Ar 2003, midvikudaginn 17. desember var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr.
13/2003 kvedinn upp svohljédandi

URSKURDPUR

Med bréfi 24. mars 2003 keera Audbert Vigfasson, kt. 020940-3959 og Vigfus Pall
Audbertsson, kt. 020969-2969, fasteignamat fasteignar sinnar ad Sunnubraut 15B i Vik,
fastanimer 222-9714.

| bréfi keerenda segir:
,,Um aramétin 2000-2001 festum vid undirritadir kaup & vorugeymslu ad Sunnubraut 15 i Vik.
Kaupverd var kr. 7.600.000,- (sja afsal).
Vi0 nastu alagningu fasteignagjalda kom i 1jés haekkun a fasteignamati upp a 44 % og l6damati
um 270 %. | framhaldi af pessu gerdum vid medfylgjandi athugasemdir til fasteignamats &
Selfossi og i ndvember 2002 barst Urskurdur embaettisins og var enn til heekkunar.
Enn skrifudum vio og badum um rokstudning embeettisins fyrir pessum gjorningi, og bentum
jafnframt & nyjan I6darsamning sem ekki hafdi verid tekid tillit til.
Pegar petta er skrifad hefur rokstudningurinn ekki enn borist pratt fyrir nokkur simtdl par sem
svarid var alltaf “petta er alveg ad koma”.
Vegna pess ad svar hefur dregist hefur lika dregist ad senda erindi til yfirmatsins en vid vonum
ad pad komi ekki i veg fyrir afgreidslu.
Vid viljum itreka ad 16gin segja ad fasteignamat skuli endurspegla soluverd/ kaupverd um
sidustu aramot. Vid teljum ad umraeddur kaupsamningur endurspegli d&huga markadarins hér i
Vik & pessu hsi & pessum tima svo og astand hussins.
pad er allavega lagmarkskrafa af okkar halfu ad fa svar hversvegna.
Hversvegna vard 16din allt i einu 270 % verometari? og hversvegna vard gamalt hds i
nidurniodslu allt i einu 40-50 % verdmeetara?.”

Erindi petta var sent sveitarstjorn Myrdalshrepps og Fasteignamati rikisins til umsagnar
med bréfum dags. 10. april 2003.

| svarbréfi Myrdalshrepps fra 3. mai 2003 segir m.a.:
“Vi0 samanburd a fasteignamati sambeerilegra eigna i Vik eins og pad er i skrdm Fasteignamats
rikisins 16. april 2003, er ekki ad sja ad mat fasteignarinnar Sunnubraut 15 sé frabrugdio mati a
60rum samberilegum eignum. bess ber pd ad geta ad Fasteignamatio hefur leidrétt mat
[6darinnar fra pvi sem pad var pegar keert var.”

I umsogn Fasteignamats rikisins dags. 12. nGvember 2003 segir m.a.:

,Fasteignamat eignar skiptist i tvennt; fasteignamat hass og fasteignamat 16dar. Samanl6go eiga
bessi mot ad endurspegla gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin hefdi i
kaupum og s6lum i névembermanudi neaest & undan matsgerd, midad vid heimila og mdgulega
nytingu fasteignarinnar & hverjum tima, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna
nr.6/2001. Til ad finna gangverd safnar stofnunin saman kaupsamningum og vinnur Ur peim
yfirlitsupplysingar um gangverd fasteigna vid kaup og s6lu og breytingar & pvi, sbr. 23. gr.
framangreindra laga...... ?

Sidan er i bréfinu fjallad um l6darmat og segir:
,»Vid endurmatid i jani 2001 var pvi grundvelli utreiknings & I6darmatid breytt. Byggt er &
kostnadarforsendum og markadstengingu. Pannig er lagt mat &4 kostnad vid gatnagerdar og
tengigjold og tekido mid af sterd hdsnadis. Einnig er tekid tillit til fragangs bilasteda og
lagmarkskostnadar vegna fragangs léoarinnar sjalfrar og vid l6darmérk hennar. Jafnframt er
margfoldunarstudlum beitt til ad na fram stadsetningarahrifum og taka peir mid af veromeeti
[6dar eftir sveedum.

Lédarmat atvinnuh(sa i Myrdalshreppi eftir framreikning 2002 reiknast a sambarilegan hétt og i
endurmatinu 2001 og er reikningsformulan eftirfarandi:



[0,852 x 0,3025 x (7800 x birt flatarmal eignar + 1800 x flatarmal 160ar x I6darhlutdeild + 5000
x ummal 16dar x léoarhlutdeild]. Studullinn 0,852 er almennur studull atvinnueigna fyrir landid
allt, en studullinn 0,3025 er I6darmatsstudull fyrir pad sveedi sem hér um raedir. Ummal 160ar er
aaetlad sem 4 x kvadratrot flatarmal[s] [6dar. Studlarnir 8700 [sic], 1800 og 5000 eru nidurstodur
athugana & kostnadi og fasteignamarkadi i kronum & einingu (fermetrar og lengdarmetrar).
Fasteignamat l6dar fyrir eignarhlutann er pvi:

0,852 x 0,3025 x (7800 x 830,9 + 1800 x 4020 x 0,55096 + 5000 x 4 x 63 x 0,55096) = 2.878

bus. kr.

Rétt er ad vekja athygli & pvi ad vid Utreikning l6darmats fyrir umreedda eign i endurmatinu i

jani 2001var skrad l6darsteerd 15300 m2 Adur en akvordun var tekin um nidurstédu endurmats

vegna athugasemda hafdi 163inni verid skipt upp og er skrad staerd hennar ni 4020 m?”.

Loks er i bréfinu fjallad um hdsmat, og segir par:
,»Visad er til pess sem &dur 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.s.frv.
Husmat er fundid a pann hatt ad fyrst er heildarfasteignamatsverd akvedid og l6darmat dregio fra

pvi.”

Athugasemdir fra keeranda vid greinargerdinni hafa ekki borist.

Med hlidsjon af peim fjolda erinda sem fyrir Yfirfasteignamatsnefnd lagu pegar erindi
pbetta barst 6skadi nefndin eftir framhaldsfresti til ad Urskurda i malinu med bréfi til
fjarmalardduneytisins dags. 9. april 2003 med visan til 34. gr. laga nr. 6/2001.
Umbedinn frestur var veittur af halfu raduneytisins til 31. desember 2003.

Y firfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 14. névember 2003 og skodadi umradda
eign. A vettvang maettu nefndarmennirnir Pétur Stefansson, Gudmundur Magnutsson og
Agnar Gustafsson éasamt ritara nefndarinnar Friopjéfi Sigurdssyni, svo og annar
keerenda Vigfus Pall Audbertsson.

Lysing fasteignar

Umreaedd eign er stor innflutt stalskemma asamt litilli Gtbyggingu ar timbri.

Skemman er med stérrifflad al a paki en Gtveggir steyptir, einangradir ad innan og
murhadadir. 1 lofti skemmunnar er plasteinangrun & listum en loftid er bert ad 6dru leyti.
Gluggar a skemmunni eru flestir med einfoldu gleri. Prjar stérar innkeyrsluhurdir a
brautum eru & hadsinu.

Skilveggur gengur eftir husinu endiléngu vel nordan vid mitt has. 1 nordurhlid hassins
er skrifstofuadstada og afgreiosla, litil hargreidslustofa, snyrting, téfluherbergi,
kyndiklefi, geymsla (fyrir hljodfaeri) og bilgeymsla med stérri innkeyrsluhurd. Einfalt
milliloft er yfir pessum hluta hassins. Loft eru plétukledd og veggir marhGdadir eda
plotukleddir og maladir, lysing med florldmpum og upphitun med lausum ofnum ad
svo miklu leyti sem um upphitun er ad raeda. Hurdir eru einfaldar spjaldahurdir, flestir
gluggar med einféldu gleri og fragangur allur mjog einfaldur ef fra er talin
hargreidslustofan.

Sudurhluti hassins skiptist i tveer stérar geymslur, eina smakompu og rymi sem
innréttad hefur verid sem kennslustofa fyrir hand- og myndmennt & vegum grunn-
skdlans.

Geymslurnar eru med mikilli lofthaed, ber plasteinangrun i lofti, utveggir maladir og
steingOlf. Stor innkeyrsluhurd er sitt a hvorri geymslunni og smurgryfjur i golfi. Lysing
er takmdrkud og engin fost upphitun. Fragangur allur er mjog grofur i samraemi vid fyrri
notkun sem verkstaedi og geymsla fyrir flutningabila og pungavinnuvélar.

Kennslustofan er vel innrettud til sins braks, mjég god lysing, loft einangrad, klatt og
maélad, golf malad, gluggar med tvofoldu gleri og upphitun med rafmagnsblasurum.



Utbyggingin, alklatt timburhts, hefur sémuleidis verid innréttud sem kennslurymi en
par eru einkum trésmidavélar og efnislager. Utbyggingin er einangrud, kleedd og malud
i holf og gdlf og gaad lysing.

Astand hassins i heild er pokkalegt, en p6 vidhaldspurfi, einkum ad utan.

HUsid er stadsett midsvaedis i byggdinni og adkoma ad pvi er god. L6din er slétt og med
bundnu slitlagi framan vid husid gétumegin.

Skrad staerd hussins er 830,9 m? og byggingarar 1966. Sterd l6darinnar hefur nylega
verid leidrétt i skram Fasteignamats rikisins og er nti 4020 m? og hlutdeild karenda i 168
55,09 %.

Keerandi nefndi deemi um nylegar sélur atvinnuhusnadis i Vik, sem hann taldi allar
undir, og sumar langt undir fasteignamatsverai.

Hid keerda fasteignamat fra 27.11.2002 nemur kr. 29.882,000 og skiptist i hasmat kr.
23.950.000 og l6darmat kr. 5.932.000 midad vid verdlag i nGvemberméanudi 2001.

Svo sem fram kemur i &durnefndu bréfi Fasteignamats rikisins fra 12. névember 2003
hefur baedi steerd og mat l6darinnar verid endurskodad og er mat I6darinnar na Kr.
2.878.000 midad vid verdlag i ndvember 2002.

Nidurstada

I I6gum nr.6/2001 um fasteignamat og fasteignaskraningu segir i 3. gr.:
Fasteign samkvemt 16gum pessum er afmarkadur hluti lands, asamt lifreenum og Olifreenum
hlutum pess, réttindum sem pvi fylgja og peim mannvirkjum sem varanlega eru vid landid

i skeytt.”

| 27. gr. somu laga segir:
,,Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem @tla ma ad eignin
hefdi i kaupum og s6lum i névembermanudi neaest & undan matsgerd, midad vio heimila og
mogulega nytingu fasteignarinnar 4 hverjum tima.”

ogi28.gr.:
,», V10 akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfraedilega 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.”

s

Markmid fasteignamats er samkvaemt framansdgdu ad meta gangverd fasteignarinnar i
heild, jafnframt pvi sem mat & einstokum pattum hennar, 160, 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 stadgreioslu sem liklegt er ad hin
mundi hafa i kaupum og s6lum.....”
ogi9.agr.:
,,1. Heildarmatsverd fasteignar skv. 8. gr. skal eftir pvi sem vid 4, skipta nidur i eftirfarandi
paetti:
1. Matsverd lands eda l6dar.
2. Matsvero rektunar, pegar um landbinadarland er ao 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 framansdgdu 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 péttinn an pess ad fjalla um mat eignarinnar i heild og

skiptingu einstakra patta innbyrais.



Néanari &kveedi um lodarmat 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 160in heef til tiletladra nota, svo sem byggingar ibGdarhudss, idnadarhiss eda fyrir annan
atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna Gt l16darverd 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 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. ba 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 leiguldo.”

Fasteignamat midast vid markadsverd en upplysingar um pad eru yfirleitt baeedi um hds 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 l6gunum, p.e. i pvi tilfelli, sem um raedir i pessu mali, i hismat og
I60armat. 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 heaekkun @& einhverjum 6drum peetti
fasteignamatsins.

Nokkrar upplysingar liggja fyrir um solur atvinnuhtsnadis i Vik fra sidustu arum,
b.m.t. sala/makaskipti & peirri eign sem hér um reaedir. Pessar upplysingar benda til pess
ad eftirspurn eftir atvinnuhtsnadi sé dreem a pessu svaedi og markadsvirdi i samraemi
vid pad. Skemman ad Sunnubraut 15B med tilheyrandi Gtbyggingu er allmikid his og
an efa stor eining & hinum prénga markadi. P4 er husid nokkud komid til &ra sinna og
farid ad lata & sja. Verdmeetasti hluti hassins er vaentanlega sa hlutinn sem innréttadur
hefur verio fyrir kennslustofur, en adrir hlutar pess gefa vissulega ymsa moguleika sem
b6 nytast ekki til fulls vid naverandi kringumstedur. Pad er skodun
Yfirfasteignamatsnefndar ad heildarfasteignamat eignarinnar sé, med hlidsjon af
framansogou, hafilega metid kr. 12.500.000 midad vid verdlag fasteigna i
névembermanudi 2001. Heildarmatid skiptist sidan i hdsmat og l6darmat, en vid mat
I6darinnar er auk landverdsins einkum hofd hlidsjon af pvi, hver tilkostnadur er vid ad
gera l6dina byggingarhefa, en einnig hvad fast kynni fyrir 168ina ef huasid hyrfi af
henni. LAdin er vel stadsett innan byggdarinnar i fragengnu hverfi og adkoma ad henni
g6o.

Nefndin telur hid endurskodada mat I6darinnar kr. 2.878.000 edlilegt midad vid verdlag
i névember 2002, sbr. bréf Fasteignamats rikisins 12. névember 2003. Matsverd
atvinnuh(sa og atvinnuléda var ébreytt milli aranna 2001 og 2002 og mundi ofangreint
mat pvi gilda badi arin. Ofangreint heildarfasteignamat eignarinnar mundi skiptast
samkvemt framansogdu i husmat kr. 9.622.000 og l6darmat kr. 2.878.000 midad vid
verdlag fasteigna i névembermanudi 2001.

URSKURDARORD
Fasteignamat Sunnubrautar 15B i Vik i Myrdalshreppi, fastanimer 222-9714,

telst heefilega akvardad kr. 12.500.000 midad vid verdlag fasteigna i névember-
manudi 20010og skiptist matid i husmat kr. 9.622.000 og I6darmat kr. 2.878.000.

Pétur Stefansson

Gudmundur Magnusson Agnar Gustafsson



