Ar 2006, midvikudaginn 17. mai var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 26/2005
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDPUR

Med breéfi dags. 16. desember 2005 keerir Jon Pétursson, kt. 210747-2069, akvordun
Fasteignamats rikisins um endurmat fasteignarinnar ad borsstig 23, Grimsnes- og
Grafningshreppi, fastanr. 227-3935, landnimer 195049. Fasteignin er eign kaeranda og
eiginkonu hans, Magdalenu Kristinsdéttur, kt. 301047-2319.

Krafa keeranda er ad endurmat fasteignamats eignarinnar sem gildi tok 1. september 2005
verdi lekkad.

I keerubréfi segir m.a.:

Lundirritadur gerdi kauptilbod dagsett 16.08.2004 i ofangreinda eign, par sem fram kemur ad
kaupverdid er kr. 8.600.000 og sama kaupverd kemur fram i afsali dags. 06.09.2004. Krafa min er
ad petta verd sé vidmidunarverd vegna matsgerdar i névember 2004. Krafa min er byggo a4 1. mgr.
27. gr. laga nr. 6/2001 sem segir a0 “Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til
stadgreidslu, sem atla mé ad eignin hefdi i kaupum og sélum i ndvembermanudi naest & undan
matsgerd, midad vid heimila og mogulega nytingu fasteignarinnar & hverjum tima.”

A pessum vidmidunardegi er gangverdid pekkt par sem fyrir liggur kaupsamingur sem er 54 daga
gamall og pvi 4 ekki vid 2. mgr. laga nr. 6/2001 sem segir “Sé slikt gangverd sambarilegra eigna
ekki pekkt skal skrad matsverd akvedid eftir bestu...”  Undirritadur hafnar algerlega
reikniformilum og visast par til ad kaupverd er pekkt og skal itrekad ao i 27. gr. laga nr. 6/2001
segir “Skrad matsverd skal vera gangverd...”. Einnig er hafnad samanburdi vid adrar eignir par sem
Gttekt og samanburdur er an pess ad ofanritud eign hafi verio skodud eda gerd a henni nokkur Uttekt
eda vettvangsskooun.

Rétt er ad benda & ad i rokstudningi FMR segir “Meginmarkmidid med endurmati sumarbustada og
sumarbustadal6da var ad samanlagt fasteignamat 16dar og hass verdi sem nast stadgreidsluverdi
vidkomandi eignar i névember 2004...” ekki verdur séd ad 33% verdhaeekkun FMR & 54 dégum geti
med nokkru sanni stadist.

Enn og aftur skal itrekad ad 16gin segja a0 matid skuli vera stadgreitt gangverd og i rokstudningi
FMR segir a0 meginmarkmidad sé ad fasteignamat skuli vera sem nast stadgreidsluverdi eigna og
pad fer ekki stadist ad verdbreyting & 54 dogum sé 33% og talio i kr. 2.849.000 eda kr. 52.759 &
dag. Einnig visa ég til rokstudnings sem fram kemur i medfylgjandi bréfum minum og itreka kréfu
ad vidmidarverd verdi kr. 8.600.000.«

Kaeran var send Fasteignamati rikisins og Grimsnes- og Grafningshreppi til umsagnar med
bréfum 5. jandar 2006. Umsogn Grimsnes- og Grafningshrepps er dagsett 2. jantar 2006.
I umsogninni segir ad sveitarstjorn telji sér ekki fert ad taka afstodu til fasteignamats
einstakra eigna i sveitarfélaginu. Greinargerd Fasteignamats rikisins er dags. 7. febrdar
2006, en par segir m.a.:

»Til endurmats fasteignamats og brunabdtamats i jani s.l. komu allir sumarbistadir &
sumarbustadalédum og Obyggdar sumarbdstadalédir en endurmatid for fram ad beioni
fjarmalardduneytisins & grundvelli 32. gr. laga um skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001 og 10.
mgr. 2. gr. laga nr. 48/1994 um brunatryggingar. Keranda var tilkynnt um fyrirhugada breytingu &
fasteignamati og brunab6tamati framangreindrar eignar med tilkynningu i juni sl., sem taka skyldi
gildi 1. september 2005.



Med bréfi, dags. 6. jali sl., skiladi Jon Pétursson, kt. 210747-2069, inn athugasemd vid
endurmatid og fér fram & endurskodun til lekkunar & fasteignamati eignarinnar borsstig 23,
Grimsnes- og Grafningshreppi. Eigandi 6skadi pess ad viomidun fasteignamats hdss og l6dar
verdi kr. 8.600.000 par sem eignin hafi verid keypt & pvi verdi pann 6. september 2004, sbr.
medfylgjandi kauptilbod og afsal, en hafi pa verid i s6lu um talsverdan tima. Eigandi taldi ekki
hegt ad fallast & haekkun verds frd kaupdegi til vidmidunardags 1. névember 2004 ar kr.
8.600.000 i kr. 11.449.000 kr., eda um 33%, geeti verid edlileg eda rétt og krafdist pvi ad kaupverd
yrdi viomidunarverd pann 1. névember 2004.

Eiganda var tilkynnt um endurmat sumarbdstadar vegna athugasemda hans med bréfi, dags. 23.
september sl., par sem kréfum hans var hafnad. I rokstudningi stofnunarinnar med tilkynningunni
til hans, kom m.a. fram ad nidurstada endurmats vegna athugasemda byggi & peirri adferdarfraeoi
sem legid hafi verid til grundvallar vid endurmatid i jani s.l. auk skodun fyrirliggjandi gagna i
framhaldi af athugasemdum keeranda. Til endurmats fasteignamats i jani s.l. hafi komio allir
sumarbustadir & sumarbulstadalédum og 6byggdar sumarbistadalédir. Vid endurmatid hafi verid
studst vid kaupsamninga yfir sumarbUstadi- og 160ir fra arunum 2002 til 2005. Fram kom ad
fasteignamat hiss (hismat) byggi nG sem &dur a endurstofnverdi asamt afskriftar- og
stadsetningarahrifum. Endurstofnverd sé atladur heildarbyggingarkostnadur, an opinberra gjalda
og kostnadar vegna lédar. Fasteignamat 160ar (I6darmat) sé nd fengid med l6darmatsformulum.
peer formulur byggist & sterd l0dar og stadsetningarhddu einingarverdi l6dar asamt
veromataaukningu vegna uppbyggingar landsins. bar med sé 16darmat sumarbuistadaléda komid i
sama farveg og mat 160a i péttbyli. Pegar grunnur var lagdur ad nyja matinu var sveitarfélogum
skipt upp i sérstok matssvaedi, pannig ad haegt veeri ad taka tillit til sérstéou og sérkenna hvers
matssvaedis. | samraemi vid soluverdmeeti eigna & hverju matssveedi voru ahrifapaettir 16darmats
steerd 10dar, stadsetning og gaedi svadisins asamt verdmaetaaukningu vegna uppbyggingar sveaedis
par sem pad & vid, p.e. vegna vegagerdar, stofnveitna (rafmagns-, vatns-, fra- og hitaveitu),
girdinga og skipulags. 1 meginatridum voru pvi teknar upp nyjar adferdir vid mat &
sumarbustédum og sumarbistadalédum fra pvi sem &dur var. P4 var eiganda kynnt ad unnt veeri
ad krefjast frekari rokstudnings m.v.t. 21. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993.«

I greinargerdinni er rakinn frekari rokstudningur stofnunarinnar sem fram kom i bréfi til
keeranda dags. 16. nGvember 2005 par sem lyst er lagalegum grundvelli fasteignamats og
visad til pess ad meginmarkmidin med endurmati sumarblstada og sumarbistadal6da
hafi verid ad fasteignamat I60ar og huss verdi sem nast stadgreidsluverdi vidkomandi
eignar i nGvember 2004 og ad koma & samraemdri adferd vid mat hdss og l6dar. P& segir
i greinargerdinni:

,Fasteignamat eignar skiptist i tvennt; fasteignamat huss og fasteignamat 16dar. Samanlégd eiga
pessi mét ad endurspegla gangverd umreiknad til stadgreioslu, sem &tla ma ad eignin hefdi i
kaupum og s6lum i névembermanudi nast & undan matsgerd, midad vid heimila og mégulega
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 Gr peim
yfirlitsupplysingar um gangverd fasteigna vid kaup og solu og breytingar a pvi, sbr. 23. gr.
framangreindra laga. Fasteignamat midast pvi ekki vid gangverd einstakra eigna.

Med visan til 11. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993 um jafnreedisregluna gildir samremd
adferoafredi vid utreikning fasteignamats allra sumarblstada- og 16da svo tryggt sé ad
sambeerilegir sumarbustadir & sama matssvaedi hafi sambearilegt fasteignamat.*

I greinargerdinni er gerd grein fyrir matsreglum stofnunarinnar. Hvad vardar fasteignamat
og upplysingar um bdrsstig 23, Grimsnes- og Grafningshreppi, fastanr. 227-3935, segir i
greinargerdinni:

I mali pessu er um ad reeda 62 m2 sumarbstad, byggingarar 2004, sem stendur & 8500 m?2 16d.
Fasteignin sem um raedir er i prastaskogi sem er matssveedi 125. Svaedio er 1. flokks matssvedi,
samkvamt gedaflokkunarkerfi FMR.



Steerd 16dar i 16darmatsformilu(L6dFIm): 8500 fermetrar
Endurstofnverd (EST) sumarbustadar og geymslu  9.629 pus. kr

Afskrifad endurstofnverd (AEST) alls: 9.629 pus.kr.
Matsstudlar fyrir brastaskdg

Sveadastudlar (StSvaedi), sem virka bzedi & hismat og l16darmat, voru dkvardadir fyrir
hvern flokk matssveeda & Sudurlandi.

Sveaedastudull fyrir brastaskog (StSvedi): 1,2222

Adrir studlar voru akvardadir fyrir hvert matssvedi.

Studlar fyrir brastaskdg eru:

Studull fyrir afskrifad endurstofnverd (StAest): 0,77671

Studull fyrir flatarmal 163ar, minnst 1000 m? og allt ad 3 ha (StLflm): 0,71875
Studull fyrir stofnkostnad vega og veitna (StStofn): 0,77224

Matsreikningar fyrir Pérsstig 23, Grimsnes- og Grafningshreppi, fastanr. 227-3935, i
endurmatinu i juni 2005, 4 verdlagi fasteigna i névember 2004:

L6édarmat = 1,2222 * (0,71875 * 8500°° + 0,77224 * 1.150) = 2.308 pus. kr.
Hasmat =1,2222 *(0,77671 * 9.629) = 9.141 pus. kr.
Eftir framreikning a matsverdi fasteigna samkveaemt akvoroun

yfirfasteignamatsnefndar,

sbr. auglysingu um nytt fasteignamat, nr. 1158/2005, og tok gildi 31. desember 2005, er
fasteignamat framangreindrar eignar efftirfarandi:

Lodarmat = 2.540 pus. kr.

Husmat =9.710 pus. kr.«

Greinargerd Fasteignamats rikisins var send karanda til kynningar med bréfi dags. 10.
febrtar 2006 og honum gefinn kostur & ad koma med athugasemdir. Athugasemdir barust
fra keeranda med bréfi dags. 14. febrdar 2006.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 23. mars 2006. Par mettu af halfu
Yfirfasteignamatsnefndar nefndarmennirnir Pétur Stefansson og Gudny Bjornsdottir
asamt ritara nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni. Eignin var skodud i fylgd keeranda
Jons Péturssonar. EKKi var meett af halfu sveitarfélagsins.

Lysing fasteignar

Um er ad raeda sumarbistad, skrad sterd 62 m? og byggingarar 2004. Husid skiptist i
stofu / bordstofu, eldhtskrok, prji herbergi, badherbergi, anddyri og geymslu. I stofu,
eldhdsi og svefnherbergjum er hvittadur panill i lofti og a veggjum en plastparket a
golfi. A badherbergi eru flisar & golfi og tveimur veggjum. Par er salerni, vaskur og
sturta, ennfremur vaskbord og litill skapur. I eldhusi er litil en véndud eldhdsinnrétting.
Ga&0 raflogn og hitaveita er i hasinu. Ad utan er hasid med laréttri vatnskleedningu og
barujarn & paki. Gluggar eru Gr furu med tvofoldu gleri. Utihurdir eru ar hardvid en
krossvidarhurd fyrir geymslu. Stér verond, skrad 75 m? er umhverfis hisid. HUsid
stendur & 0,85 ha. kjarrivaxinni eignarl6d, hallandi mét sudvestri med atsyni yfir Sogid.

Samkvemt upplysingum sem aflad var fra Fasteignamati rikisins var framkvaemd
skodun & sumarbdstadnum 10. agust 2004,



Nidurstada

Agreiningur i mali pessu vardar akvordun Fasteignamats rikisins um endurmat
fasteignamats fasteignarinnar borsstigs 23, Grimsnes- og Grafningshreppi, fastanr. 227-
3935, landnumer 195049.

[1.0g9 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 um fasteignamat og fasteignaskraningu segir:

,»Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreioslu, sem a&tla ma ad eignin
hefdi i kaupum og s6lum i ndvembermanudi naest & undan matsgerd, midad vid heimila og
mogulega nytingu fasteignarinnar & hverjum tima.

Sé slikt gangverd samberilegra eigna ekki pekkt skal skrad matsverd akveoid eftir bestu faanlegri
vitneskju um sambeerilegt gangverd med hlidsjon af kostnadi vid gerd mannvirkja, aldri peirra, legu
eignar med tilliti til samgangna, nytingarmdguleikum, hlunnindum, jardvegsgerd,

grédurfari, natturufegurd og 6drum peim atridum sem kunna ad hafa &hrif & gangverd eignarinnar.«

og i 1. mgr. 28. gr. laganna segir:

,»Vi0 akvoroun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfraedilega fylgni gangverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem steerd, gerd, bunad, stad o.s.frv., og sennilegt gangverd
dkvardad med utreikningum & grundvelli peirra vishendinga.*

| reglugerd nr. 406/1978 um fasteignaskraningu og fasteignamat er nanar kvedid & um mat
fasteigna. | 1. mgr. 8. gr. reglugerdarinnar segir:

»Mat fasteignar i heild skal mida vid gangverd umreiknad til stadgreidslu sem liklegt er ad hin
mundi hafa i kaupum og sélum. Auk grunnverds sbr. 7. gr. reglugerdar pessarar, skal einkum hafa
til hlidsjénar pau atridi sem talin eru i 2.-6. mgr. pessarar greinar.*

Samkveemt 9. gr. reglugerdarinnar skal eftir pvi sem vid &, skipta heildarmatsverdi
fasteignar nidur i matsverd lands eda 16dar, matsverd raektunar, pegar um landbinadarland
er ad rada, matsverd hlunninda og matsverd mannvirkja. | mali pessu skiptist
heildarmatsverd fasteignarinnar pvi i mat sumarbustadar og sumarbUstadalands.

Samkvemt 1. mgr. 7. gr. reglugerdarinnar skal mati til grunnverds haga pannig, ad
einstakir peettir fasteignar séu metnir til verds, sbr. 2. — 5. mgr. greinarinnar. | 2. og 3.
mgr. 7. gr. segir:

,,Meta skal verd lands og 160a til grunnverds med hlidsjon af liklegu s6luverdi sambarilegs lands i
pvi héradi sem um er ad reda. Skal par tekid tillit til hvers konar kosta & hagnytingu eignar ad
fratdldum hlunnindum, er meta & sérstaklega til grunnverds skv. 5. mgr. pessarar greinar. Vid mat
lands og 160da til frumverds, skal geeta matssjonarmida samkvaemt 8. gr. reglugerdar pessarar, eftir
pvi sem vid &.

Meta skal mannvirki til grunnverds med pvi ad mida vid byggingarkostnad (endurstofnverd)
samsvarandi mannvirkis. Taka skal tillit til &sigkomulags mannvirkis, fyrst og fremst ahrifa aldurs
midad vid byggingarefni, vidhald og byggingarlag.«



[ 2. mgr. 8. gr. reglugerdarinnar segir:

Hafi fasteign verid seld eda verid metin vegna lantdku, vatryggingar eda af 6drum astedum a
sidustu tiu arum adur en mat for fram, skal hafa hlidsjon af pvi s6lu- eda matsverdi, en gaeta skal
almennra breytinga & verdlagi fasteigna, sem ordid hafa fra virdingar- og séludegi til matsdags. ba
skal tekid tillit til lanskjara vid solu og verdmeetis Utgefinna skuldabréfa. A sama hatt ma hafa
hlidsjon af mats- og sdluverdi fasteigna i grendinni.

pa segir i 3. mgr. 8. gr. segir:

»Taka skal tillit til tekna, sem af fasteign stafa, landfraedilegrar legu hennar og afstddu til annarra
fasteigna.  Ennfremur legu fasteignar vid samgongum, vidskiptum og atvinnurekstri og
hagnytingarkostum hennar med hlidsjon af pvi og almennum akveedum léggjafar um byggingar- og
skipulagsmal, vegalégum og hvers konar fridunarl6ggjof svo og akvérdun peirra stjérnvalda, er um
slik malefni fjalla. Eigi skal taka tillit til sérstakra akveoda eda reglna um hamarkssoluverd
fasteigna.«

I sidasta ml. 6. mgr. 8. gr. reglugerdar nr. 406/1978 segir ad vid mat 16da skuli fylgt sému
grundvallarreglum hvort sem um er ad reeda eignarl6d eda leigul6d.

Markmid fasteignamats er samkvaemt framansdgdu ad meta gangverd fasteignarinnar i
heild umreiknad til stadgreidslu, sem &tla m& ad eignin hefdi i kaupum og s6lum i
novembermanudi nast & undan matsgerd, midad vid heimila og mdgulega nytingu
fasteignarinnar & hverjum tima. Jafnframt pvi verdur mat & einstokum pattum hennar, 169,
mannvirkjum o.s.frv. ad uppfylla akvaedi laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna
og reglugerdar nr. 406/1978. Fasteignamat midast pannig vid markadsverd en
upplysingar um pad eru yfirleitt baedi um hus og 160 i senn.

Kerandi og eiginkona hans keyptu fasteignina pPorsstig 23 i september 2004. Til studnings
keeru sinni visar keerandi alfarid til pess ad kaupverd eignarinnar pa hafi verid 8.600.000.-
og hafi pvi markadsverd hennar verid pekkt. Fyrri eigandi eignarinnar var Husasmidjan
hf. samkveemt afsali dags. 29. april 2004 og er kaupverd eignarinnar pa tilgreint i afsali
9.200.000 kr. Huasasmidjan hf. mun hafa lokid vid innréttingu sumarbustadarins sem ekki
hafdi verid i notkun &dur en hann var seldur karanda.

Hid keerda endurmat var samtals 11.449.000 kr. midad vid verdlag i nbvember 2004 sem
skiptist i hismat 9.141.000 kr. og landmat 2.308.000 kr. Samkvaemt Landskréa fasteigna er
sumarbustadurinn 62 m2 og byggingarar hans 2004. Steerd sumarbustadalandsins er skrad
8.500 m2.

Af halfu Yfirfasteignamatsnefndar var farid a vettvang og fasteignin skodud. Bustadurinn
er i Asgardslandi i skipulagdri sumarbustadabyggd. Hér ad framan er lysing a pvi sem
fram kom vid pé skodun um gerd og &stand sumarbdstadarins og landid sem honum fylgir.

A0 mati Yfirfasteignamatsnefndar er kaupverd sumarbustadarins i september 2004 adeins
einn pattur af mérgum sem litid skal til vid akvoroun fasteignamats eignarinnar en getur
ekki eitt sér radid fasteignamatsverdi. Er pvi ekki unnt ad verda vid krofu keeranda um ad
matsverd eignarinnar midist vid kaupverdid 8.600.000 kr. Med hlidsjon af pvi sem ad
framan er rakid m.a. um kaup fasteignarinnar og gerd hennar og gadi og jafnframt
almennu verdlagi sumarbustada i nGvember 2004 telur nefndin hins vegar ad leekka beri
fasteignamatsverd samkvaemt hinu keerda endurmati. Telur nefndin hefilegt ad laekka
matsverdid um 10%. Telst pvi heildarmatsverd fasteignarinnar hafilega akvardad



10.304.000 kr. sem skiptist i hdasmat 8.227.000 kr. og landmat 2.077.000 kr., midad vid
verdlag i névember 2004.

Urskurdarord

Hid keerda endurmat fasteignamats fasteignarinnar pPérsstigs 23, Grimsnes- og Grafnings-
hreppi, fastanr. 227-3935, landnumer 195049, telst hafilega akvardad midad vid verdlag i

névember 2004:

Fasteignamat sumarbustadar 8.227.000 kr.
Fasteignamat lands 2.077.000 kr.
Fasteignamat alls 10.304.000 kr.

Pétur Stefansson

Gudny Bjornsdottir Bjorn borri Viktorsson



