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

URSKURDPUR

Med bréfi 3. juni 2002 keera Haraldur Johannessen og Brynhildur Ingimundardottir
brunabotamat og fasteignamat fasteignar sinnar ad Valhusabraut 18, Seltjarnarnesi
fastanimer 206-8679.

I bréfi keerenda segir:

,Borist hefur tilkynning Fasteignamats rikisins, dags. 22. april 2002, um nidurstoou endurmats
2001 vegna athugasemda eigenda fasteignarinnar ad Valhisabraut 18, Seltjarnarnesi. Rékstudn-
ingur stofnunarinnar hefur og borist. Stofnunin hefur ekki tekid tillit til athugasemda er settar
voru fram i premur bréfum eigenda til hennar og ekki fjallad efnislega um peer. Af peim sékum
er akvoroun Fasteignamats rikisins fra 22. april 2002 kaerd til yfirfasteignamatsnefndar.

Oll fyrirliggjandi gdgn malsins sendast hjalogd.”

[ g6gnum peim er fylgja kaerunni kemur m.a. fram ad fasteignamat eignarinnar var
endurskodad ad beidni eigenda hinn 20.09.2000 og akvardad 21.198 pds. kr.

Vid endurmat fasteignamats og brunabo6tamats i juni 2001 med bodadri gildistéku 15.
september 2001 hakkadi fasteignamat eignarinnar i 26.855 pus. kr. eda rumlega 25 %
en brunabdtamat leekkadi ur 34.216 pus. kr. i 27.054 pas. kr. Eigandi gerdi athugasemd
vid pessa nidurstddu med Odagsettu bréfi til Fasteignamats rikisins. Tilkynning
Fasteignamats rikisins um nidurstédu endurmatsins 2001 vegna athugasemda er dags.
22.04.2002. Nidurstada stofnunarinnar er eftirfarandi:

Fasteignamat huss ~ 21.283 pus. kr.

Fasteignamat l6dar  5.572 pus. kr.
Fasteignamat samtals 26.855 pus. kr.

Brunabotamat 28.876 pus. kr.

Fasteignamatid midast vid verdlag fasteigna i nbvembermanudi 2001 en brunabdtamatid
vid visitélu byggingarkostnadar i april 2002.

Pessa nidurstédu keera eigendur fasteignarinnar til Yfirfasteignamatsnefndar med adur-
nefndu bréfi.

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi 13. juni 2002 og til
Seltjarnarnesbajar med bréfi sama dag.

[ svarbréfi Fasteignamats rikisins fra 3. desember 2002 segir m.a.:

I bréfi kaerenda, dags. 3. juni s.1., til nefndarinnar kemur fram ad borist hafi tilkynning Fasteign-
amats rikisins um nidurstéou endurmats vegna athugasemda auk rékstudnings stofnunarinnar. pa
segir ad stofnunin hafi ekki tekid tillit til athugasemda er settar hafi verid fram i premur bréfum
til hennar og ekki fjallad efnislega um peer og af peim s6kum sé akvoroun Fasteignamats rikisins
fra 22. april 2002 keerd til yfirfasteignamatsnefndar.

Malsmedferd, krofur og rokstudningur.

pann 15. jani 2001 var fasteignaeigendum send tilkynning um fyrirhugada nidurstédu endurmats
fasteignamats og brunabdtamats sem taka eetti gildi 15. september s.&. Ef fasteignaeigandi satti
sig ekki vid pa nidurstédu gat hann komid athugasemdum sinum & framfeeri vid Fasteignamat
rikisins fyrir gildistoku matsins, 15. september 2001. Athugasemd leiddi til frestunar & gildistoku
matsins uns tekin hafdi verio afstada til athugasemdarinnar og gilti pa afram gamla matid &
eigninni par til farid hafoi verid yfir athugasemdina og ny gégn i malinu og akvordun tekin um
nidurstddu endurmatsins.



Eigendur gerdu athugasemd vid endurmat fasteignar og l6dar med bréfi, 6dags. sem barst
stofnunni 28. jani 2001. par kom fram ad farid hafi verid fram & endurupptdku fasteignamats
med bréfi til Fasteignamats rikisins, dags. 22. febrdar 2000, sem Urskurdad var um 20. september
s.4. ad undangenginni skodun & eigninni. I peim Grskurdi hafi fasteignamat verid laekkad ar
22.827 m.kr. i 21.198 m.kr. Hismat hafi leekkad Gr 19.607 m.kr. i 17.978 m.kr. Engar breytingar
hafi verid gerdar & lédarmati sem var 3.220 m.kr. Samkvaemt tilkynningu stofnunarinnar um
fasteignamat 1. desember 2000 hafi fasteignamat samtals haekkad i 23.950 m.kr. par af I6darmat
i 3.671 m.kr. og hasmat i 20.279 m.kr. Samkveemt tilkynningu Fasteignamats rikisins um
endurmat brunabétamats og fasteignamats sem teeki gildi 15. september 2001 hafi fasteignamat
[68ar verid komid i 5.572 m.kr. eda hatt i 75% haekkun fra arskurdi stofnunarinnar fra 20.
september 2000. Fasteignamat hass hafi verid komid i 21.283 m.kr. Fasteignamat samtals hafi
pvi haekkad um rumlega 25% fra fyrrgreindum drskurdi. P& hafi brunabdtamat eignarinnar
lzekkad verulega eda Ur 35.216 m.kr. i 27.054 m.kr.

Med bréfi dags. 25. juli 2001, stadfesti Fasteignamat rikisins ad athugasemd hafi borist og 6skadi
eftir pvi ad eydublad um geaedalysingu hdseignar vari Gtfyllt og endursent stofnunni. Med 6dags.
bréfi eigenda, sem barst 31. juli 2001, var bent & ad matsmadur stofnunarinnar hafi skodad
haseignina & &rinu 2000 i tilefni beidni um endurupptdku fasteignamats og pvi veeri
fyrirliggjandi allar nyjar upplysingar um eignina hja stofnuninni. Voru fyrri athugasemdir
ftrekadar.

Akvordun um nidurstodu endurmats 2001 vegna athugasemda var tekin, eins og ad framan
greinir 22. april 2002, og eigendum send tilkynning par ao latandi, dags. sama dag. Med bréfi
eigenda, dags. 29. april 2002, var 6skad rékstudnings nidurstédunnar sérstaklega meo tilliti til
adursendra athugasemda. Eigendum var sendur rdkstudningur stofnunarinnar med bréfi, dags. 3.
mai 2002.

Um fasteignamat.

Samkvemt 27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001 skal fasteignamat vera
gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem etla ma ad eignin hefdi i kaupum og sélum i sidast-
lidnum ndévembermanudi.

I athugasemd sinni vid endurmatid taka eigendur fram ad fasteignamat eignarinnar Valhisa-
braut 18 & Seltjarnarnesi hafi hakkad 1. desember 2000 fra Urskurdi stofnunarinnar 20.
september 2000. Af pvi tilefni er bent 4 ad i Urskurdinum er kvedid & um ad hid nyja mat skyldi
gilda fra 1. desember 1999, enda var um ad reda beidni um endurupptoku mats med visun til
tilkynningarsedils um fasteignamat 1. desember 1999. Samkvamt 26. gr. pégildandi laga um
skréningu og mat fasteigna nr. 94/1976 skyldi skradu matsverdi fasteigna breytt i fasteignaskré i
samreemi vid akvordun yfirfasteignamatsnefndar um framreikningsstudla frd og med 1. desember
til jafnlengdar naesta & nema sérstakt endurmat kemi til. Ppar sagdi jafnframt ad
framreikningsstudlar skyldu dkvednir med hlidsjon af breytingu verdlags fasteigna vid kaup og
s6lu frad sidasta vidmidunartima matsins. Samkveemt auglysingu um nytt fasteignamat nr.
853/2000 skyldi sérbyli a Seltjarnarnesi hekka um 14% og var tilkynnt um hana med
tilkynningu um fasteignamat 1. desember 2000.

Endurmat fasteignamats for fram ad beidni fjarmalaradherra meo skv. heimild i 32. gr. laga nr.
6/2001, en athygli raduneytisins hafoi verid vakin a4 pvi ad sterstu sveitarfélogin a
héfudborgarsveedinu, p.m.t. Seltjarnarnesbar, héfdu bedid um endurmat fjdlda eigna og ad
nokkrir veikleikar veeru & fasteignamati vegna misre@mis i mati samberilegra eigna, t.d. ad
fasteignamat eldri eigna veeri of lagt og endurspegladi ekki gangverd. I rékstudningi stofnunar-
innar fr4 3. mai 2002 er rakid ad endurskodun fasteignamatsins i jani 2001 hafi verid
framkveemd med pvi ad samkeyra upplysingar um gangverd Ur rimlega 17.000 kaupsamningum
saman vid ymsar skraningarupplysingar um fasteignir, s.s. gerd peirra, byggingarkostnad, aldur
og stadsetningu og finna med tolfredilegum heetti liklegast gangvero peirra. bessar tolfraedilegu
athuganir hafa jafnframt synt ad sennilegt gangverd sérbylis megi akveda med upplysingum um
stadsetningu eignar, byggingarkostnad og aldur hissins, birt flatarmal, l6darprésentu og
I0darsteerd. Fasteignamat, sem skiptist i hdsmat og l6darmat, sé p.a.l. reiknad Gt fra peim
steerdum. Pa er i rokstudningi stofnunarinnar visad til 6. mr. 8.gr. reglugerdar um fasteigna-
skraningu og fasteignamat nr. 406/1978 sem meelir fyrir um hvernig mati 16da skuli hagad og er
visad til pess sem og lysingar & adferdarfredi hismats. Samkvaemt sdlukdnnun sérbylishusa
sérbylishisa [sic] & Seltjarnarnesi sem byggd voru & arunum 1985-2000, sem lyst er i bréfi
stofnunarinnar fra 3. mai 2002, verdur ekki séd ad fasteignamat peirrar eignar sem hér um raedir
sé of hatt.”



pa er i bréfinu lyst adferdarfraedi stofnunarinnar vid akvoérdun brunabotamats, tilgreint
meint endurstofnverd og pess getid ad afskriftir séu 7,6 % i samraemi vid afskriftareglur
fyrir pessa tegund bygginga i venjulegu vidhaldi. Jafnframt er vikid ad kostnadi vid
hreinsun brunarista sem metin er 10 % af endurstofnverdi.

[ svarbréfi byggingarfulltria Seltjarnarnesbajar, dags. 25. jani 2002, kemur fram ad
beejaryfirvold & Seltjarnarnesi eru fyrir sitt leyti sampykk mati Fasteignamats rikisins &
eigninni.

Med hlidsjon af peim fjélda erinda sem Y firfasteignamatsnefnd barust & lionu ari vegna
hins almenna fasteigna- og brunabdtamats 6skadi nefndin eftir framhaldsfresti til ad
Urskurda i peim malum sem bérust eftir 10. april 2002 med bréfi til fjarmalaradu-
neytisins dags. 8. jali 2002 med visan til 34. gr. laga nr. 6/2001. Umbedinn frestur var
veittur af halfu raduneytisins til 31. mars 2003 med brefi dags. 23. jali 2002.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 24. janGar 2003 og skodadi umredda eign.
A vettvang mettu nefndarmennirnir Pétur Stefansson og Agnar Gustafsson dsamt ritara
nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni, svo og annar kerandinn Brynhildur Ingimundar-
dottir.

Ekki var meett af halfu Seltjarnarnesbejar.

Lysing fasteignar

Husid ad Valhtsabraut 18 er einbylishis & einni had med innbyggdum bilskar. Tbadin
skiptist i anddyri, hol, gestasnyrtingu, eldhus, bad, prju svefnherbergi, stofu, bordstofu,
solstofu, forstofuherbergi og pvottahus.

[ stofum, svefnherbergjum, eldhusi og holi er jatoba-parket & golfum en veggir og loft er
malad. Solstofa er ad mestu leyti ar gleri og oryggisgler i paki. I anddyri eru
marmaraflisar en steinflisar & pvottahtsi. I eldhlsi er véndud innrétting Ur hardvidi,
gleri og rydfriu stali. Skapar eru i 6llum herbergjum. Badherbergi er flisalagt i holf og
golf og par er baedi badkar og flisalagdur sturtuklefi. Gestasnyrting er flisaldgd og par er
vatnssalerni, handlaug og sturta. Raflogn er hefdbundin en halogen lysing i loftum.
Ofnakerfi er i husinu og sjalfvirkir innstreymislokar & ofnum.

Husid er hraunad ad utan og malad en barad aluzink & paki. Astand hussins er mjog gott
utan sem innan. Fragangur bilskdrs er hefobundinn en geymsla er i 6drum enda hans.

Ut ar svefnherbergisalmu er solkrokur &fastur hasinu. bar eru timburpallar, skjolverk og
nuddpottur. Utan vid solstofu er timburverdnd og skjélverk i kring. Innkeyrslan er upp-
hitud og 16gd hellum og 6dalssteini. Obyggdur hluti 16darinnar er i upprunalegu astandi.
HUsid er talid byggt 1993 en skrad steerd pess er 238,9 m?, par af ibid 207,9 m? og inn-
byggdur bilskir 31,0 m% Skréd staerd 168ar er 996,4 m?.

Hid keerda brunabotamat dags. 22.04.2002 nemur kr. 28.876.000 en fasteignamat
samtals kr. 26.855.000 sem skiptist i husmat kr. 21.283.000 og l6darmat kr. 5.572.000.

Um brunab6tamat

I 16gum um brunatryggingar nr. 48/1994 segir i 2. gr.

,»Vatryggingarfjarhad huseignar skv. 1. mgr. 1. gr. skal nema fullu veroi eignarinnar eftir vird-
ingu. Fasteignamat rikisins annast virdingu haseignar samkvemt matskerfi og verklagsreglum
stofnunarinnar. Heiti peirrar gerdar er brunab6tamat. Er markmid matsins ad finna vatryggingar-
verdmeeti haseignarinnar & peim tima er virding fer fram. Skal matid taka til peirra efnislegu
verdmeata huseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og midast vid byggingarkostnad ad teknu
tilliti til aldurs, slits, viohalds og astands eignar ad 60ru leyti.”



i reglugerd nr. 809/2000 segir ennfremur i 5. gr.:

,»Vatryggingarfjarheed er matsfjarhad peirra efnislegu veromaeta hiseignar, sem eydilagst geta af
eldi og midast vid byggingarkostnad hennar ad fradregnum afskriftum vegna aldurs, slits,
vidhalds og astands eignar ad 60ru leyti. Med byggingarkostnadi er att vid edlilegan kostnad vid
byggingu vidkomandi hiseignar samkveemt matsreglum Fasteignamats rikisins, sbr. og 2. mgr.
4. gr. Mida skal vid per byggingaradferdir og byggingarefni, sem tidkast & virdingardegi.

Vid akvordun afskrifta skv. 1. mgr. skal taka mid af asetludum liftima byggingarhluta eda frum-
patta peirra eftir pvi sem vio 4. Afskriftir taka p6 ekki til vinnu manna og vélavinnu nema i peim
tilvikum ad huseign sé gollud eda skemmd ad einhverju eda 6llu leyti.”

Svo sem fram kemur i bréfi Fasteignamats rikisins fra 3/5 2002 er ymis kostnadur vid
nybyggingu huss sem ekki kemur fram i brunab6tamati, svo sem gatnagerdargjold og
fragangur 160ar. P4 meela 16g og reglugerdir um brunaboétamat 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 brunardsta er nemur 10 % af endurstofnverdi viokomandi huss.

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjon af gerd, aldri og astandi hinnar
keerdu eignar, ad brunabdtamat hennar sé hafilega dkvardad kr. 36.500.000 midad vid
gildandi reglur um akvordun brunabotamats og visitélu byggingarkostnadar i april 2002.

Um fasteignamat

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

,Fasteign samkvaemt 16gum pessum er afmarkadur hluti lands, dsamt lifrenum og o6lifrenum
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 stadgreidslu, sem &tla ma ad eignin
hefdi i kaupum og s6lum i névembermanudi neest & undan matsgerd, midad vio heimila og
mogulega nytingu fasteignarinnar 4 hverjum tima.”

0gi28.gr.:

,,Vid 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 a grundvelli peirra visbendinga.”

Markmid fasteignamats er samkveemt framansdgdu ad meta gangverd fasteignarinnar i
heild, jafnframt pvi sem mat a einstokum pattum hennar, 168, mannvirkjum o.s.frv.,
verour ad uppfylla akveaedi laganna og vidkomandi reglugerdar.

Mat hiss og 160ar er pannig natengt og getur breyting & einum peetti kallad & breytingu &
6drum pannig ad rétt heildarmat sé tryggt.

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 hun
mundi hafa i kaupum og s6lum.....”
ogi9.gr.:
,1. Heildarmatsverd fasteignar skv. 8. gr. skal eftir pvi sem vid &, skipta nidur i eftirfarandi
paetti:
1. Matsverd lands eda l6dar.
2. Matsverd rektunar, pegar um landbdnadarland er ad 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 lodarverdi.”

Af framansogou er ljost ad einstakir peettir matsins, i pessu tilfelli hismat og I60armat,
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 reda,
enda sé 168in heef til tileetladra nota, svo sem byggingar ibtdarhlss, idnadarhiss 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 &hrif & l6darverd i hverfinu svo sem
afstodunnar milli ibtdarhlsa og atvinnuhlsnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi, samgangna,
venjubundinnar hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum akvaedum laga um byggingar- og
skipulagsmal og akvérdunar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. P4 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
16da skal fylgja somu grundvallarreglum hvort sem um er ad rada eignarldd eda leigul6o.”

Fasteignamat midast vid markadsverd en upplysingar um pad eru yfirleitt baeedi um has og 160 i
senn. Vid framkvemd 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
I6gunum, p.e. i pvi tilfelli, sem um raedir i pessu mali, i hismat og I6darmat. Sé heildarfjarhaed
fasteignamats eignarinnar rétt, p.e. syni rétt gangverd eignarinnar i heild, umreiknad til
stadgreidslu, hefur breyting til laekkunar & einum peetti fasteignamats i for med sér samsvarandi
heekkun a einhverjum &drum paetti fasteignamatsins.

Heildarfasteignamat eignarinnar er eins og &dur var getid 26.855 pus. kr. midad vid verdlag fast-
eigna i nGvembermanudi 2001. Huseignin ad Valhlsabraut 18 er nyleg og véndud og stadsett &
eftirséttum stad. pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjon af gangverdi sambarilegra
eigna ad ekki sé tilefni til ad leekka hid keerda fasteignamat og pvi beri ad stadfesta pad.

Af pvi er vardar mat I6darinnar er rétt ad benda 4 ad l6darverd i péttbyli myndast einkum af
landverdi & viokomandi svadi, kostnadi vid ad gera 16dir byggingarheefar og eftir atvikum
endurb6tum 4 160 en ad sidustu og ekki sist af pvi hvernig leyfilegt er ad nyta paer samkvaemt
skipulagi.

Kostnadur vid ad gera 16dir byggingarhafar & héfudborgarsveedinu endurspeglast ad verulegu
leyti i gatnagerdargjéldum og ymsum tengigjéldum svo sem fyrir vatn og frarennsli sem sveitar-
félogin innheimta. Atla ma ad pessi gjold ein hafi numid um 2 m.kr. & vidmidunartima matsins.
pa er Otalid landverd & vidkomandi svadi og paer endurbaetur 4 160 sem ahrif kynnu ad hafa a
verdmeti hennar. Byggingarland & Seltjarnarnesi er almennt veromatt og vel stadsettar 16dir
eftirsottar. L6din ad Valhlsabraut 18 er verdmeet pegar af peirri astaedu, auk pess sem verulegar
endurbaetur hafa verid & henni gjordar. pad er mat Yfirfasteignamatsnefndar ad hid keerda
[6darmat 5.572 pus. kr. gefi ekki tilefni til breytinga.

URSKURDARORD
Brunabotamat huseignarinnar ad ValhlUsabraut 18 & Seltjarnarnesi telst
hefilega akvardad kr. 36.500.000 midad vid visitdlu byggingarkostnadar i april
2002.
Hid keerda fasteignamat skal vera Gbreytt.

Pétur Stefansson

Gudmundur Magnusson Agnar Gustafsson



