geatt, ad mismunur a verdmeeti
fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi, sem efni standa til, fram i mismunandi land-
eda lodarverodi.”

Af framansdgdu er ljost ad einstakir peettir matsins, i pessu tilfelli hsmat 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 160a skal midast vid sennilegt sdluverd slikra 16da i pvi péttbylishverfi sem um er ad raeda,
enda sé 16din heef til tiletladra nota, svo sem byggingar ibudarhdss, idnadarhdss eda fyrir annan
atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna Ut 160arverd i vidkomandi hverfi. Ber vid slikt almennt
mat ad taka tillit til peirra atrida, sem hafa almennt ahrif & l6darverd i hverfinu svo sem
afstodunnar milli ibGdarhisa og atvinnuhsnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi, samgangna,
venjubundinnar hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum &kvaedum laga um byggingar- og
skipulagsmal og akvordunar 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 hafa til peirra nota sem han er i. Vid mat
160a skal fylgja somu grundvallarreglum hvort sem um er ad rada eignarl6d eda leigul6d.”

Fasteignamat midast vid markadsverd en upplysingar um pad eru yfirleitt baeedi um his 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 [6gunum, p.e. i pvi tilfelli, sem um raedir i pessu mali, i hismat og l6dar-
mat. Sé heildarfjarhad fasteignamats eignarinnar rétt, p.e. syni rétt gangverd eignarinnar i
heild, umreiknad til stadgreidslu, hefur breyting til leekkunar & einum peetti fasteignamats
i for med sér samsvarandi haekkun & einhverjum 6drum peetti fasteignamatsins.

Heildarfasteignamat eignarinnar er eins og ad framan er getid kr. 16.996.000 m.v.
verdlag i desember 2001. Fallast ma & pad med kaerendum ad petta mat sé hatt, og pa
einkum mat I6dar en einnig bilskurs.

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar ad hefilegt heildarmat eignarinnar veeri kr.
16.277.000 m.v. sama tima, par af l6darmat kr. 2.450.000 bad er jafnframt skodun
Yfirfasteignamatsnefndar ad hid kaerda mat bilskars kr. 1.819.000 seé ivid hatt m.v.
naverandi astand en ad mat hans veeri hafilega akvardad kr. 1.600.000. Nefndin telur
ekki rok til ad breyta hinu kaerda husmati kr. 12.227.000, og skal pad vera Obreytt.



URSKURDARORD

Brunabo6tamat ibGdar nr. 01 0201 &samt bilskdr nr. 01 0103 ad Alfhdlsvegi 88
i Kopavogi telst hafilega akvardad

ibug, obreytt kr. 17.002.000
Bilskar kr. 2.400.000
Samtals kr. 19.402.000
m.v. byggingarvisitolu i februar 2002.

Fasteignamat somu eignar telst hafilega akvardad

Husmat, Obreytt kr. 12.227.000

Bilskar kr. 1.600.000
Lodarmat kr. 2.450.000
Samtals kr. 16.277.000

m.v. verdlag fasteigna i desemberméanudi 2001.

Pétur Stefansson

Agnar Gustafsson Guony Bjornsdattir



