Ar 2004, midvikudaginn 31. mars, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 27/2003
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDPUR

Med bréfi 27. mai 2002 keerir Sveinbjorn Gizurarson til Fasteignamats rikisins, f.h.
Gudlaugar Halsor Sigvardsdottur, kt. 070131-4049, eiganda Vesturgotu 38 i Keflavik,
arskurd stofnunarinnar fra 28. febrdar 2002 um fasteignamat eignarinnar, fastanimer
209-1266. Fasteignamat rikisins framsendi framangreint bref til Yfirfasteignamats-
nefndar 2. jali 2003 med umsbégn um keruna.

| bréfi keeranda segir:

,undirritud itrekar peer athugasemdir sem fram komu i fyrra bréfi keeranda. 260% hakkun a
fasteignamati 168ar er afar 6edlileg og 6réttlat haekkun, jafnvel pott tillit sé tekid til verdlagsbreytinga.
Jafnframt telst 6edlilegt ad ein stofnun geti beitt slikri valdbeitingu ad hakka fasteignamat og par med
fasteignagjéld um 260% an pess ad polandinn geti fengid neitt um radio. Telst slikt til 6edlilegrar
misnotkunar pess valds sem stofnuninni er veitt. bvi fer undirritud fram & ad pessi gridarlega haekkun
verdi leidrétt hid fyrsta.”

| umsogn Fasteignamats rikisins fra 2. juli 2003 segir:

,,JFasteignamati rikisins hefur borist bréf Sveinbjérns Gizurarsonar, dags. 27. mai 2002, f.h.
Gudlaugar H. Sigvardsdottur, vegna akvordunar um nidurstéou endurmats fasteignamats
fasteignarinnar ad Vesturgdtu 38 i Keflavik, fastanr. 209 1267. Erindid felur i sér keeru &
akvordun stofnunarinnar fra 28. febriar 2002 og med visan til 34. gr. laga um nr. 6/2001 um
skraningu og mat fasteigna og 2. mgr. 7. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993 framsendist
yfirfasteignamatsnefnd hér med framangreint bréf. Jafnframt leyfir Fasteignamat rikisins sér ad
veita umsdgn um keeruna.

I bréfinu itrekar keerandi peer athugasemdir sem fram komu i athugasemd vid endurmat
fasteignamats. Hann telur 260% heaekkun & fasteignamati 168ar 6edlilega og Oréttlata jafnvel
pott tillit sé tekid til verdlagsbreytinga.

Malsmeoferd, krofur og rokstudningur.

pann 15. jani 2001 var fasteignaeigendum send tilkynning um fyrirhugada nidurstédu endurmats
fasteignamats og brunabdtamats sem taka atti gildi 15. september s.a. 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 verid afstada til athugasemdarinnar og gilti p4 afram gamla
matid a eigninni par til fario hafdi verid yfir athugasemdina og ny gogn i malinu og akvoérdoun
tekin um nidurstddu endurmatsins.

Eigandi geroi athugasemd vid endurmat fasteignamats med bréfi, dags. 7. jali 2001. par
kemur fram ad nytt fasteignamat hafi verid akvedid i desember 2000 samkvemt beidni
eiganda um endurmat. ba hafi fasteignamat hiss leekkad Gr 6.298 pus. kr. i 6.063 pus. kr., en
I6darmat stadid Obreytt ad upphaed 396 pus. kr. En vid endurmatid 2001 hafi fasteignamat
hass haekkad um 19.3% og fasteignamat 16dar um 259.6% og var pvi gerd athugsemd vid
fasteignamat 16dar.

Rokstudd akvdrdun um nidurstddu endurmats 2001 vegna athugasemda var tekin, eins og ad
framan greinir, 28. febrtar 2002, og eiganda send tilkynning par ad Iutandi, dags. sama dag,
og er visad til pess sem par kemur fram.

L0 st sem hér um reedir er 432 m? ad steerd og fasteignamat hennar nd 1.661 pus. kr. Skodad
hefur verid l6darmat priggja jafnstorra 160a vio sému gotu og kemur i ljos ad l66armat peirra
er & bilinu 1693 pus. kr. — 1.776 pis. kr. pessi munur & l6darmati skyrist af pvi ad birt
flatarmal hussanna & peim er mismunandi, en birt flatarmal er ein breyta i 166armatsformula
sem gerd hefur verid grein fyrir i &kvdroun stofnunarinnar fra 28. febrdar 2002.



Kera vegna endurmats fasteignamats lodar.

Fasteignamat eignar skiptist i tvennt; fasteignamat huss og fasteignamat 16dar. Samanldgd eiga
pessi mot ad endurspegla gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin hefdi i
kaupum og s6lum i névembermanudi nast & undan matsgerd, midad vid heimila og mogulega
nytingu fasteignarinnar & hverjum tima, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna
nr.6/2001.

Reglugerd um fasteignaskraningu og fasteignamat nr. 406/1978 malir m.a. nanar fyrir um
hvernig mat einstakra patta fasteignar skuli hagad. | 9. gr. er kvedid & um ad heildarmatsverd
fasteignar skuli skipta nidur i matsverd lands eda l6dar, mannvirkja, reektunar ef um
landbUnadarland er um ad raeda og hlunninda. Jafnframt er tekid par fram ad pess skuli gatt ad
mismunur & verdmeti fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi, sem efni standa til fram i
mismunandi land- eda l6darverdi. | 6. mgr. 8. gr. er sidan meelt fyrir um hvernig mati 163a skuli

hagad.

Mat 160a skal midast vid sennilegt soluverd slikra 168a i pvi péttbylishverfi, sem um er ad reeda,
enda sé 168in heef til tileetladra nota, svo sem byggingar ibGdarhuss, idnadarhiss eda fyrir annan
atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna Gt I68arverd i viokomandi hverfi. Ber vid slikt almennt
mat ad taka tillit til peirra atrida, sem hafa almennt ahrif & I6darverd i hverfinu svo sem
afstddunnar milli ibudarhdsa og atvinnuhlsnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi,
samgangna, venjubundinnar adsoknar almennings ad einstokum verslunarhverfum, hagnytingar
og hagnytingarkosta med hlidsjén ad almennum akvaedum laga um byggingar- og skipulagsmal
og akvordun yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. P4 ber ad taka tillit til pess tilkostnadar sem
pad hefur i for med sér ad gera 160 hafa til peirra nota sem hun er i. Vio mat 16da skal fylgt
somu grundvallarreglum hvort sem um er ad raeda eignarl6d eda leigulo.

Vid akvoroun hlutdeildar 166armats i heildarfasteignamati var tvennt haft i huga: Hver er hlut-
deild 16darkostnadar i byggingarkostnadi og hvert mundi vera liklegt séluverd l6darréttindanna
ef husid hyrfi af 160inni.*

Erindi petta var sent Reykjanesba til umsagnar med bréfi dags. 14. 4gust 2003.
Umsdgn Reykjanesbajar barst med bréfi 21. agust 2003. Par segir:

»Reykjanesbaer kemst ad peirri nidurstodu, ad nugildandi 16darmat er i samraemi vid peer
matsreglur sem FMR notar, og hafa verid i gildi fra 15. september 2001.

Samkvemt reglugerd um fasteignamat skal mat 166a midast vid sannanlegt séluverd peirra, og
[vid] teljum ad nugildandi mat geri pad mun betur en eldra mat.*

Umsdgn pessi var send keeranda til kynningar med bréfi 4. september 2003.

Athugasemdir keeranda vid greinargerd Fasteignamats rikisins og umsdgn Reykjanes-
baejar barst med bréfi dags. 12. september 2003.

par segir m.a.:

,,» Nanar um 160ina: Forsendur fyrir husbyggingu 4 168inni voru peer, ad hin stadi ofarlega vid fafarna og
lokada gotu med fremur litlum einbylishGsum. Um langt arabil var hisid nr. 44 efsta hus i gotunni,
mengun Overuleg og bilslys fa eda engin. Sudurhlid 16darinnar, gétumegin, nyttist &geetlega til Utivistar &
sumrin. NU er 16din vid eina mestu umferdaraed i beenum. Sudurhluti hennar er énothefur til dtivistar, ut
af mengun og 6n&di af bilaumferd. Nagranni keaerenda bra & pad rad ad reisa “solpall” nordantil 4 160
sinni, i skugganum af hasinu, til ad geta farid Gt undir bert loft. Havadi af umferd gerir erfitt ad sofa
sunnanmegin i husi kaerenda. Gluggatjold peim megin i hisinu verda svartgra af soti fra& umferdinni, nema
gluggar séu lokadir. Bejarfélaginu mega vera ljosir pessir alvarlegu gallar & skipulagi. Byggd var
hradahindrun rétt hja hisi kaerenda, en han var fjarlaegd nokkrum arum seinna. Bannad var med maludum
gotukanti ad leggja bilum andspenis hisinu, peer merkingar hafa sidan verid fjarlegoar. bessi
vandraedagangur ber vitni um ad engar lausnir hafa fengist & pessum malum. bad er pvi ljost ad erfitt
muna ad syna fram & ad verdmeeti pessara 16da hafi farid vaxandi. Til demis hefur i sumar purft ad
auglysa eitt af nastu hisum & naudungaruppbodi, i stad pess ad selja pad 4 almennum markadi .

Med hlidsjon af peim fjolda erinda sem fyrir Yfirfasteignamatsnefnd lagu pegar erindi
petta barst 6skadi nefndin eftir framhaldsfresti til ad Urskurda i malinu med bréfi til
fjarmalaradduneytisins dags. 7. juli 2003 med visan til 34. gr. laga nr. 6/2001. Umbedinn
frestur var veittur af halfu raduneytisins til 31. mars 2004.



Yfirfasteignamatsnefnd gekk a vettvang hinn 25. mars 2004 og skodadi umraedda eign.
A vettvang mettu nefndarmennirnir Gudmundur Magnusson, Agnar Gustafsson og
Andrés Svanbjornsson asamt ritara nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni. Eignin var
skodud i fylgd Gudlaugar Halsor Sigvardsdéttur, pinglystum eiganda.

Lysing fasteignar

Lodin er vid fjolfarna umferdargdtu. Nokkur gomul tré eru a 16dinni en ekki annar
grodur utan grass.

Husid er greinilega mjog illa farid hid ytra, baedi veggir og pak, sem er gamalt valmapak
an pakrenna og nidurfalla.

Hid innra parfnast ibGdin einnig mikils vidhalds. Forhitari er i hsinu og geislahitun. A
hasinu eru 9 gluggar, par af 5 gamlir med mixudu gleri og lélegum gluggapdstum, en 4
nylegir med tvofoldu verksmidjugleri.

Husid er steypt og einlyft, talid byggt 1962. ibidin er forstofa, 4 herbergi, eldhus, bad,
hol og pvottahGs sem jafnframt er geymsla. Teppi er & o6llum gdlfum nema
svefnherbergi, eldhdsi og pvottahlsi. Allir veggir marhtdadir og maladir, loft einnig.
Hurdir sponlagdar ar eik og lakkadar, svo og karmar og gerekti.

Forstofa er teppalégd og an skapa. I holi (skéala) eru maladir skapar og fatahengi, lélegt
teppi & golfi. I stofu og tveimur herbergjum er seemilegt teppi & golfum og engir skapar.
I svefnherbergi er dikur & golfi, sem er farinn ad lata & sja, og laus skapur. I eldhsi er
gémul malud innrétting, Rafhaeldavél og dukflisar & golfi. I badherbergi eru flisar ad
mestu & veggjum, litill maladur skapur og teppi & golfi. I pvottahtsi, sem &dur var einnig
kyndiklefi, eru litlar en galladar mosaikflisar & golfi og dyr Gt i gard. Oinnréttad og
Geinangrad geymsluloft er yfir ibadinni. bar geetir nokkurs leka fra paki, einkum vid
reykhafinn. Raflagnir eru gamlar og Ureltar og vatnsleidslur parfnast endurnyjunar.
Eigandi tok fram ad hds vid pessa gotu séu illseljanleg at af havada og mengun fra
bilaumferd daga og natur, sem aldrei var gert rad fyrir pegar petta hds var byggt um
1960-1962, sbr. laust blad sem eigandi afhenti vid skodun. Eigandi tok einnig fram ad
hun teldi fasteignamatid ,,ut i bldinn®. Ad 60ru leyti visar han til keerunnar.

Steerd hissins er skrad 122,9 m? og staerd [6dar er 432,0 m?.

Hid keerda fasteignamat, midad vid 15. september 2001 nemur kr.  8.658.000
sem skiptist i hdsmat kr. 7.234.000 og l6darmat kr. 1.424.000. Tilefni keerunnar er hin
mikla haekkun l6darmatsins.

Nidurstada

[ 16gum nr.6/2001 um fasteignamat og fasteignaskraningu segir i 3. gr.:
Fasteign samkvaemt 16gum pessum er afmarkadur hluti lands, 4samt lifrenum og Olifrenum
hlutum pess, réttindum sem pvi fylgja og peim mannvirkjum sem varanlega eru vid landid
skeytt.“

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

0gi28.gr.:
,»Vid akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfredilega fylgni gangverds vid
ymesar stadreyndir um seldar eignir, svo sem sterd, gerd, bunad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med utreikningum & grundvelli peirra visbendinga.*



Markmid fasteignamats er samkvaemt framanségdou ad meta gangverd fasteignarinnar i
heild, jafnframt pvi sem mat a einstokum pattum hennar, 168, mannvirkjum o.s.frv.,
verdur ad uppfylla dkvaedi laganna og viokomandi reglugerdar.

Mat hass og mat I6dar eru pannig natengd og getur breyting a einum peetti kallad a
breytingu & 6drum pannig ad rétt heildarmat sé tryggt. Yfirfasteignamatsnefnd taldi rétt
med hlidsjon af framansdgdu ad rita keaeranda fyrirspurnarbréf, sem dagsett er 18. mars
2004,

til ad 6ska upplysinga um hvort karan vardi ,,eingéngu skiptingu heildarmatsverds milli
hiss og l6dar, eda hvort pess sé jafnframt krafist ad leekkun & I6damati hafi ahrif &
heildarmat fasteignarinnar til leekkunar.*

I svarbréfi (t6lvupdsti) keeranda dags. 23. mars 2004 segir:

»Eins og ég upplysti 1 simanum, pa fognum vid pvi ad farid verdi i vettvangsskodun
neestkomandi fimmtudag 25. mars Kkl. 17:00.

Vid fégnum pvi jafnframt ad pid munud skoda badi 160 og hus eins og pu upplystir i simtalinu
fyrr 1 dag.”

[ 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 hiin
mundi hafa i kaupum og s6lum.....*
0gi9. gr.:

,»1. Heildarmatsverd fasteignar skv. 8. gr. skal eftir pvi sem vid &, skipta nidur i eftirfarandi
paetti:
1. Matsverd lands eda l6dar.
2. Matsvero reektunar, pegar um landbunadarland er ad reeda.
3. Matsverd hlunninda,
4. Matsverd mannvirkja.

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

Nénari akveedi um l6darmat er ad finna i 6. mgr. 8. gr. somu reglugerdar, en par segir:

,,Mat 168a skal midast vid sennilegt s6luverd slikra 168a i pvi péttbylishverfi sem um er ad rada,
enda sé 16din heef til tiletladra nota, svo sem byggingar ibudarhdss, idnadarhiss eda fyrir annan
atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna Ut 160arverd i viokomandi hverfi. Ber vio slikt almennt
mat ad taka tillit til peirra atrida, sem hafa almennt ahrif & l6darverd i hverfinu svo sem
afstddunnar milli ibudarhisa og atvinnuhusnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi, samgangna,
venjubundinnar hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum &kvedum 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 haefa til peirra nota sem hin er i. Vié mat
[68a skal fylgja somu grundvallarreglum hvort sem um er ad rada eignarldd eda leiguldd.

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 peetti sem
tilgreindir eru i 16gunum, p.e. i pvi tilfelli, sem um raedir i pessu mali, i husmat 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.



Verulegur hluti af verdmaeti l6dar i péttbyli er gjold sem greida parf til vidkomandi
bejarfélags. | pessu tilviki nema gatnargerdargjold og byggingarleyfisgjald af
einbylishdsi af pessari steerd i Keflavik um einni milljon krona. Ad teknu tilliti til legu
[6darinnar vid mikla umferdargdtu pykir fasteignamat hennar hefilega akvedid kr.

1.100.000, midad vid verdlag fasteigna i november arid 2000.

Fyrra fasteignamat hussins kr. 6.063.000, midad vid verdlag fasteigna i november arid
2000, skal standa Gbreytt.

Heildarfasteignamat fasteignarinnar &kvedst pvi kr. 7.163.000. midad vid verdlag
fasteigna i november 2000.

URSKURDARORD

Heildarfasteignamat fasteignarinnar Vesturgata 38 i Keflavik, fastanimer 209-1266,
eign Gudlaugar Halsor Sigvardsdottur, kt. 070131-4049, akvedst kr. 7.163.000 midad
vid verdlag fasteigna i november arid 2000. bar af stendur fasteignamat hussins
obreytt, kr. 6.063.000 en fasteignamat l6dar akvedst kr. 1.100.000.

Gudmundur Magnusson

Agnar Gustafsson Andrés Svanbjornsson



