Ar 2003, fostudaginn 31. oktober, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 47/2002
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDPUR

Med bréfi 25. november 2002 kaerir Hrund Kristinsdéttir 16gfreedingur brunabdtamat
og fasteignamat sumarhussins i Gjabakkalandi nr. 10 i pingvallahreppi, fastanumer
220-8854, f.h. eiganda Onnu Gardarsdottur, kt. 231139-4439.

I bréfi logmanns keeranda segir:

,,2. Malsatvik:

Med bréfi dags. 17. september 2001 gerdi Marind borsteinsson f.h. kaeranda athugasemdir vid
nidurstddu endurmats Fasteignamats rikisins & fasteigna- og brunabdtamati ofangreindrar
eignar.

Nidurstada Fasteignamats rikisins barst Marind med bréfi dags. 23. febrdar 2002.

Med bréfi dags. 4. mars s.l. 6skadi Mariné eftir rékstudningi Fasteignamats rikisins a
nidurstddu endurmats vegna Gjabakkalands og par sem enginn rékstudningur hafdi borist pann
11. jali itrekadi Marind dsk um rékstudning med télvupdsti sama dag.

R&kstudningur barst honum med bréfi dags. 26. agust s.l.

3. Krofur og rékstudningur:

Med aournefndu bréfi sinu til [F]asteignamats rikisins dags. 17. september 2001 lagdi Marino
porsteinsson fram rokstudning f.h. eiganda Gjabakkalands méli hans til studnings og krafdist
pess ad Fasteignamat rikisins teki fasteigna- og brunab6tamat eignarinnar til endurskodunar &
grundvelli framsettra sjonarmida. I bréfi Marinds kemur fram ad husid hafi verid byggt fyrir 29
&rum sidan, i pvi sé ekkert rafmagn og husid i heild sé farid ad lata a sja.

I rokstudningi fyrir endurmati sem barst MarinG 26. agust s.l. var ekkert vikid ad pessum
atrioum heldur var eingongu fjallad almennt um forsendur fyrir mati hdseigna samkvaemt
I6gum og reglum par ad latandi.

R&kstudningurinn er ad mati kaerenda ekki i samremi vid kréfur stjornsyslulaganna um
rokstudning fyrir stjérnvaldsdkvordun par sem ekkert er vikid ad malsastedum keerenda, en
stjornvaldi er skylt i stjornvaldsakvoroun og rokstudningi fyrir henni ad taka afstdédu til
malsastaedna sem adili hefur feert fram mali sinu til studnings.

Pad er grundvallarregla i stjornsyslurétti ad rokstudningur sé pad greinargédur ad adili fai
skilid hvers vegna nidurstadan var sU, sem raun vard a. bvi var ekki til ad dreifa i mali pessu og
fa keerendur ekki séd hvada atridi pad voru sérstaklega sem leiddu til nidurstddu
Fasteignamatsins.

A0 Ollu virtu eru gerdar peer krofur ad Yfirfasteignamatsnefnd taki til endurskodunar
nidurstodu Fasteignamats rikisins.”

| hinu tilvitnada brefi Marin6s porsteinssonar frd 17. september 2001 segir m.a.:
,Pa er 6talid sumarh(sid i Gjdbakkalandi & pingv6llum. bad var keypt fyrir 2 &rum & kr.
4.600.000. Husio er byggt fyrir 29 arum og er pvi fario ao lata nokkud & sja og ekkert rafmagn
er & stadnum. Pad gefur pvi augaleid ad upphad kaupverdsins var ekki midud vid svo gamalt
has heldur stadsetningu pess. Eftir kaupin var bedid um heekkun brunabdtaverds i samremi
vid kaupverd, sem var sampykkt.

Eigendur krefjast laekkunar og samreemingar & fasteignamati allra eignahluta Vesturgotu 19 og
haekkunar & brunabo6tamati. Einnig leekkunar a fasteignamati og haekkunar & brunabo6tamati
Gjébakka 10 i samrami vid pau sjonarmid og rok, sem ad nedan greinir.”

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins, Sjova-Almennum tryggingum hf. og
Blaskogabyggd med brefum dags. 28. november 2002.



| svarbrefi Fasteignamats rikisins fra 8. juli 2003 segir m.a:
,JFasteignamati rikisins hefur borist bréf yfirfasteignamatsnefndar, dags. 28. november 2002, par
sem 6skad er umsagnar um keru Hrundar Kristinsdéttur l6gfreedings Huseigendafélagsins, f.h.
Onnu Gardarsdottur vegna akvordunar Fasteignamats rikisins fra 23. febrar 2002 um endurmat
fasteigna-og brunabdtamats sumarhdss i Gjabakkalandi 10 & bingvéllum, fastanr. 220-8854. bar
var kveoid & um ad fasteignamat skyldi samtals vera 3.067 pus. kr., sem skiptist i htismat 2.959
pts. kr. og 16darmat 108 pus. kr. Brunabotamat 5.163 pus. kr.”

Sidan segir i bréfinu:
,Eigandi gerdi athugasemd vid endurmat brunabdtamats og fasteignamats tédrar fasteignar med
bréfi, dags. 17. september 2001. bar var krafist hakkunar brunab6tamats og lekkunar
fasteignamats. Tekid var fram ad sumarhisid hafi verid keypt tveimur arum adur og kaupverd
verio 4600 pus. kr. HUsid hafi verid byggt fyrir 29 arum og sé pvi farid ao lata nokkud & sja.
Upphad kaupverdsins sé ekki midud vid svo gamalt his heldur stadsetningu pess.

Eignin var skodud 7. febrlar 2002 af matsfulltra stofnunarinnar vegna innkominnar
athugasemdar. Akvérdun um nidurstddu endurmats vegna athugasemda var tekin, eins og adur
greinir, 23. febrdar 2002 og tilkynning par ad lGtandi send malshefjanda.

Haekkun fasteignamats stafar af haekkun endurmats fasteignamats 2001 sem for fram ad beidni
fjarmélarddherra skv. 32. gr. laga nr. 6/2001. Endurmatid tok m.a. til ibGdarhisa og
ibtdarhusal6da, atvinnuhusa og atvinnuhusal6da, sumarhusa en ekki til sumarhisal6da og hefur
pvi fasteignamat I6darinnar stadid obreytt.

Samanlagt fasteignamat hass og fasteignamat 16dar eiga ad endurspegla gangverd umreiknad til
stadgreidslu, sem &tla ma ad eignin hefdi i kaupum og sélum i névembermanudi nast & undan
matsgerd midad vio heimila og mogulega nytingu fasteignarinnar & hverjum tima, sbr. 1. mgr.
27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001.

i méli pessu er um ad reeda 58,8 m? timbursumarbUstad & steyptum undirstédum, 4n rafmagns og
hitaveitu en med kaminu. | skodun eignarinnar pann 7. febriar 2002 kom fram ad fjoldi
innihurda er fjorar og fyrir hendi er plastkleedd innrétting prir metrar ad lengd. Bustadurinn er
kleddur ad innan med furupanil og gélfid gert ar furugdlfbordum. Nidurstada endurmats
fasteignamats byggir & upplysingum sem fengust vid skodun og peim skraningarupplysingum
sem Landskra fasteigna hefur ad geyma. bar kemur m.a. fram ad sumarbdstadurinn sé byggdur
1971 og Ur timbri. Skodun bustadarins leiddi ekki til breytinga 4 hismati vegna geeda og astands,
en sidasta lysing & huaseigninni hafdi farid fram 30. ndvember 1999. Ekki urdu breytingar a
fasteignamati l6dar, enda hafdi pad ekki komid til endurmats.

Ad lokum er bent a ad i gégnum malsins kemur fram ad fasteignin hafi verid keypt a arinu 1999
& 4600 pus. kr. 1 nidurstddu endurmats vegna athugasemda fra 23. febrtar 2002 var fasteignamat
sumarhlss og l6dar dkvardad 3.067 pus. kr. sem er vel innan marka midad vid kaupverd
hussins.”

Greinargerd Fasteignamats rikisins var send keranda til kynningar med bréfi 14. agust
2003.

Athugasemd undirskrifud af Marind borsteinssyni barst med rafbréfi 21. agust 2003, en
par segir m.a.:

o skrdi FMR er bustadurinn skradur 58,8 ferm. Er pa talin med sambyggd Oeinangrud
ahaldageymsla med flotu paki og an undirstédu og i raun verdlaus. Husid sjalft er um 50
fermetrar. (Skissa fyrri eiganda er fjarri raunveruleikanum).”

og ennfremur:
,Loks er pad itrekad ad bustadurinn er ordinn 32 ara gamall og ber ad sjalfsogou aldrinum
merki. T.a.m. ordinn pad Opéttur ad hann hentar ekki til vetrarsetu. Pad var i raun
[6darleigurétturinn & pessum frabera stad sem verid var ad greida 4,6 mkr. fyrir, en ekki hisid
sjalft.”

Umsagnir hafa hvorki borist fra Blaskogabyggd né Sjova-Almennum tryggingum hf.



Med hlidsjon af peim fjolda erinda sem lagu fyrir Yfirfasteignamatsnefnd pegar bréf
kaeranda barst 6skadi nefndin i bréfi til fjarmalardduneytisins eftir framhaldsfresti til ad
Urskurda i malinu. Umbedinn frestur var veittur af halfu raduneytisins til 31. oktéber
2003.

Y firfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 24. oktober 2003 og skodadi umraedda
eign. A vettvang mattu nefndarmennirnir Pétur Stefansson og Andrés Svanbjornsson
asamt ritara nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni, svo og umbjoédandi keranda Marind
porsteinsson.

Lysing fasteignar

Umreaedd eign er sumarbustadur Ur timbri & steyptum sualum.

Bustadurinn skiptist i stofu, bordstofu og eldhis sem eru samliggjandi, tvo
svefnherbergi, snyrtingu og forstofu. Veggir og loft er panilklett nema veggfédur a
veggjum & snyrtingu. A golfi eru l6kkud furug6lfbord. Gluggar eru Gr furu med tvofoldu
verksmidjugleri. Hurdir eru sléttar spjaldahurdir. Eldhasinnrétting er med furuspeeni en
farin ad gefa sig. [ stofu er stor arinn, hladinn Gr marsteini og Drapuhlidargrjoti og med
svartri malmhlif. Vatn i bastadnum er fr4 sameiginlegri vatnsveitu nokkurra bustada.
Rafmagn er fra solarrafhl6du. Engin upphitun er i bastadnum og er hann hitadur med
lausum gas- og oliuofnum. Ad utan er hisid klett med liggjandi vatnsklaedningu og
barujarn a paki. Verdond er umhverfis husid a prjd vegu og afastur geymsluskur vid
bakhlid hassins.

Samkveaemt upplysingum eiganda er husid byggt af Husasmidjunni i Reykjavik.
Utveggir hassins eru grannir og einangrun par af leidandi takmaorkus.

Astand hussins er mjog pokkalegt midad vid aldur, en akvednir peettir p6 vidhaldspurfi.

Husid er stadsett innan Pjodgardsins i landi Gjabakka og veit mot vestri i att ad
pingvallavatni. L6din og umhverfi allt er kjarri vaxid og engin skyr 16damork afmorkud.
Mjog ramt er um huasid og asteda til ad xtla ad skrad l6darsterd sé ofullkominn
meelikvardi & verdmaeti peirra réttinda sem landinu fylgja.

Skrad steerd bustadarins er 58,8 m? og byggingarar 1971. Skrad l63arstaerd er 1200 m?.

Hid kaerda brunabotamat nemur kr. 5.163.000 midad vid visitolu byggingarkostnadar i
febrdarmanudi 2002, 277,5 stig.

Hid keerda fasteignamat er kr. 3.067.000 og skiptist i hdismat kr. 2.959.000 og l6darmat
kr. 108.000.

Nidurstada:

Um brunabdtamat

[ 16gum um brunatryggingar nr. 48/1994 segir i 2. gr.:
,»Vatryggingarfjarhaed hiseignar skv. 1. mgr. 1. gr. skal nema fullu verdi eignarinnar eftir vird-
ingu. Fasteignamat rikisins annast virdingu hdseignar samkvaemt matskerfi og verklagsreglum
stofnunarinnar. Heiti peirrar gerdar er brunabétamat. Er markmid matsins ad finna
vatryggingarverdmeti hdseignarinnar & peim tima er virding fer fram. Skal matid taka til peirra
efnislegu veromeeta hlseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og midast vid byggingarkostnad
a0 teknu tilliti til aldurs, slits, viohalds og astands eignar ad 60ru leyti.”

I reglugerd nr. 809/2000 segir ennfremur i 5. gr.:
,,Vatryggingarfjarhed er matsfjarhad peirra efnislegu verdmeeta huseignar, sem eydilagst geta
af eldi og midast vid byggingarkostnad hennar ad fradregnum afskriftum vegna aldurs, slits,
vidhalds og &stands eignar ad 60ru leyti. Med byggingarkostnadi er att vid edlilegan kostnad



vid byggingu vidkomandi hiseignar samkvemt matsreglum Fasteignamats rikisins, sbr. og 2.
mgr. 4. gr. Mioa skal vid par byggingaradferdir og byggingarefni, sem tidkast & virdingardegi.

Vid akvoroun afskrifta skv. 1. mgr. skal taka mid af astludum liftima byggingarhluta eda
frumpatta peirra eftir pvi sem vid 4. Afskriftir taka pé ekki til vinnu manna og vélavinnu nema
i peim tilvikum ad huseign sé gollud eda skemmd ad einhverju eda 6llu leyti.”

Svo sem login bera med sér, er ymis kostnadur vid nybyggingu huss sem ekki kemur
fram i brunabdtamati, svo sem gatnagerdargjold og fragangur l6dar. P4 mela 16g og
reglugerdir um brunabotamat fyrir um ad taka skuli tillit til ryrnunar vegna slits og
aldurs. Afskriftir taka pé almennt hvorki til vinnu manna né vélavinnu. Loks gera
matsreglur Fasteignamats rikisins rad fyrir kostnadi vid rif og hreinsun brunarusta er
nemur 10 % af endurstofnverdi viokomandi huss.

pad er skodun Y firfasteignamatsnefndar med hlidsjon af gerd, aldri og astandi hinnar
keerdu eignar, ad ekki sé tilefni til ad haekka hid kerda brunabdtamat kr. 5.163.000
midad vid gildandi reglur um akvérdun brunabotamats og visitélu byggingarkostnadar
i febriarménudi 2002.

Um fasteignamat
| I6gum nr.6/2001 um fasteignamat og fasteignaskraningu segir i 1. mgr. 3. gr.:

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

I 1. mgr. 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 nast & undan matsgerd, midad vid heimila
og mogulega nytingu fasteignarinnar 4 hverjum tima.”

ogil. mgr. 28.gr.:
,,Vi0 akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfreedilega fylgni gangverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem steerd, gerd, binad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med utreikningum a grundvelli peirra visbendinga.”

Samkvaemt framansogdu skal meta gangverd fasteignarinnar i heild, sbr. einnig 8. gr.
reglugerdar nr. 406/1978 um fasteignamat og fasteignaskraningu par sem segir ad mat
fasteignar i heild skuli midad vid gangverd umreiknad til stadgreidslu sem liklegt er ad
han mundi hafa i kaupum og sélum. 1 reglugerd 406/1978 eru jafnframt fyrirmeli um
skiptingu heildarmatsverds og hvernig haga skuli mati einstakra péatta fasteignamats.

1 9. gr. reglugerdar nr. 406/1978 segir:

,,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 raeda.
3. Matsverd hlunninda.
4. Matsverd mannvirkja.

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

Samkvaeemt akveedum laga nr. 6/2001 og reglugerdar nr. 406/1978 skal pannig meta
heildarmatsverd fasteignar sem sidan er skipt nidur i einstaka matspeetti. Af pvi leidir
ad mati Yfirfasteignamatsnefndar ad ekki er unnt ad fjalla um einn matspatt an pess ad
fjalla um mat eignarinnar i heild og fjalla sidan um skiptingu pess i einstaka matspatti.



Nanari akvaedi um Iédarmat er ad finna i 6. mgr. 8. gr. reglugerdarinnar, en par segir:

,,Mat 160a skal midast vi0 sennilegt sdluverd slikra 160a i pvi péttbylishverfi sem um er ad
reeda, enda sé 160in heef til tileetladra nota, svo sem byggingar ibadarhdss, idnadarhdss eda fyrir
annan atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna Gt 16darverd i vidkomandi hverfi. Ber vid slikt
almennt mat ad taka tillit til peirra atrida, sem hafa almennt ahrif a l6darverd i hverfinu svo
sem afstéounnar milli ibGdarhisa og atvinnuhlsnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi,
samgangna, venjubundinnar hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum akvedum laga um
byggingar- og skipulagsmal og akvérdunar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. ba ber ad taka
tillit til pess tilkostnadar sem pad hefur haft i for med sér ad gera 160 hafa til peirra nota sem
han er i. Vid mat 160a skal fylgja sému grundvallarreglum hvort sem um er ad reda eignarl6d
eda leigul6d.”

[ rokstudningi Fasteignamats rikisins fyrir hinni keerdu akvordun sem barst keeranda i
bréfi stofnunarinnar, dags. 26. 4gust 2002, segir ad i meginatridum sé leitast vid ad
meta sumarbustadalddir med tilliti til pessa akveedis reglugerdarinnar. Pad skal po
tekid fram ad rokstudningurinn er eingéngu almenns edlis en vardar ekki kaerumal
petta sérstaklega.

Keran vardar fasteignamat sumarblstadar keeranda i Gjabakkalandi 10 i
pingvallahreppi. Kaerd er nidurstada Fasteignamats rikisins um endurmat 2001 vegna
athugasemda keeranda, sem tilkynnt var keranda med bréfi, dags. 23. febrtar 2003.
Fasteignamat eignarinnar skiptist i tvo matspeetti p.e. hGsmat og I6darmat. | umsogn
Fasteignamats rikisins um karuna dags. 8. juli 2003 kemur fram ad haekkun hafi ordid
& husmati vid endurmatid 2001 en endurmatid hafi ekki tekid til sumarbustadaloda og
I6damat sé pvi Obreytt. Adur er komid fram ad Yfirfasteignamatsnefnd telur ad
tilvitnud akveedi laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna og reglugerdar nr.
406/1978 um fasteignamat og fasteignaskraningu feli i sér ad eigi sé unnt ad fjalla um
einn patt i matsverdi fasteignar an pess ad fjallad sé jafnframt um matsverd eignarinnar
i heild og sidan skiptingu heildarmatsverds i einstaka matspeetti. Eins og framkvemd
hins keaerda endurmats var hattad ber pvi ad mati nefndarinnar ad fella pad ur gildi. Er
pa jafnframt litid til pess ad skipting heildarmatsverds fasteignarinnar milli hiss og
I60ar er oOraunheef, auk pess sem mat l6darinnar er ekki i samremi vid akveedi
reglugerdar nr. 406/1978.

URSKURDARORD

Brunabdtamat sumarbustadar i Gjabakkalandi 10, Pingvallahreppi,
fastanimer 220-8854, skal vera obreytt.

Hid keerda endurmat fasteignamats eignarinnar er fellt ar gildi.

Pétur Stefansson

Gudmundur Magnusson Agnar Gustafsson



