Ar 1996, midvikudaginn 20. mars var af Yfirfasteignamatsnefnd { mélinu nr. 11/1995
kvedinn upp svohljodandi

URSKURPUR

Malavextir eru beir, ad med bréfi dags. 14.09. 1995 kerir Helgi Porsson, Nedstaleit1 6
i Reykjavik, fyrir hond Ragnhildar Helgaddttur, kt. 260530-2679, arskurd
Fasteignamats rikisins um fasteignamat sumarhussins Bakkasels vid Hagavik i
Grafningshreppi fra 15.06.1995.

[ bréfi keranda segir m.a.:

"Farid er fram 4 lekkun fasteignamats sumarhiiss pess sem hinn kerdi drskurdur
fjallar um.

Rékstudningur fyrir peimmi 6sk er ad undimitadur telur ad ekki hati verid tekid
naegilegt tillit til sleems astands sumarhissins vid endurmat i sumar.

Alit mitt 4 husinu { heild er ad flest 1 pvi sé gamalt, endumnyjun margra hluta pess
naudsynleg strax eda innan farra 4ra og ad auk pess pyrfti ad gera 4 pvi verulegar
endurbatur til pess ad pad verdi vidunandi til sumamotkunar & nutimavisu. Auk
pess er gerd hissins pannig ad pad verdur alltaf ohentugt sem sumarhis m.a.
vegna mikillar hitunarparfar sem leidir af staerd hissins og mikilli lofthad og er pa
ekki horft til pess ad nina er hisid 1itid einangrad. Ad bessu athugudu tel ég ad
ekki svari kostnadi ad gera endurbztur 4 hisinu, enda hefur landeigandi beint
beirri krofu til eigenda hilssins ad pad verdi fjarlegt.”

Yfirfasteignamatsnefnd héf begar ad afla gagna { malinu, og hinn 11. okt. 1995 barust
henni fra keeranda leigusamningur um 168ina, dags. 3. april 1945, sem gerdur er til 50
ara milli Helga Toémassonar dr. med. sem leigusala og Kjartans Thors
framkveemdastjora sem leigutaka dsamt vidbétarsamningi, dags. 9. febriiar 1964, milli
Skélastjorafélags Islands og eigenda Hagavikur i Grafningshreppi.

Med bréfi 17. okt. 1995 til keeranda, oskadi nefndin eftir frekari gognum og
upplysingum, einkanlega vardandi l6darréttindi sumarhussins. I itarlegu svarbréfi
Helga Pérssonar umbodsmanns karanda dags. 21. név. 1995 segir m.a:

"Tildrog 168asamningsins ern pessi:

1. Um 4rid 1936 keypti afi undirritads, Helgi Tomasson yfirleknir (HT), jérdina
Hagavik af danarbi Magniisar professors Jonssonar a Ulfljotsvatni. Jérdin var
keypt { pvi skyni a8 stunda par skogreekt. Buskapur var b enn 4 jordinni og var til
vorsins 1946, ad hefdbundinn biskapur i Hagavik haetti. Arid 1947 var Hagavik



fridlyst sem skéglendi, Pegar fyrir 1940 voru hlutar jardarinnar girtir, plantad i ba
barrtrjam og byggt his i austanverdri vikinni.

2. A 4runum fra 1940 og fram yfir 1950 fengu prir menn Iinadar eda leigdar 163ir
ar nordanverdu Hagvikwrlandi til byggingar sumarhisa og skégrektar. Einn
pessara manna var ur fjolskyldunni, annar var félagi HT um rekstur leknastofu og
hinn bridji var Kjartan Thors framkvemdastjori, en peir HT voru samherjar 1
félagsmalum i stofnun Rotaryklubbs Reykjavikur. \

3. Formlegur l6darleigusamningur var gerdur vid Kjartan Thors, og hefur afrit
hans pegar verid sent ydur. Lédarleigan var taknraen fjarhad, 4 samningnum fra
1945 er hektaraleiga jafnhd stimpilgjaldi og pinglysingarkostnadi. Astzda bess
hefur mér @vinlega verid s6gd vera ad meginmarkmidid hafi verid ad virkja tleiri
til skdgraektarstarfs.

4. Kjartan Thors seldi sumarhis sitt arid 1963 félogum tdr Skolastjérafélagi
fslands. P4 var 16darleigusamningnum breytt nokkud, og hefur s4 samningur einnig
verid sendur Yfirfasteignamatsnefnd i [josriti. Meginhugmynd landeigenda var hin
sama og fyrr, ad skograekt yroi stundud 4 landinu. Kaupendur breyttu nafni hissins
ir Hraunhéfn i Bakkasel. Var Skdlastjorafélagid sjalft samningsadili, en nokkrir
félagar pess myndudu kldbb um kaupin og hafa peir 1 reynd att Bakkasel saman

~ personulega. Pad fyrirkomulag var med vitund landeigenda. Skolastjérafélagid
mun hafa hett starfsemi, en nytt félag med sama nafni tekid til starfa sidar. Hafoi
bad engin ahrif 4 starfsemi klubbsins um Bakkasel svo kunnugt sé.

5. Kona Helga Témassonar, Kristin Bjarnadottir, [ést 1949. HT lést sjalfur 4rid
1958 og eignudust pa eldri bém hans Hagavik, en seinni kona og sonur peirra
hluta dr nestu jord, Olfusvatni, sem HT hafdi keypt lika. Eigendur skiptu sidan
Hagavik ad hluta med landskiptagerd 11. april 1969 og med yfirlysingn arid 1980
verdur 10din sem hid umredda sumarhds stendur a, dsamt stmrra svaedi, eign
Ragnhildar Helgadéttur einnar og er svo enn. Hin tok pa vid samningsskyldum
landeiganda vegna 16darleigusamningsins um Bakkasel."

I bréfinu segir ennfremur:

"3. Nuverandi landeigandi og fj6lskylda hennar hefur avallt 1itid 4 16daleiguna

. sem timabundid astand sem mundi ljika med pvi ad leigjendur hyrfu a braut { lok
samningstimans, enda var leigusamningurinn landeiganda ohagstadur. Vid lok
leigutimans pyrfti sidan ad semja um afdnif Bakkasels, ef husid yroi ekki ordid
onytt.

9. A arinu 1992 var forvigismanni eigenda, Vilbergi JFiliussyni, tilkynnt ad ekki
yrdi gerdur annar leigusamningur vid lok samningstimans. Afrit pess bréfs fylgir
bessari greinargerd.




10. Sidar um sumarid 1992 gerdu 3 bor landeiganda, undirritadur og tveer systur
hans, tilbod 1 ecignir Skélastjérafélagsins 1 landi Hagavikur, endi félli
160arleigusamningur nidur pa. Til hlidsjonar var mat fasteignasala 4 verSmati
hissins, en pad mat var ekki kynnt haseigendum. Eigendur Bakkasels héfnudu
tilbodinu, en Iétu fylgja svari sinn nytt fasteignamat asamt matsgjord sem beir
gerdu enga sérstaka grein fyrir. Hjalogd eru afrit pessara bréfaskipta, par 4 medal
matsgerdanna.

11. Landeigandi, Ragnhildur Helgadéttir, er ni busett erlendis. Hafa bém hennar,
bar 4 medal undimitadur, ad mestu verid fulltrbar hennar i samskiptum vid
eigendur Bakkasels vardandi hvernig radstafa skuli hasum vid ok
leigusamningsins og hefur ekki gengid saman med adilum. Pau samskipti snerta
varla l60arréttindin sem slik og eru pvi ekki rakin hér. Afrit af bréfaskiptum er pé
hjalagt til frodleiks.

12. Eins og 4dur greinir fékk hvor adili um sig, fulltriar landeiganda og
hiseigendur sumarhisi® Bakkasel metid 4 arinu 1992. 1 annad skiptid st6d
fasteignasali ad matinu, { hitt byggingameistari, en pa haf8i nyit fasteignamat verid
tilkynnt huseigendum. Ber mikid { milli. Ztla ma ad badir matsmenn hafi haft
verulega hlidsjon af fasteignamati begar peir sémdu sitt mat.

13. { vidrzdum vid fulltria landeiganda hafa eigendur Bakkasels idulega visad til
fasteignamats Bakkasels og virdast beir lita 4 fasteignamatsverdid sem verdmeti
hussins vid niverandi adstzdur. Fjarhed fasteignamatsins hefur pvi mikil ahrif 4
moguletka adila til pess ad nd sdttum um rédst6fun Bakkasels ni begar
l60aleigusamningurinn er Gtrunninn.” :

Kera bessi var send Skolastjorafélagi Islands sem er eigandi sumarhussins, svo og
oddvita Grafningshrepps til umsagnar. { bréfi bérdar bordarsonar hrl, umboésmaxms
huseigenda, dags. 18. des. 1993, segir:

"{ framhaldi af bréfi Yfirfasteignamatsnefndar dags. 6. desember sl sendist
hjalagt upphaflegur leigusamningur um Bakkasel i Hagavikurlandi, en
leigusamningur var framseldur til umbjé8enda minna med sampykki leigusala.

Tekid skal fram ad ekki er sérstaklega motmalt adild keeranda ad malinu af halfu
fasteignareiganda, Tekid skal fram a8 dgreiningur er milli landeigenda og leigutaka
um framhald leigusamnings, sem rann it s.I. vor. Af halfu leigutaka er pvi haldid
fram a0 leigusamning beri ad framiengja, en a8 68rum kosti verdi landeigendur ad
kaupa mannvirki 4 landinu. Um sérstaklega vandad mannvirki var ad reda med
steinsteyptum kjallara og bvi 6hugsandi annad en a8 forsenda fyrir byegingu pess
vari ad samningur yroi framlengdur. Pessi skilningur 4 sér stod m.a. { dkvadum
samningsins er vardar forgangsrétt landeiganda ad kaupum 4 mannvirkjum ef um
fijalsa s6lu eda naudungarsolu yrdi ad raeda. Pad er pvi mat undirritads ad
dgreiningur wm leigusamninginn eigi ekki a0 hafa ahrif 4 fasteignamat hissins."




Hinn 9. febrar 1996 gengu fulltriar Yfirfasteignamatsnefndar, pau Pétur Stefansson,
Gudny Bjornsdottir og Agnar Gustafsson, 4 vettvang og skodudu eignina i fylgd
keeranda Helga Pérssonar og fulltriium huseigenda, peim Pordi PorSarsyni hrl., Leifi
Eyjolfssyni og Bodvari Stefanssyni. A vettvang metti einnig Gudmundur Porvaldsson
oddviti af halfu Grafningshrepps. :

Sumarhuisid Bakkasel er ein had 4samt kjallara undir einu horni pess, alls talid um
159,2 m2 ad sterd. Husid er byggt arid 1944, hladid ar holsteini 4 steyptum grunni og
ad hluta 4 steyptum kjallara, og med steyptri verond. A paki hissins er baruasbest og
asbest er i rennum og nidurfollum ad hiuta. Utveggir hissins hafa verid kleddir utan
me0 liggjandi vatnskladningu 4 prja vegu. Gluggar eru ur "Oregon pine" med einfoldu
gleri. Ad innan er husid klatt med krossvidi 4 listum & veggi og loft, hurdir eru
spjaldahurdir med krossvidi en golf eru dikigd nema i stofu og 4 snyrtingum en par
er parkett og flisar. Midst60varkerfi er { hisinu og oliukynding { kjallara 4samt med
hitakat. Kalt vam er fra delu, en upphaflegum raflégnum, sem tengdust vindrafstsd,
hefur ekki verid haldid vid og ekkert rafmagn er i hiisinu. Gashellur eru i eldhisi og
allar mnréttingar eru barn sins tima.

Forsendur og nidurstada:
[ 1. 0g 2. mgr. 17. gr. laga nr. 94/1976 um skraningu og mat fasteigna segir:

"Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem ®tla ma a8
eignin hefdi { kaupum og sélum 1 névember nast 4 undan matsgerd, midad vid heimila og
mogulega nytingu fasteignarinnar 4 hverjum tima.

Sé¢ slikt gangverd sambeerilegra eigna ekki pekkt skal skrad matsverd akvedid eftir bestu
taanlegri vitneskju um samberilegt gangverd med hlidsjon af kostnadi vid gerd
mannvirkja, aldri peirra, legu eignar med tilliti til samgangna, nytingarméguleikum,
hlunnindum, jardvegsgerd, grodurfar, nattarufegurd og 6drum peim atridum sem kunna
a0 hafa ahrif 4 gangverd eignarinnar.”

Sumarhisi0 Bakkasel hefur verid vondud bygging 4 sinum tima og er astand pess eftir
pvi gott midad vid aldur og notkun. Samkvaemt upplysingum fra Fasteignamati rikisins
er endurstofnverd hussins talid vera 4 bilinu 10 - 11 milljénir kréna og mun pad ekki
vera ofamtlad. Husid er hins vegar yfir 50 4ra gamalt og begar afskrifad nidur {
lagmark samkvemt almenmum reglum Fasteignamats rikisins. Pad er skodun
Yfirfasteignamatsnefndar, ad efnisleg verdmati hissins séu med hlidsjon af gédu
astandi bess sist minni en sem nemur matsfjarhed kr, 2.422 bis. samkvemt hinum
kerda urskurdi. Vid akvordun 4 matsverdi eignarinnar koma hins vegar einnig til
skodunar 6nnur atridi sem hafa dhrif 4 verd hennar.

Af skodun husergnarinnar er 1jost ad hin hefur litid verid endurnyjud og uppfyllir ad
mati Yiirfasteignamatsnefndar ekki par krofur sem almennt ern gerdar til sumarhusa
i dag. Ohjakveemilegt er pvi ad lita svo 4 ad gerd og fyrirkomulag hiissins sé




grelt midad vid hina raunverulegu og fyrirhugudu nytingu bess i peim meli ad bad
lsekki verd eignarinnar i kaupum og s6lum.

f leignsamningi frd 3. april 1945 milli dr. Helga Tomassonar 0% Kjartans Thors,
framkvemdastjora um  landspildu 0r jordinni Hagavik 1 Grafningshreppi sem
sumarhiisid Bakkasel stendur 4, segir m.a.:

"Leigutiminn er 50 - fimmtfu 4r - frs farddgum 1945 ad telja. Er leigutimanum ba lokid an
frekari uppsagnar af halfu leigusala, en leigutaki 4 forgangsrétt til leigu 28 landinu ad peim
tima lidnum, fyrir sama verd og med somu skilmalum og adrir bjéda, ef leigusali ba oskar
a0 leigja landid framvegis."

{ samningi pessum segir ennfremur:

"Leigusali & &valt ef um solu 4 mannvirkjum er ad reda & leigutimanum eda vid lok hans,
hvort heldur um er ad reda frjalsa solu eda naubungarsolu, forgangsreétt ad kaupum 4
mannvirkjunum fyrir sama verd og med sému skilmalum og adrir bjoda."

Leigusamningurinn var framseldur Skélastjorafélagi fslands med nokkrum breytingum
skv. sérstokum samningi 9. febriiar 1964.

{3. tl. 2. gr. reglugerdar nr. 406/1973 um fasteignaskraningu og fasteignamat segir:

"Meta skal hiis og énnur mannvirki pott eigi fylgi réttindi yfir landi, en geta skal greinilega
pessarar stodu um {odarréttindin.”

Oumdeilt er ad leigutimi samkvaemt ofangreindum samningi rann at vorid 1995.
Agreiningur er um réttarstodu adila vid samningslok. Landeigandi, kerandi { mali
pessu, hefur dskad eftir pvi ad eigendur sumarhassins Bakkasels hatti afnotum lands
og taki eigur sinar af landinu, Eigendur Bakkasels telja sig hins vegar eiga rett a
framlengingu leigusamnings, en ella a8 landeigandi kaupi sumarhusid. '

Yiirfasteignamatsnefnd er ekki til pess beer ad (rskurda um bennan agreining.
Utrunninn leigusamningur og st Ovissa sem rikir um framt{d hissins og réttindi sem
pvi kunna ad fylgja hljota hins vegar ad vera atridi sem hafa 4hrif 4 matsverd hissins
medan st Ovissa rikir,

Med hlidsjon af pvi sem a0 framan er rakid er pad alit Yfirfasteignamatsnefndar, ad
sumarhisid Bakkasel sé hefilega metid a kr. 1.200 bis. i fasteignamati pvi, er gildi
t6k 1. desember 1994. Vid akvirdun matsverds er m.a. litid til géds astands og
notagildis hissins ad teknu filliti til Areldingar og niverandi ovissu um framtid pess.
Nefndin litur svo 4 ad bataskyli, matshluti 02, sé ekki andlag keru peirrar, sem her er
um fjallad.
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Sumarhisid Bakkasel 1 Grafningshreppi telst vid niverandi adstadur hefilega metid
kr. 1.200 pus. { fasteignamati pvi, er gildi t6k 1. desember 1994,
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