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Ar 2002, midvikudaginn 26. jini var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 146/2001
kvedinn upp svohljédandi

URSKURDUR

Med bréfi 15. september 2001 kerir Hjélmar H. Ragnarsson nidurstdfu endurmats 8
fasteignamati 168arinnar Lakjarhjalli 22, Képavogi.

| bréfi keeranda segir:

“SamkveEmt tilkynningu Fasteignamats rtikisins um endurmat & fasteignum hzkkar
fasteignamat 168ar undir hisi okkar ad Lakjarhjalla 22, Képavogi, r kr. 1.545.000 { kr.
4.256.000. Hakkunin er 275,5 %. bar sem engar skyringar fylgja bessar miklu sveiflu I mati
I68arinnar og engar augljésar dstedur liggia fyrir wn gjorbyltingu 4 fyrra mati éska ég eftir ad
nidurstodur Fasteignamats rikisins verdi endurskodadar.”

Erindi betta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi 22. névember 2002.
I svarbréfi stofnunarinnar dags. 8. janiar 2002 segir:

Fasteignamat eignar skiptist { tvennt; fasteignamat hiss og fasteignamat i6dar. Samanlogd
eiga bessi mot ad endurspegla gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem ztla mi ad eignin
hefdi { kanpum og sélum { névembermanudi nest 4 undan matsgerd, mitad vid heimila og
migulega nytingu fasteignarinnar 4 hvexjum tima, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga um skraningu og
mat fasteigna nr. 6/2001.

Reglugerd um fastcignaslaranmgu og fasteignamat nr. 406/1978 malir ma. ninar fyrir um
hvernig mat einstakra batta fasteignar skuli hagad. 19, gr. er kvedid 4 um ad heildarmatsverd
fasteignar skuli skipta nidur { matsverd lands eda 163ar, mannvirkja, rektunar ef um landbinad
er um 28 r&3s og hlunninda. Jafnframt er tekid par fram ad bess skuli gett ad mismunur &
verdmeti fasteigna vegna uusmunandl legn komi eftir pvi, sem efni standa i} fram |
mismunandi land- eda 168arverdi. I 6. mgr. 8. gr. er sidan mzlt fyrir um hvemnig mati 166a skuli
hagad:

“Mat 168a skal midast vi6 sennilegt s6luverd siikra [60a i pvi péttbylishverfi, sem um er ad
reda, enda sé 160in hef il tiletladra nota, svo sem byggingar ibidarhdss, idnadarhiss eda fyrir
annan atvinnurekstur, Skal leitast vidh ad finna ot I68arverd i vidkornandi hverfi. Ber vid slikt
almennt mat ad taka tillit tii peirra atrida, sem hafa almennt dhrif 4 168arverd i hverfinu svo
sem afstodunnar milli ibidarhiisa og atvinnuhiisnedis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi,
samgangna, venjubundinnar adséknar almennings ad  einstkum  vershunarhverfum,
hagnytingar og hagnytingarkosta med hlidsjon af almennom dkvadum lags um byggingar- og
skipulagsmil og dkvérdunar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. P4 ber a0 taka tillit til bess
tilkostnadar sem bad hefur haft i for med sér ad gera 168 hafa til peirra nota sem hin er i. Vid
mat 163a skai fylgt somu grundvalfarreglum hvort sem um er ad reda eignarl6d eda leigul6d.”

Vid akvordun hlutdeildar 168armatsins i heildarfasteignamati var tvennt haft i huga: Hver er
hlutdeild loBarkosmadar { byggingarkostnadi og hvert mundi vera liklegt séluverd 168améttind-
anna ef hasid hyrfi af 168inni. Gégn Rannsoknarstofnunar “byggingaribnadarins og
Hagstofunnar voru h6fd til hlidsjénar, en samkvemt beim er hlutdeild 168arkostnadar um 20%
fyrir einbylishus og um 10% fyrir 10 ibida blokk,

{28, gr. laga nr. 6/2001, er melt fyrir um a8 vid akvérdun matsverds fasteignar skuli eftir
fongum finna tofradilega fylgni gangvers vid ymsar stabreyndir um seldar eignir, svo sem
sterd, gerd, binad, stad o.sfrv., og sennilegt gangverd dkvardad med utreikningum 4
grundvelli heirra visbendinga.

Endurskodun fasteignamatsins { jiini 2001 var framkvaemd med pvi ad samkeyra upplysingar
um gangverd 1ir mimlega 17.000 kaupsamningum saman vid ymsar skrédningarupplysingar um
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fasteignir svo sem um gerd beima, byggingarkostnad, aldur og legu og finna med
tolfrzdilegum adferdum liklegast gangverd peirra.

Med bréfi til fjarmalaraduneytisins 28. desember 2001 for Yfirfasteignamatsnefnd
bess 4 leit med hlidsjon af fjolda beirra athugasemda er henni h6fSu borist, ad frestur
yrdi veittur til 30. joni 2002 til a8 urskurda { peim malum er pa voru oafgreidd hja
nefndinni. Pessi frestur var veittur med bréfi fjarmalaraduneytisins 2. jantar 2002,

Yfirfasteignamatsnefnd gekk 4 vettvang fostudaginn 8. febriar 2001 og skodadi
umredda 168. A vettvang mattu af halfu Yfirfasteignamatsnefndar, nefndarmennirnir
Pétur Stefansson, Gudmundur Magnisson og Agnar Gustafsson 4samt ritara nefndar-
innar Fridpjofi Sigurdssyni og keerenda Hjalmari H. Ragnarssyni.

L68in Lakjarhjalli 22 er einbylishisal6d, skrad 594 m®. A 168inni er einbylishis 222
m? a8 flatarmali byggt 1990 skv. skraningu Fasteignamats rikisins: L60in er { halla
neBan vid gbtu og veit mét sudri. Hun er stdllud og sléttud og grasi gréin en framlod
6fragengin ad 68ru leyti. Gdtumegin eru stéttar og fragengin innkeyrsla ad bilskir,
Orfa stok tré eru 4 163inni en enginn trjagrodur ad &dru leyti. Nokkur umferdarnidur er
fra Reykjanesbraut en annars bendir flest til a8 um eftirséknarvert ibudathverfi sé ad
reeda.

1 16gum nr. 6/2001 um fasteignamat og fasteignaskraningu segir i 3. gr.

“Fasteign samkvemt [ogum pessum er afmarkadur hiuti lands, dsamt lfr@enum og
Slifrcenum hlutum pess, réttindum sem pvi fylgja og peim mannvirkjum sem varanlega
eru vid landid skeytt,”

127. gr. sému laga segir:

“Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad fil stadgreidslu, sem cetla
md ad eignin hefdi { kaupum og solum 1 ndvembermdnudi neest d undan matsgerd,
midad vid heimila og mogulega nytingu fasteignarinnar  hverjum tima.”

ogi28. gr

“Vid dkvordun matsverds skv, 27. gr. skal eftir fongum finna tolfreedilega fylgni gang-
verds wid ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem steerd, gerd, binad, stad
o.s.frv., og sennilegt gangverd dkvardad med’ ttreikningum & grundvelli peirra
vishbendinga.”

iarkmid fasteignamats er samkvamt framansogdu ad meta gangverd fasteignarinnar i
heild, jafaframt pvi sem mat 4 einstokum péttum hennar, 166, mannvirkjum o.s.frv,
verdur a8 uppfylla akveedi laganna og vidkomandi reglugerdar.

Mat hiiss og 168ar er bannig natengt og getur breyting 4 einum betti kallad 4 breytingu
4 58rum pannig ad rétt heildarmat sé tryggt. Yfirfasteignamatsnefnd taldi rétt med
hli8sjon af framansogdu ad rita karanda fyrirspurnarbréf, sem dagsett er 12. mars
2002, til ad bska upplysinga um hvort kzran vardi “eingongu skiptingu heildar-
matsverds milli hiiss og [68ar eda hvort bess sé jafnframt krafist ad leekkun 4 [68armati
hafl 4hrif 4 heildarmat fasteignarinnar til lekkunar”.

I svarbréfi keeranda dags. 13. mai 2002 segir ma.:



“f keeru undirritads fra 15. sept. er skyrt tekid fram a8 hin taki eingdngu til endurmats 4 fast-
eignamati 16darinnar, en samkvemt endurmatinu hkkar mat hennar um 275 % fra pvi sem
4dur var. I keerunni er bedid um skyringar 4 pessari miklu sveiflu par sem engar augljésar
astebur liggja fyrir um gjdrbyltingu 4 fyrra mati, Engar athugasemdir ern gerdar vid endurmat
4 fasteignamati hissins ad Lekjarhjalla 22, enda breytingar 4 bvi innan edlilegra marka. Pad er
pvi 4 misskilningi byggt hjd nefudinni ad karan vardi med einhverjum hziti ba skiptingu sem
er 4 milli pessara tveggja patta i matinu.”

1 bréfinu fjallar keerandi einnig um dkvadi reglugerdar um fasteignaskraningu og fast-
eignamat nr. 406/1978 og segir:

“Fyrir mig sem leikmann er (itilokad ad taka afstédu til pess hvort pessi reglugerd sé enn {
gildi, en ad pvi gefnu ad svo sé er 1jost ad meta 4 fasteign og pad land sem hin liggur 4 sjalf-
staett hivort af 60ru. Visa ég par til 9. gr. reglugerdarinnar par sem kemur skytt fram ad sundur-
greina eigi { matinu 4 milli matsverds lands og matsverds mannvirkis. Par sem um er ad rada
sjalfstztt mat 4 hvorum bt hlytur heildarmatsverdid ad breytast i réttu hlutfalli vid par
breytingar sem kunna ad vera gerBar 4 mati hvors pattar um sig. Engar forsendur finnast §
reglugerdinni fyrir pvi ad fera breytingar 4 mati til jéfnunar parna & milli.”

Kerandi stabfestir med bréfi sinu ad kara hans taki eingdngu til endurmats 4 fasteigna-
mati l6darinnar, en telur jafnframt ad hugsanleg breyting 4 fasteignamati l60arinnar atti
sjalfkrafa ad leida til breytinga & heildarmatsverdi eignarinnar.

Verdur pvi ad lita svo 4 ad keeran sé jafnframt keera 4 heildarfasteignamati eignarinnar.

Fasteignamat 4 fasteign keranda, Lakjarhjalla 22, Kopavogi, skiptist i tvo patti, hiismat
og l6Barmat, sbr. a. og b. 1id 2. mgr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna.
Samkvemt 27. gr. laganna skal skrad matsverd fasteignar vera gangverd umreiknad til
stadgreilslu, sem atla ma al eignin hefdi i kaupum og stlum i ndévembermanudi nast 4
undan matsgerd, midad vid heimila og mogulega nytingu fasteignarinnar 4 hverjum tima

1 framkvaemdinni hefur fasteignamatid verid reiknad ut 4 bann hatt, ad fyrst er fundid
stadgreidsluverd eignarinnar i heild, p.e. hiss og l68ar svo og rektunar og hlunninda, ef
bvi er ad skipta. Sidan er heildarfasteignamatinu skipt upp i einstaka peetti.

Eftir gildistoku laga nr. 6/2001 hefur ny reglugerd ekki verid sett. Reglugerd um
fasteignaskraningu og fasteignamat nr. 406/1978, verdur ad teljast enn { gildi, ad svo
miklu leyti sem hiin samrymist hinum nyju logum.

1 t601i reglugerd segir i 8. gr.:
“Mat fasteignar { heild skal mida vid gangverd umreiknad til stadgreidslu sem liklegt
er ad hiun mundi hafa { kaupum og solum... ...".
ogi9. gr.
“1. Heildarmatsverd fasteignar skv. 8. gr. skal eftir pvi sem vid G, skipta nidur i eftir-
talta peetti:
1. Matsverd lands eda l6dar.
2. Matsverd reektunar, pegar um landbunadariand er ad reeda.
3. Matsverd hiunninda.
4. Matsverd mannvirkja.
2.Vio skiptingu matsverds samkvemt pessari grein skal pess geett, ad mismurur ¢
verdmeeti fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi, sem efni standa til, fram
i mismunandi land- eda l6darverdi,”




Eigi verur samkvemt framansogdu fallist 4 bad sjonarmid keeranda ad mat einstakra
patta fasteignar sé 6had hvad 68ru, heldur ber peim samanlagt a8 mynda gangverd
fasteignarinnar i heild og jafnframt tekid fram a8 mismunur a verdmati fasteigna
vegna legu skuli eftir pvi sem efni standa til koma fram i 16darmati. Nanari akvadi um
163armat er ad finna i 6. mgr. 8. gr. somu reglugerdar, en bar segir:

“Mat l6da skal midast vid sennilegt soluverd slikra l60a 1 pvi péitbylishverfi sem um
er ad reda, enda sé 160in hef (il tiletladra nota, svo sem byggingar ibidarhiss,
idnadarhiiss eda fyrir annan atvinnurekstur. Skal leitast vio ad finna ut lodarverd i
vidkomandi hverfi. Ber vid slikt almennt mat ad taka fillit il peirra atrida, sem hafa
almennt Ghrif & l6darverd t hverfinu svo sem afstddunnar milli ibudarhisa og atvinnu-
hiisnedis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi, samgangna, venjubundinnar hagnyting-
arkosta med hlidsjon af almennum dkveedum laga um byggingar- og skipulagsmdl og
&kvordunar yfirvalda, sem um slik malefni flalla.ba ber ad taka tillir til pess tilkosin-
adar sem pad hefur haft { for med sér ad gera 160 haefa til peirra nota sem hin er i
Vid mat 16da skal fylgt sému grundvallarreglum hvort sem um er ad reda eignarlod
eda leiguléd.”

Fasteignamat midast vid markadsverd en upplysingar um pad eru yfirleitt beedi um hus
og 168 i senn. Vid framkvamt fasteignamats er edlilegast ad komast ad raun um bad
fyrst, hvert sé gangverd eignarinnar i heild og skipta sidan heildarverdinu nidur i ba
patti sem tilgreindir eru i 1ogum, p.e. i pvi tilfelli, sem um radir i pessu mali, { hismat
og loBarmat. S¢ heildarfjarhad fasteignamats eignarinnar rétt, p.e. syni rétt gangverd
eignarinnar i heild, umreiknad til stadgreidslu, hefur breyting til leekkunar & einum
peetti fasteignamatsins i for med sér samsvarandi haekkun 4 einhverjum 68rum patti
fasteignamatsins.

Vegna eblis kerunnar var hisid ad Lakjarhjalla 22 ekki skodad sérstaklega vid
vettvangsgongu nefndarinnar hinn 8. febriar s.l. Pad er b6 skoBun Yfirfasteignamats-
nefndar, m.v. par upplysingar sem fyrir liggja, ad heildarfasteignamat hinnar kardu
eignar sé rétt, p.e. { samremi vid gangverd eignarinnar umreiknad til stadgreidstu i
névembermanudi arid 2000.

AD bvi er vardar fasteignamat l6arinnar Lakjarhjalla 22, Kopavogi, er rétt ad benda a
eftirfarandi: LoSaverd i péttbyli myndast cinkum af fandverdi 4 vidkomandi svadi,
4samt peim kostnadi sem pvi fylgir ad gera 168ir byggingahefar og eftir atvikum
endurbdtum 4 160.

Kostnadur vid ad gera 168ir byggingahafar 4 hofudborgarsvadinu endurspeglast ad
verulegu leyti { gatnagerBargjoldum og ymsum tengigidldum sem sveitarfélogin
innheimta af 163arhofum. I Képavogi eru innheimt m.a. gatnagerSargjold, heimzda-
gjald vatnsveitu og heimzdagjald fraveitu. Atla ma ad pessi gjold ein hafi samtals
numid hatt 4 bridju milljén krona 4 vidmiBunartima matsins. P4 er 6talid fandverd a
vidkomandi svedi og per endurbztur & 168 sem Ahrif kunna al hafa 4 verdmati
hennar. Hvort sem litid er til landver8s i nagrenni, t.a.m. Arnarneshlsi, landverds i
jadri hofudborgarsvadisins, 160averds Grafarholti eda soluverds einstakra i60a er
ljést ad hér er um ver8mata 168 a8 reda. LoOn er midsvaedis, liggur vel vid verslun
og bjonustu og veit mét solu auk pess sem nokkrar endurbztur hafa verid gerfar a
thluta 168arinnar. bad er med hlidsjon af framansogdu skodun Yfirfasteignamats-
nefndar ad hid gamla fasteignamat l68arinnar kr. 1.545.000 hafi verid ordid dedlilega

lagt.




Ad stnnu felur hid nyja mat i sér mikla hekkun &4 mati 168arinnar eins og karandi
bendir réttilega 4. Pad er b6 skodun Yfirfasteignamatsnefndar ad hid nyja mat sé ekki
Gedlilegt i 1j0si pess sem framan er rakid og beri a0 stadfesta bad.

URSKURDPARORD:
Hid keerda mat 68arinnar Lekjarhjalla 22 1 Kdpavogi sé Sbreytt.
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