Ar 2003, midvikudaginn 26. mars, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 18/2002
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDPUR

Med bréfi 13. april 2002 keera Hjalti Sigmundsson og Steinunn G. Thorarensen
fasteignamat I6darinnar ad Bejargili 101 Gardabee, fastaniumer 206-9748.

[ bréfi keerenda segir:

~Bajargil 101 stendur pétt undir Reykjanesbraut par sem hun liggur um Gardabz. L60in er pvi
af augljésum asteedum illa stadsett med tilliti til brautarinnar og mikil havada- og loftmengun er
af brautinni. Engin rok hniga til pess ad verdmeti [6darinnar hafi aukist fra pvi ad vid byggdum
& henni nema sidur sé. Okkar mat er ad verdgildid sé jafnvel leegra en gamla matid var m.a.
vegna pess a0 Reykjanesbrautin var ekki komin pegar vid byggdum og na er fyrirhugad ad
breikka hana og auka umferdarpungann enn frekar. bad er krafa okkar ad tekid verdi tillit til
pbessarar erfiou stadsetningar l6darinnar vid mat & henni.

Okkar skodun er st ad einu astedur sem gatu haft ahrif til haekkunar a veromati l6darinnar
veeru ad skipulagi veeri breytt og 168in yrdi nytt undir annad en ibid t.d. idnadar- eda
pjénustuhtsnaedi. Okkur er ekki kunnugt um nokkur slik aform.

I 1josi pessa motmaelum vid haekkun & fasteignamati I6darinnar ad Beejargili 101 i Gardaba og
krefjumst pess ad matid verdi endurskodad og leekkad i pad minnsta til fyrri mats og jafnvel
meira.

Medfylgjandi er afrit af bréfi fra Fasteignamati rikisins. Ekki er ad sja af bréfi FMR ad efnislega
hafi verio tekid & krofu okkar um leekkun & l66armati heldur er einungis verid ad freeda okkur um
reglur og adferdir sem notadar eru vid matid. Vio teljum pad mikinn galla & adferdum FMR, sem
reekilega er lyst i bréfinu peirra, ad ekki skuli vera sérstaklega tekid tillit til “jadarsveeda” m.a.
par sem skilyrdi eru & ymsan hatt lakari en annarsstadar, t.d. vegna havadamengunar,
loftmengunar o.fl.

Vid forum fram & ad Yfirfasteignamatsnefnd fari efnislega yfir kréfu okkar og afgreidi med vid-
eigandi heetti en svari ekki vélrant og med fyrirfram gefnum heetti eins og virdist ad FMR geri.”

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi 26. april 2002 og til
Gardabejar med bréfi sama dag.

I svarbréfi Gardabajar fra 8. mai 2002 segir:

,,Gardabar getur ekki séd ad fasteignin Baejargil 101, sem stadsett er i vinsalu ibudarhverfi hér

i beenum, hafi vegna tiltekinna adsteedna att ad veroa fyrir verulegum eda 6venjulegum vero-
breytingum. Almennt hefur verio eftirspurn eftir fasteignum & pessu sveedi og ekki vitad annad
en ad sOluverd peirra hafi verid yfir medalveroi. Tekio skal fram ad af halfu Gardabajar hefur
ekki farid fram nein kdnnun & soluverdi eigna & pessu svadi, en engin erindi hafa borist
bajaryfirvéldum um 6venjulegar adstaedur vid solu fasteigna & svadinu.

I keeru keerenda er visad til pess ad stadsetning hussins svo nalegt Reykjanesbrautinni eigi ad
hafa veruleg ahrif til leekkunar & verdmati eignarinnar. Gardabar getur alls ekki fallist & ad
eignin verdi talin illa stadsett med tilliti til brautarinnar og bendir & i pvi sambandi ad morg
vinsel ibadarhverfi i péttbylinu hér & hofudborgarsvaedinu eru mérg hver i nasta nagrenni vid
stofnbrautir. P4 er bent 4 ad af halfu Gardabajar og Vegagerdarinnar hefur verié unnid ad fram-
kvaeemdum til ad tryggja hljodvist og jafnframt geroar radstafanir til ad tryggja ad ekki sé syn ad
brautinni fra ibudarhverfinu.

Gardabeer telur pvi ekki vera fyrir hendi adsteedur i pessu mali sem krefjast frekari umsagnar
baejarins, med visan til 2.mgr. 35. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna.”

Umsdgn Gardabejar var send keaerendum til kynningar med bréfi 16. mai 2002. Keer-
endur gerdu athugasemdir vid umsognina med bréfi 20. mai 2002. bar segir m.a.:



,,Pad er obreytt skodun okkar ad taka verdur tillit til fasteigna sem eru i jadri hverfa t.d. eins og
hasid okkar. bad er i Utjadri Baejargils & versta hugsanlega stad par sem mengun er mikil, havadi,
titringur, ryk og loftmengun auk truflunar sem mikilli umferd fylgir. A6 okkar mati er ekki haegt
ad nota medaltol soluverda ar hverfinu sem melikvarda a okkar his. bad er nefnilega pannig ad
einungis ystu hasin i hverfinu, i pessu tilfelli austustu, sem verda fyrir ahrifum fra jadrinum. Oll
onnur hus eru verndud af jadarhisunum og af fjarleegdinni fra jadrinum. Til pess verdur ad taka
tillit. Geeda jadarlooa eru ekki pau somu og l6da midsvadis. Vid fullyroum med hlidsjon af
okkar reynslu ad gadi okkar 16dar eru mun minni en 168a innar i hverfinu. A sama hatt geta
sumar jadarl6dir notid meiri geeda en adrar t.d. vegna pess ad par snia ad fridlandi. I okkar
tilfelli er pvi ekki svo varid.

Okkur pykir Guojon Erling fara full frjalslega med pegar hann segir ad Gardabar og Vegagerdin
hafi unnid ad framkvemdum til ad tryggja hljédvist og pa veentanlega att vid okkar hds. bad er
a0 visu satt ad settar hafa verid upp hljéomanir medfram Reykjanesbraut sunnan vid okkar his
0g nordan vio pad. En par & milli er einungis god girding sem ekkert & skylt vid hljodvarnar-
vegg.”

Umsdgn Fasteignamats rikisins um keeruna barst med brefi dags. 9. september 2002. par
segir m.a.:

LI kaerubréfi til nefndarinnar, dags. 13. april sl., kemur fram ad 16din Baejargil 101 standi pétt
undir Reykjanesbraut par sem hin liggur um Gardabe. Ldin sé pvi af augljosum asteedum illa
stadsett med tilliti til brautarinnar og mikil havada- og loftmengun stafi fra brautinni. Pad sé mat
kaerenda aod verdgildi l60arinnar sé leegra en gamla matid m.a. vegna pess ad Reykjanesbrautin
hafi ekki verid komin pegar hasid var byggt og nG sé fyrirhugad ad breikka hana og auka
umferdarpungann enn frekar. Pad sé pvi krafa keaerenda ad tekid verdi tillit til pessarar erfidu
stadsetningu l6darinnar vid akvordun mats. Pa visa kaerendur i svarbréf Fasteignamats rikisins,
dags. 28. febrdar sl., og taka fram ad pau telji pad mikinn galla & adferdum stofnunarinnar, sem
sé rackilega lyst i bréfinu, ad ekki skuli vera sérstaklega tekid tillit til “jadarsveeda” m.a. par sem
skilyrdi eru & ymsan hatt lakari en annarsstadar, t.d. vegna havadamengunar, loftmengunar o.fl.

Jafnframt pvi ao visa til pess sem fram kemur i framangreindu bréfi stofnunarinnar er tekid fram
a0 heildarfasteignamat eignar er akvedid fyrst med samanburdi vid kaupsamninga samberilegra
eigna 4 sama sveedi, l60armatid er sidan akvedid samkvemt I6darmatsformilu sem lyst er i
framangreindu bréfi. Hasmatio er mismunur heildarfasteignamats og I6darmats.

Fasteignamat rikisins hefur kannad nylegt séluverd priggja samberilegra fasteigna i Bajargili
sem jafnframt standa vid Reykjanesbraut, en pad eru Bajargil 57, 119 og 125. Kaupsamningar
eru fra jantar 1998 til febrtar 2000. I ljési pess ad fasteignamat & ad endurspegla stadgreidslu-
verd eignar sem han hafdi i sidastlionum névemberméanudi, sbr. 27. gr. laga um skraningu og
mat fasteigna nr. 6/2001, hefur kaupverd verid framreiknad til névember 2001 og fundid Ut
stadgreidsluverd framangreindra eigna. Fasteignamat hinnar keerdu eignar er 86.577 kr. pr.
fermeter en stadgreidsluverd samanburdareignanna midad vié 2001 er & bilinu 101.179 —
127.334 kr. pr. fermeter.”

Umso6gn Fasteignamats rikisins var somuleidis send kaerendum til kynningar med brefi
25. september 2002. | svarbreéfi peirra dags. 1. september (sic) 2002 segir:

,,Vi0 viljum benda & ad pau his sem Fasteignamat rikisins skodadi sdluverd a eru steinsteypt en
okkar has er timburhus. bvi er algerlega Gt i blainn ad bera saman verd & pessum premur hisum
vid okkar. Husin eru & engan hatt samberileg af augljésum asteedum t.a.m. eru hljédteknilegir
eiginleikar allt adrir. pa er rétt ad benda 4 ad a.m.k. eitt af umreeddum hdsum hefur gengid
kaupum og sélum og rétt ad setja spurningu vio pad hver asteedan kunni ad vera.

Til vidbotar eda aréttingar viljum vid taka fram ad par sem talad er um loftmengun er lika att vid
svifryk. Pad er gridalegt & sveaedinu vegna rikjandi sudaustleegra atta. betta ma audveldlega
stadfesta med pvi ad skoda éhreinindi sem setjast & hdsin, bila og allt annad utandyra. Af pessu
eru augljés épaegindi t.a.m. vegna aukinna prifa og vafalitid aukin hetta & sjukdémum.

Pad er augljost af bréfi Fasteignamats rikisins, mskj. 9, ad par & ba sja ekki skdginn fyrir
trjanum pvi allt kapp er lagt & ad réttleeta ranga nidurstdou fremur en ad skoda malid &
sanngjarnan og réttan hatt. Okkur virdist sem allt kapp sé lagt & ad verja kerfi til a0 “0paegileg”
fordeemi komi ekki upp med augljosum afleidingum. Pad er hins vegar sanngirnis mal ad petta
verdi leidrétt og férum vio fram & ad Yfirfasteignamatsnefnd skodi malid sjalfsteett og leggi sitt
mat & malid ad sanngirni og eins og pad liggur fyrir en ekki skv. eftir einhverjum ranglatum og
vitlausum reglum sem augljoslega eru samdar i fljotferni.”



Med hlidsjon af peim fjolda erinda sem Yfirfasteignamatsnefnd barust vegna hins
almenna endurmats fasteigna- og brunabo6tamats & arinu 2001 fér Yfirfasteignamats-
nefnd pess & leit vid fjarmalaraduneytid ad veittur verdi framhaldsfrestur til ad rskurda
i peim malum, sem borist h6fou eftir 10. april 2002 og ljost var ad ekki yrdi unnt ad
Urskurda i fyrir hinn l6gbodna frest skv. 34. gr. laga nr. 6/2001.

Fjarmalardduneytid hefur med visan til heimildar rdduneytisins til framlengingar &
ofangreindum fresti i 2. mgr. 34. gr. laga nr. 6/2001, um skraningu og mat fasteigna
veitt Yfirfasteignamatsnefnd framhaldsfrest til 31. mars 2003 til ad drskurda i
ofangreindum malum.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk a vettvang hinn 24. jandar 2003 og skodadi umraedda eign.
A vettvang mattu nefndarmennirnir Pétur Stefansson og Agnar Gustafsson asamt ritara
nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni, svo og kerendurnir Hjalti Sigmundsson og Steinunn
G. Thorarensen.

Ekki var meett af halfu Gardabejar.

Lysing fasteignar

Husid ad Bejargili 101 i Gardaba er einbylishus ar timbri, ein haed og ris, med inn-
byggdum bilskdr. A 1. had er eldhis med bordkrok, litid bur, stofa/bordstofa, snyrting,
hol og forstofa. A golfi forstofu eru leirflisar, samlimt parket & stofu/bordstofu en 8mm
parket a eldhdsi og holi. Dukur er & gdlfi a snyrtingu en litadur mar i pvottahlsi og
bilskar. Veggir eru Klaeddir spdnaplétum og maladir en loft kleedd grenipanel nema i
eldhusi og pvottahUsi, par eru maladar plétur i lofti. | eldhisi er god innrétting, malud.
A 2. had (risi) eru fjogur svefnherbergi, badherbergi og fjdlskylduherbergi. A golfi
fjolskylduherbergis er eikarparket, sponaparket & barnaherbergjum en dukar &
hjonaherbergi og badi. Gaflveggir og port er klaett sponaplétum og malad en grenipanel
i loftum. Veggir & badherbergi eru kleeddir med furupanel.

Hurdir i hasinu eru innfluttar furuhurdir, hitakerfi er ofnalogn med sjalfvirkum inn-
streymislokum og raflogn er hefobundin. Gluggar eru furugluggar med tvofoldu gleri.
AQ utan er husid klett ,,stene”’plotum og stal a paki.

Skrad byggingarar hissins er 1986 og skrad sterd 184,1 m?. HUsid er vel smidad en
einfalt ad gerd. Astand hissins er gott utan sem innan.

HUsid er innst i botnlanga, naest Reykjanesbraut. Skrad sterd 168ar er 600 m?.

Aberandi havadi barst fra Reykjanesbraut pegar fulltriar Y firfasteignamatsnefndar voru
a vettvangi sidla fostudags. Havadinn dofnadi pegar gengid var nidur botnlangann og
hafdi hann minnkad verulega & 5. hasi. Innan hiss ad Bejargili 101 geetti havadans
ekki mikid veeru gluggar lokadir, enda bakgrunnshévadi i hasinu. HIjodmon ur jardvegi
hefur verid gerd medfram Reykjanesbraut nema & kafla mots vid Bejargil 101, par er
einungis timburgrindverk, sem ma sin litils ad sogn karenda. Pa voktu kaerendur athygli
a miklum oprifum sem bérust fra gétunni, einkum pegar blautt er i vedri og rikjandi
austanatt.

Eins og fram kemur i bréfi keerenda vardar kera peirra eingéngu I6darmatid. Kaerendum
var gerd grein fyrir pvi ad megintilgangur fasteignamatsins er ad finna matsverd eignar-
innar i heild. Hugsanlegt sé pvi ad breyting a mati l6darinnar geti haft ahrif & mat
hassins, an pess po ad pad se fyrirfram gefid. Kvadu karendur sér petta ljost en itrekudu
ad peir veeru eingbngu ad keera mat I6darinnar. Vardandi pau neikvaedu atridi sem pau
telja hafa & verdmeeti 16darinnar, havada, oprif og fleira visudu pau til bréfa peirra er
frammi liggja i malinu.

Hid keerda fasteignamat l6dar nemur kr. 4.113.000 en hasmat kr. 13.779.000, samtals
kr. 17.892.000 m.v. verdlag i névember 2000. Tilefni keerunnar er eingéngu l6darmatid.



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

,Fasteign samkvaemt 16gum pessum er afmarkadur hluti lands, 4samt lifrenum og Olifrenum
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 gangverd umreiknad til stadgreioslu, sem @tla ma ad eignin

hefdi i kaupum og s6lum i ndvembermanudi nast & undan matsgerd, midad vid heimila og
mogulega nytingu fasteignarinnar & hverjum tima.”

0gi28.qgr.:
,,Vi0 akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfreedilega fylgni gangverds vid

ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem sterd, gerd, banad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med utreikningum 4 grundvelli peirra visbendinga.”

Markmid fasteignamats er samkvaemt framansdgou ad meta gangverd fasteignarinnar i
heild, jafnframt pvi sem mat & einstokum pattum hennar, 168, mannvirkjum o.s.frv.,
verdur ad uppfylla dkvaedi laganna og viokomandi reglugerdar.

[ 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.....”
0gi9. 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 reektunar, pegar um landbunadarland er ad reeda.
3. Matsverd hlunninda,
4. Matsverd mannvirkja.

2. Vid skiptingu matsverds samkvaemt pessari grein skal pess geett, ad mismunur & verdmaeti
fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi, sem efni standa til, fram i mismunandi land-
eda lodarveroi.”

Af framansogou er ljést 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 160in heef til tiletladra nota, svo sem byggingar ibldarhuss, 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 ahrif & l6darverd i hverfinu svo sem
afstodunnar milli ibGdarhisa og atvinnuhlsnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi, samgangna,
venjubundinnar hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum akvadum laga um byggingar- og
skipulagsmal og akvordunar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. P4 ber ad taka tillit til pess
tilkostnadar sem pad hefur haft i for med sér ad gera 160 hefa til peirra nota sem hun er i. Vid mat
160a skal fylgja somu grundvallarreglum hvort sem um er ad reda eignarldd eda leiguldo.”

pa segir i bréfi Fasteignamats rikisins til keerenda dags. 28. febrtar 2002 er frammi liggur
i malinu:



,,Vi0 akvordun hlutdeildar l6darmatsins i1 heildarfasteignamati var tvennt haft i huga: Hver er
hlutdeild l66arkostnadar i byggingarkostnadi og hvert mundi vera liklegt séluverd I68arréttindanna
ef htsid hyrfi af 168inni.”

Fasteignamat midast vid markadsverd en upplysingar um pad eru yfirleitt baeedi um has 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 reedir i pessu mali, i husmat og l6darmat. Sé heildarfjarhaed
fasteignamats eignarinnar rétt, p.e. syni rétt gangverd eignarinnar i heild, umreiknad til
stadgreidslu, hefur breyting til lsekkunar & einum peetti fasteignamats i for med sér samsvarandi
haekkun & einhverjum 8drum peetti fasteignamatsins.

Hid keerda I6darmat nemur eins og adur segir kr. 4.113.000 en hismat er kr. 13.799.000, samtals
kr. 17.892.000 midad vid verdlag i névember arid 2000.

Hus pau er seld hafa verid i nagrenninu og nefnd eru i greinargerd Fasteignamats rikisins eru
steinsteypt og pegar af peirri asteedu frabrugdin husinu ad Bejargili 101.

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar ad fasteignamat hinnar keerdu eignar sé hatt, midad vid
gerd hennar og legu. Telur nefndin fasteignamat hennar hefilega dkvardad kr. 16.500.000 midad
vid sama tima.

A0 pvi er vardar mat l6oarinnar er rétt ad benda a ad 16darverd i péttbyli myndast einkum af
landverdi 4 vidkomandi svaedi, kostnadi vid ad gera 168ir byggingarhaefar og eftir atvikum
endurb6tum & 168, en ad sidustu og ekki sist hvernig heimilt er ad nyta paer samkveemt skipulagi.
Kostnadur vid ad gera 168ir byggingarhafar endurspeglast ad verulegu leyti i gatnagerdargjéldum
og ymsum tengigjoldum sem sveitarfélogin innheimta. | Gardabe eru innheimt m.a. gatnagerdar-
gjold og tengigjold vatnsveitu. Atla ma ad pessi gjold ein hafi numid a pridju m.kr. & viomidunar-
tima matsins. P4 er 6talid landverd & vidkomandi svadi og per endurbetur & 168 sem ahrif kunna
ad hafa & matid. Adurnefnd reglugerd um fasteignamat og fasteignaskraningu kvedur & um ad
mismunur & veromaeti fasteigna vegna mismunandi legu skuli eftir pvi sem efni standa til koma
fram i mismunandi land- eda I6darverdi. bad er og skodun Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjon
af 6hagsteedri legu l6darinnar ad edlilegt sé ad adurnefnd laekkun & mati eignarinnar komi 61l fram
i 160armatinu, og 16din sé samkvamt pvi hafilega metin & kr. 2.721.000.

URSKURBARORD

Fasteignamat Baejargili 101 Gardabe akvardast pannig:
Husmat obreytt kr. 13.779.000
Lédarmat kr. 2.721.000
Samtals kr. 16.500.000

i fasteignamati pvi er gildi tok 15. september 2001.

Pétur Stefansson

Gudmundur Magnusson Agnar Gustafsson



