Ar 2003, midvikudaginn 26. mars, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 19/2002
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDPUR

Med bréfi 19. april 2002 keerir Kristinn Olafsson hrl. fasteignamat fasteignar sinnar ad
Kotlunesvegi 19b, Skeggjastadahreppi fastanr. 217-0860.

[ bréfi keeranda segir:

,»Med bréfi til FMR, dags. 10.09.01, keerdi ég til lekkunar fasteignamat ofangreindrar eignar,
sem pé var: has kr. 985 plsund og 168 kr. 378 pasund, samtals kr. 1.363 pasund. I keerubréfinu
gerdi ég grein fyrir pvi, ad um veeri ad reda tvo samsetta vegavinnuskdra um 29 fm ad utanmali,
sem notadir veeru til skemmri sumardvalar. A Bakkafirdi, par sem fasteignin er stadsett, er
hasnadi nanast dseljanlegt. par sem fasteignamat ber ad mida vid gangverd, sem atla ma ad
eignin hefdi i kaupum og s6lum i névembermanudi nasta 4 undan matsgerd, leitadist ég vid ad
fa upplysingar um sélu fasteigna i porpinu, sem hafa metti til vidmidunar. Su leit bar pann
arangur,a0 ég hafoi upp a afsali fyrir Hofn | fra pvi i febrtar 1995, en H6fn | er rimlega tvofalt
steerri og & allan hatt veglegri eign en Kétlunesvegur 19 B. Eins og fram kemur i afsalinu fyrir
Hofn | var st eign & umraeddum tima seld & kr. 500 pdsund lanadar til 15 éra.

Nidurstada af keeru minni var s, ad fasteignamat hass var laekkad i kr. 801 pusund og l6dar i kr.
161 pasund, samtals kr. 962 pusund. bann 5. des. s.l. 6skadi ég eftir rokstudningi fyrir pessari
nidurstédu og barst mér hann i bréfi dags. 07.02.02. I bréfinu er visad til 1. mgr. 27. gr. laga nr.
6/2001, par sem melt er svo fyrir, ad skrdd matsverd fasteignar skuli vera gangverd, sem etla
ma ad eignin hefdi i kaupum og s6lum i névembermanudi naesta & undan matsgerd, midad vid
heimila og mogulega nytingu fasteignarinnar & hverjum tima. I bréfinu er ad finna pann rok-
studning fyrir fasteignamatinu, ad bréfritari hafi fario og skoodad eignina, gert rao fyrir
venjubundnum fragangi innanhuss og sidan reiknad Ut aeetladan byggingarkostnad eins og reglur
Fasteignamats rikisins kveda & um og i framhaldi reiknad Gt fasteigna- og brunabdtamat. pessi
rokstudningur gengur ekki Ut & ad reynt hafi verid ad finna gangverd eignarinnar ad Kotlunes-
vegi 19 B. Eg tel pvi, ad ekki hafi verid gett réttra adferda vid akvordun a fasteignamatinu, enda
nidurstadan eftir pvi.

Med visan til framanritads leyfi ég mér med kerubréfi pessu ad krefjast leekkunar & naverandi
fasteignamati eignar nr. 217-0860 ad Kotlunesvegi 19 B, Skeggjastadahreppi.”

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

[ svarbréfi Skeggjastadahrepps dags. 8. mai 2002 segir:

,Umradd fasteign er i porpinu 4 Bakkafirdi. Um er ad radar tvo litil samsett hus, sem a sinum
tima munu hafa verid i eigu VVegagerdarinnar og notud & sumrin af starfsménnum pess vid fram-
kvaemdir & landsbyggdinni. Husnadi petta er ekki heilsarshisnadi eins og pad ord hefur verid
skilid, enda hefur einungis verid baid i pvi & sumrin. T porpinu & Bakkafirdi er erfit ad finna ut
gangverd fasteigna, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001, pvi ad husnadi hér er litt seljanlegt. pad
nyjasta, sem kunnugt er um i pvi efni, er sala @ 112 fm. einbylishisi ad Hafnarg6tu 9, en pad hds
var selt pann 20. jan. 2001 fyrir kr. 3,1 milljén og par af voru 310 pasund kr. greiddar Gt en
afgangurinn lanadur til 25 og 40 ara.

Fermetraverd pess hiss hefur pvi verid kr. 27.679,- Engin sanngirni er ad yfirfera petta verd yfir
& sumarhsid ad Kotlunesvegi 19b, sem sagt er vera 28,5 fm, en ef pad veeri gert, pa veeri liklegt
gangverd pess kr. 788.852,- Fasteignamat pess er hins vegar téluvert hearra eda kr. 962 pisund
(hus 801 pus, 168 161 pus.) Til samanburdar vaeri sennilega ner lagi vegna byggingarlags og
mégulegrar nytingar ad benda & s6lu & hiseigninni a0 Héfn I, sem er ramlega tvofalt sterri en
Kétlunesvegur 19b, og var su eign seld i febriar 1995 & kr. 500 pasund, par af voru 150 pusund
greiddar at en afgangurinn lanadur til 15 ara. bar hefur fermetraverdid pvi verid um kr. 8.400,- |
peim samanburdi veeri liklegt gangverd hissins ad Kotlunesvegi 19b um 240 pusund krénur.

Nidurstadan af pessum hugleidingum er sd, ad fasteignin ad Kdétlunesvegi 19b sé liklega p6
nokkud of hatt metin til fasteignamats.



Umsdgn Fasteignamats rikisins er dags. 11. februar 2003, en par segir m.a.:

LPann 15. juni 2001 var fasteignaeigendum send tilkynning um fyrirhugada nidurstoou
endurmats fasteignamats og brunab6tamats, sem taka atti gildi 15. september s.4. A bakhlid
tilkkynningarsedilsins kom m.a. fram ad ef fasteignaeigandi setti sig ekki vid nidurstodu
endurmatsins gat hann komid athugasemdum sinum a framfari vid Fasteignamat rikisins fyrir
gildistoku matsins, 15. september 2001.

par kom einnig fram ad athugasemd leiddi til frestunar & gildistéku matsins uns tekin hafdi verid
afstada til athugasemdarinnar og gamla matio myndi hvila & eigninni par til farid hafdi verid yfir
athugasemdina og ny gégn i malinu og akvordun tekin um nidurstédu endurmatsins. Nidurstada
endurmats myndi sidan gilda afturvirkt fra 15. september 2001.

Eigandi gerdi athugasemd vid endurmat brunabdtamats og fasteignamats tédrar fasteignar med
bréfi, dags. 10. september 2001. bar komu fram somu rok og i keerubréfinu til yfirfasteigna-
matsnefndar, en ad auki var bent & ad brunab6tamat eignarinnar synist fljott & litid allt of hatt,
p.e. kr. 3.269 pusund. Skodun & hdseigninni vegna athugasemdarinnar for fram 9. névember
2001 og var akvordun um nidurstddu endurmats 2001 vegna athugasemda tekin 27. névember
2001 og eigendum send tilkynning par ad latandi, dags. sama dag. Med bréfi, dags. 5. desember
2001, 6skadi eigandi eftir rokstudningi fyrir nidurstédunni og var hann sendur med bréfi
stofnunarinnar, dags. 7. februar 2002.”

[ bréfi stofnunarinnar segir ennfremur:

,»Visad er til pess sem adur hefur verid rakid ad skv. 28. gr. laga nr. 6/2001 skal vid akvordun
matsverds finna tolfreedilega fylgni gangverds vid ymsar stadreyndir um seldar eignir o.sv.frv.
Husmat er fundid & pann hatt ad fyrst er heildarfasteignamatsverd eignarinnar dkvedid og l6dar-
mat dregid fra pvi.

Stadsetningarahrifum er nad med tvennum hetti. I fyrsta lagi er margfldunarstudlum beitt. beir
syna hlutfallslega leekkun eda haekkun mats a viskomandi sveedi midad vid hofudborgarsvaedio i
heild. Hér er um tvenns konar studla ad reda, sveedastudla sem virka a fasteignamat og 160a-
sveedastudla, sem virka a l6darmat.  Svadisstudull fyrir sumarhds i Skeggjastadahreppi er 0,44
og l6dasvaedisstudull 0,1936. Studlar pessir eru fundnir Gt midad vid verd fasteigna & svaedinu
samkvaemt kaupsamningum svo ad fasteignamat fasteigna & tilteknu sveedi sé i samraemi vid
gangverd peirra, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna.”

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 drskurda
i peim méalum, sem barust eftir 10. april a s.l. ari og ljost var ad ekki yrdi unnt ad
arskurda i fyrir hinn 16gbodna frest skv. 34. gr. laga nr. 6/2001.

Fjarmalaraduneytid hefur med visan til heimildar raduneytisins til framlengingar & ofan-
greindum fresti i 2. mgr. 34. gr. laga nr. 6/2001, um skraningu og mat fasteigna, veitt
Y firfasteignamatsnefnd framhaldsfrest til 31. mars 2003 til ad urskurda i ofangreindum
malum.

Lysing fasteignar
| bréfi keeranda, dags. 10. september 2001, til Fasteignamats rikisins segir:

,Um er ad reda tvo samsetta vegavinnuskara, 29 fm. ad utanmali, sem notadir hafa
verid til skemmri sumardvalar.”

i lysingu matsfulltraa Fasteignamats rikisins fra 9. névember 2001 er stadfest ad ,,husid
er samansett ur tveimur vinnuskdrum sem komid hefur verid fyrir & 16dinni og peir
tengdir saman”. I ysingunni segir ennfremur ad undirstddur hussins séu stalbitar festir
vid jord, timburgolf sé i husinu, timburgrind i Utveggjum og sperrupak.



Utveggir eru klaeddir liggjandi vatnsklaedningu, gluggar ur furu med einféldu gleri,
spjaldahurd i Gtidyrum og 10 m? verdnd mét sudri. Rafmagn og vatn er i hisinu. Af
Ijdsmyndum af hdsinu ad rdda, sem frammi liggja i malinu, virdist astand hussins mjog
bokkalegt. HUsid er stadsett utan til i péttbylinu & Bakkafirdi & moérkum gatnakerfis
kauptdnsins. Skrad stzerd hissins er 28,5 m? og l6darstaerd 790 m?. Hid kerda mat fra
27. ndvember 2001 nemur kr. 962.000 er skiptist i husmat kr. 801.000 og I6darmat kr.
161.000 , og midast vid verdlag i nGvembermanudi 2000.

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

»Fasteign samkvemt 16gum pessum er afmarkadur hluti lands, dsamt lifrenum og 6lifrenum
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.gr.:

,», V10 akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfraedilega fylgni gangverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem staerd, gerd, banad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med utreikningum a grundvelli peirra visbendinga.”

Markmid fasteignamats er samkveemt framansdégdu 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 vidkomandi reglugerdar.

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 hin
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. Matsvero reektunar, pegar um landbunadarland er ao reeda.
3. Matsverd hlunninda,
4. Matsverd mannvirkja.

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

Af framansogou er ljost ad einstakir paettir matsins, i pessu tilfelli hismat og l6darmat,
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 innbyrais.

Néanari akveaedi um lédarmat er ad finna i 6. mgr. 8. gr. sému reglugerdar, en par segir:

,,Mat 100a skal midast vid sennilegt s6luverd slikra 10da 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 Gt 160arverd i viokomandi hverfi. Ber vid slikt almennt



mat ad taka ftillit til peirra atrida, sem hafa almennt ahrif & l6darverd i hverfinu svo sem
afstodunnar milli ibudarhisa og atvinnuhtsnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi, samgangna,
venjubundinnar hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum akvaedum laga um byggingar- og
skipulagsmal og akvordunar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. ba ber ad taka tillit til pess til-
kostnadar sem pad hefur haft i for med sér ad gera 108 haefa til peirra nota sem hin er i. Vido mat
160a skal fylgja sému grundvallarreglum hvort sem um er ad reeda eignarl4d 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 paetti 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
eignarinnar i heild, umreiknad til stadgreidslu, hefur breyting til leekkunar & einum peetti
fasteignamats i for med sér samsvarandi haekkun & einhverjum 6drum peetti
fasteignamatsins.

pad er ljost af markadskonnunum Fasteignamats rikisins ad verdlag fasteigna & NA-horni
landsins er almennt verulega mikid leegra en & SV-landi og & héfudborgarsveaedinu. Solur
eru vida svo faar ad naumast er haegt ad tala um gangverd a einstokum stédum, pott draga
megi alyktanir Gt fra steerri landsvaedum. | tilvitnudu bréfi Fasteignamats rikisins kemur
fram ad svokalladur sveedisstudull stofnunarinnar fyrir sumarhus i Skeggjastadahreppi er
0,44 en l6dasveedisstudull 0,1936. Umrett hus er ad sonnu eingdngu nytt til sumardvalar.
Pad er hins vegar mjog sérstakt ad gerd sem slikt og auk pess stadsett innan skipulags i
péttbyli. HUsid er pvi sérstddu sinnar vegna engan veginn demigert sumarhds og asteda
til ad etla ad kaupendahdpur ad sliku hasi sé verulega prengri en ef um hefdbundid
sumarhts veeri ad reda. A hitt er ad visu ad lita, ad hisid er gerdar sinnar vegna
veentanlega audvelt i flutningi og gefur sem slikt vissa nytingarmdguleika. bear ad visu
takmorkudu upplysingar um sélur fasteigna & Bakkafirdi, sem fram koma & adur nefndu
bréfi oddvita Skeggjastadahrepps fra 8. mai 2002, benda eindregid til pess ad
markadsverd huseigna & Bakkafirdi sé mjog lagt i samanburdi vid héfudborgarsvaedid.
Stadsetning l6darinnar i jadri gatna- og veitukerfis kauptdinsins hvetur og til varkarni i
[6darmati.

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjon af framansdgdu, ad fasteignamat
hinnar keerdu eignar sé hafilega akvardad kr. 500.000, par af I6darmat kr. 100.000.

URSKURDARORD

Fasteignamat hinnar kaerdu eignar ad Kotlunesvegi 19b i Skeggjastadahreppi
telst heefilega akvardad pannig:

Fasteignamat huss kr. 400.000
Fasteignamat I6dar kr. 100.000
Fasteignamat alls kr.  500.000

i fasteignamati pvi er gildi tok 15. september 2001.

Pétur Stefansson

Gudmundur Magnusson Agnar Gustafsson



