Ar 2003, midvikudaginn 30. desember, 2003 var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr.
19/2003 kvedinn upp svohljodandi

URSKURDPUR

Med 6dagsettu bréfi mott. 2. april, 2003 karir Oskar Gudmundsson, kt. 251059-6169
fasteignamat fasteignar sinnar, Sjavargotu 24, Bessastadahreppi, fastanimer: 222-5802.

I bréfi keeranda segir:

»EQ undirritadur keeri fasteignamat eignar minnar Sjavargétu 24 Bessastadahreppi.
Fasteignamat 15. september 2001 er of hatt og endurspeglar ekki gangverd, umreiknad til
stadgreidslu sem atla ma ad eignin hefdi i kaupum og s6lum.”

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi dags. 10. april, 2003
og til Bessastadahrepps med bréfi sama dag.

I svarbréfi Fasteignamats rikisins fra 5. ndv. 2003 segir m.a.:

»Eigandi gerdi athugasemd vid fasteignamat eignarinnar med bréfi dags. 11. september 2001.
Oskadi keerandi eftir pvi ad fasteignamatid yrai laekkad og ad nigildandi mat (gamla matid) gilti
afram. Kaerandi visadi til pess ad ekkert hefdi verid unnid ad veromataaukningu a husi eda 160.

Med bréfi Fasteignamats rikisins til keranda, dags. 4. desember 2001, var mottaka
athugasemdarinnar stadfest og athygli vakin & pvi ad endurmatid teeki ekki gildi 15. september
heldur skyldi pagildandi mat gilda par til buid veeri ad taka afstédu til athugasemdarinnar.

pann 30. oktober 2002 var eiganda tilkynnt bréflega &kvordun Fasteignamats rikisins um
nidurstodu endurmatsins. bann 27. desember 2002 hafdi kerandi samband vid stofnunina
simleidis og Gskadi eftir rokstuoningi fyrir akvordun fasteignamatsins. Med bréfi dags. 30.
desember 2002 var karanda sendur rokstudningur fyrir &kvordun fasteignamatsins og fylgir hann
hjalagt.

Eins og fyrr er nefnt var dkvdrdun Fasteignamats rikisins um akvordun fasteignamats kaerd med
Odagssettu bréfi til yfirfasteignamatsnefndar, mott. 2. april 2003. Meginroksemd karanda er su
ad hann telur endurmatid 2001 vera of hatt og ekki endurspegla gangverd umreiknad til
stadgreidslu sem etla meetti ad eignin hefdi i kaupum og s6lum. Karandi leggur pd engin gégn
fram pessari skodun sinni til studnings og visast um frekari rokstudning fyrir endurmati
fasteigna- og l6darmats til eftirfarandi kafla. Sidasta skooun Fasteignamats rikisins & eigninni for
fram 25. febrdar arid 2000.

Fasteignamat

Fasteignamat eignar skiptist i tvennt; fasteignamat hiss og fasteignamat 166ar. Samanlégd eiga
pessi mot ad endurspegla gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin hefoi 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 skréningu og mat fasteigna
nr. 6/2001. Til ad finna gangverd safnar stofnunin saman kaupsamningum og vinnur (r peim
yfirlitsupplysingar um gangverd fasteigna vid kaup og solu og breytingar & pvi, sbr. 23. gr.
framangreindra laga. Fasteignamat midast pvi ekki vid gangverd einstakra eigna.



Léoarmat.

Reglugerd um fasteignaskraningu og fasteignamat nr. 406/1978 melir m.a. nanar fyrir um
hvernig mati einstakra patta fasteignar skuli hagad. I 9. gr. er kvedid & um ad heildarmatsverd
fasteignar skuli skipta nidur i matsverd lands eda l6dar, mannvirkja, rektunar ef um
landbinadarland er um ad raeda og hlunninda. Jafnframt er tekid par fram ad pess skuli geett ad
mismunur a verdmeti fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi, sem efni standa til fram i
mismunandi land- eda 16darverdi.......

.....Vid akvordun hlutdeildar 160armatsins i heildarfasteignamati var tvennt haft i huga: Hver er
hlutdeild 16darkostnadar i byggingarkostnadi og hvert mundi vera liklegt soluverd
I6darréttindanna ef huasid hyrfi af 160inni. Gogn Rannsoknarstofnunar byggingaridnarins og
Hagstofunnar voru hofo til hliosjonar, en samkveemt peim er hlutdeild 16darkostnadar um 20%
fyrir einbylishis og um 10% fyrir 10 ibida fjolbyli.

i 28. gr. laga nr. 6/2001 er melt fyrir um ad vid akvordun matsverds fasteignar skuli eftir
fongum finna tdlfreedilega fylgni gangverds vid ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem
steerd, gerd, banad, stad o.s.frv., og sennilegt gangverd akvardad med Utreikningum a grundvelli
peirra visbendinga.

Endurskodun fasteignamatsins i juni 2001 var framkvaemd med pvi ad samkeyra upplysingar um
gangverd Ur ramlega 17.000 kaupsamningum saman vid ymsar skraningarupplysingar um
fasteignir svo sem um gerd peirra, byggingarkostnad, aldur og legu og finna med tolfredilegum
adferdum liklegast gangverd peirra.

pessar tolfreedilegu athuganir syndu ad sennilegt gangverd sérbylis mé d&kvarda med
upplysingum um stadsetningu eignar, byggingarkostnad og aldur hdssins, birt flatarmal,
I60arprésentu og l6darsterd. Fasteignamat, p.e. hismat + I6darmat, er pess vegna reiknad Ut fra
pessum sterdum. Lodarmat sérbyliseigna er had stadsetningu, birtu flatarmali, 166arprésentu og
l60arsterd.”

Um hasmat segir i umségn FMR:

Hasmat.

,,Visad er til pess sem adur hefur verid rakid ad skv. 28. gr. laga nr. 6/2001 skal vid akvordun
matsverds finna tolfreedilega fylgni gangverds vié ymsar stadreyndir um seldar eignir o.sv.frv.
Hasmat er fundid a pann hatt ad fyrst er heildarfasteignamatsverd dkvedid og l6darmat dregid fra

pvi.

Stadsetningarahrifum er ndd med margféldunarstudlum. beir syna hlutfallslega lekkun eda
heekkun mats & viokomandi sveedi midad vio hofudborgarsveedid i heild. Hér er um tvenns konar
studla ao reda; svaedastudla sem virka & fasteignamat og 16dasvadastudla sem virka 4 168armat.”

Greinargerd Fasteignamats rikisins var send karanda til kynningar med bréfi 12.
november 2003.

Athugasemdir fr4 keeranda vid greinargerdinni hafa ekki borist.

Umsogn um keeru pessa hefur ekki borist fra Bessastadahreppi.

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

Yfirfasteignamatsnefnd gekk a vettvang hinn 12. desember, 2003 og skodadi umreedda
eign. A vettvang mattu nefndarmennirnir Pétur Stefansson, Andrés Svanbjérnsson og
Agnar Gustafsson asamt ritara nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni, svo og kerandi,
Oskar Gudmundsson.

Ekki var meett af halfu Bessastadahrepps.



Lysing fasteignar

Huseignin Sjavargata 24 er einlyft einbylishds med stérum bilskdr. HUsid er timburhus,
Steni-klett ad utan med jarni & paki.

ibGdin skiptist i samliggjandi stofu og sjonvarpshol, skala, hjonaherbergi, tvo
svefnherbergi, eldhis med bordkrok, forstofu, badherbergi, gestasnyrtingu og
bvottahis/geymslu.

I stofu og sjonvarpholi er vidarliki i lofti en énnur loft og veggir i hisinu eru plotuklzedd
og malud. Plastparket er & gélfum i stofu, sjonvarpsholi, skéla og eldhdsi. |
hjonaherbergi og 6dru svefnherberginu eru malud golf en filtteppi & hinu.

[ eldhasi er stor eldhdsinnrétting. | badherbergi eru salerni, vaskur og sturta. Golf er
malad og plastplotur umhverfis sturtubotn. | forstofu og gestasnyrtingu er dakur & golfi.
pvottahls er med maludu golfi og nokkurri geymsluadstodu.

Gluggar i hasinu eru ur véndudum vidi og med tvofoldu einangrunargleri. Ofnar eru
stalofnar med sjalfvirkum stjornlokum. Innihurdir eru maladar spjaldahurdir. Nokkud
vantar & ad ibadin sé fullbuin, og fyrirkomulagi hefur verid raskad fra upphaflegri
teikningu

Bilskarinn er ramgodur en halffragenginn ad innan og med bradabirgdahurd.
L6din umhverfis husid er nanast 6fragengin.

Hid keeroa fasteignamat dags. 30. oktober, 2002 nemur kr. 20.425.000 sem skiptist i mat
& ibao kr. 14.095.000, mat & bilskur kr. 2.213.000 og mat & 168 kr. 4.117.000 midad vid
verdlag fasteigna i nbvembermanudi 2001.

Skrad steerd ibudar er 169,4 m?, bilskdrs 36,0 m? og 168ar 1.309,4 m?.

Tilefni keerunnar er haekkun fasteignamats 15. september, 2001.

Nidurstada

I 16gum nr.6/2001 um fasteignamat og fasteignaskraningu segir i 3. gr.:
»Fasteign samkveemt 16gum pessum er afmarkadur hluti lands, dsamt lifrenum og 6lifrenum
hlutum pess, réttindum sem pvi fylgja og peim mannvirkjum sem varanlega eru vid landid
skeytt.”

I 27. gr. sdmu laga segir:
»Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem &tla ma ad eignin
hefdi i kaupum og s6lum i névembermanudi nast & undan matsgerd, midad vid heimila og
mdogulega nytingu fasteignarinnar 4 hverjum tima.”

0gi28.gr.:
,»Vid akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna télfraedilega fylgni gangverds vid
ymsar 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 samkvemt framans6gou 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 vidkomandi reglugerdar. Mat hass og 16dar 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 hin
mundi hafa i kaupum og sélum.....”

0gi9. gr.:

,,1. Heildarmatsverd fasteignar skv. 8. gr. skal eftir pvi sem vid 4, skipta nidur i eftirfarandi
peetti:
1. Matsverd lands eda l60ar.
2. Matsverd rektunar, pegar um landbinadarland er ad raeda.
3. Matsverd hlunninda,
4. Matsverd mannvirkja.

2. Vid skiptingu matsverds samkvamt pessari grein skal pess gett, ad mismunur & verdmati
fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi, sem efni standa til, fram i mismunandi land-
eda lo6darverdi.”

Af framansdgdu er 1jost ad einstakir peettir matsins, i pessu tilfelli husmat og l6darmat,
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 innbyrais.

Nanari akvaedi um Iédarmat er ad finna i 6. mgr. 8. gr. sému reglugerdar, en par segir:

»Mat 160a skal midast vid sennilegt séluverd slikra 16da i pvi péttbylishverfi sem um er ad rada,
enda sé 16din hef til tiletladra nota, svo sem byggingar ibudarhass, idnadarhuss eda fyrir annan
atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna Gt 160arverd i vidkomandi hverfi. Ber vid slikt almennt
mat ad taka tillit til peirra atrida, sem hafa almennt ahrif & I6darverd i hverfinu svo sem
afstodunnar milli ibudarhlsa og atvinnuhlsnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi,
samgangna, venjubundinnar hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum &kvedum laga um
byggingar- og skipulagsmal og akvorounar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. Pa ber ad taka
tillit til pess tilkostnadar sem pad hefur haft i for med sér ad gera 160 hefa til peirra nota sem hin
er i. Vio mat 168a skal fylgja sému grundvallarreglum hvort sem um er ad reda eignarldo eda
leigul6o.”

Fasteignamat midast vido markadsverd en upplysingar um pad eru yfirleitt badi um hus
og 168 i senn. Vid framkvaemd fasteignamats er edlilegast ad komast ad raun um pad
fyrst, hvert sé gangverd eignarinnar i heild og skipta sidan heildarverdinu nidur i pa
baetti sem tilgreindir eru i légunum, p.e. i pvi tilfelli, sem um reedir 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 haekkun a einhverjum 6drum peetti
fasteignamatsins.

Vid vettvangsgongu upplysti keerandi ad hann hefdi fest kaup & fasteigninni ad
Sjavargotu 24 i Bessastadahreppi i mai, 2000 og var kaupverdid pa 16,4 millj.kr. Sidan
hafi nanast engar endurbatur a hasi og 160 farid fram, er auka mettu veromeeti
eignarinnar.



pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar, ad teknu tilliti til astands ibudar og bilskdrs,
sem hvort tveggja er 6fullgert, ad hid kerda fasteignamat midad vid verdlag i névember
2001 se hefilega akvardad sem hér segir:

Matsverd ibudar kr. 13.000.000

Matsverd bilskars kr. 1.200.000

Matsverd l6dar Obreytt kr. 4.117.000
URSKURDARORD

Fasteignamat Sjavargotu 24 i Bessastadahreppi midad vid verdlag
fasteigna i ndvembermanudi 2001 er &kvedid pannig; ad matsverd
ibudar verdi kr. 13.000.000 og bilskurs kr. 1.200.000.

Matsverd I6dar standi Obreytt.

Pétur Stefansson

Agnar Gustafsson Andrés Svanbjérnsson



