Ar 2006, midvikudaginn 8. mars var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 19/2005
kvedinn upp svohljodandi

URSKURPUR

Med bréfi dags. 7. ndvember 2005 kerir Sveinn Gudmundsson hdl. f.h. boris
Larussonar, kt. 071236-2509, Hlidargerdi 1, Reykjavik, akvordun Fasteignamats

Ve

rikisins um endurmat fasteignamats sumarhusalédar nr. 17 i landi Efri-Reykja i
Blaskogabyggd, landnimer 167266.

[ keerubréfi segir:

HFyrir liggur ad umbj. okkar hefur 4 fyrri stigum malsins gert athugasemdir um endurmat l6dar
undir sumarhds sitt. Umbj. okkar hefur prafaldlega bent & pa stadreynd ad jafnraedissjonarmid
hafi ekki radid ferdinni vid endurmat I6darinnar. 1 pvi sambandi nefnir umbj. okkar pa stadreynd
ad 160ir & sama stad hafa i endurmati verid verdlagdar a mun leegri fjarhaed, pr. fermetra, shr.
athugasemd umbyj. okkar fra 9. agust s.I.

Ekki verour radid at fra peim svérum sem umbj.m. hefur nd undir héndum fra FMR sbr. bréf
dags., pann 31. agust og 5. oktdber s.I. ad rokstutt hafi verid st akvordun FMR med hvada hetti
var talid rétt ad verdleggja 160ir & sama stad med mismunandi hetti, pa pannig ad 166 umbj.
okkar er verdlogd allt ad helmingi heerri télu (verd i fermetra) i verdmati FMR en adrar 16dir &
sama stad.

Umbj. okkar gerir pa krofu ad geett verdi jafnraedisreglunnar i medfor opinberrar stjorsyslu, p.e.
ad samberileg mal skuli afgreidd med sama hetti og dskar eftir pvi ad sitja vid sama bord og
adrir lodarhafar & stadnum, p.e. Efri-Reykjum og f& somu nidurstddu, pa pannig ad l6darverd
verdi fert nidur um allt ad helming i verdmati hja umbj. okkar svo samraemis sé geatt sbr. pad
sem adur er sagt.“

Keran var send Fasteignamati rikisins og Blaskdgabyggd til umsagnar med bréfum
dags. 17. ndvember 2005. Greinargerd Fasteignamats rikisins er dags. 21. desember
2005, en par segir m.a.:

,Til endurmats fasteignamats og brunab6tamats i jani s.l. komu allir sumarblstadir &
sumarbustadalédum og oObyggdar sumarbustadalédir en endurmatid fér fram ad beidni
fjarmalaraouneytisins a grundvelli 32. gr. laga um skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001 og 10.
mgr. 2. gr. laga nr. 48/1994 um brunatryggingar. Keranda var tilkynnt um fyrirhugada breytingu
& fasteignamati og brunabotamati framangreindrar eignar med tilkynningu i juni sl., sem taka
skyldi gildi 1. september 2005.

Med bréfi, dags. 9 agust sl., skiladi Pdrir Larusson, kt. 071236-2509, inn athugasemd vid
endurmatid og for fram a ad mat l6oarinnar ad Efri-Reykjum 166 17, Blaskdgarbyggo, yréi fert
til samreemis vid adrar 168ir & svaedinu og verdi 696.000 kr. p.e. 193 kr. pr. m2 par sem 16din sé
einungis 3.600 m2. [ bréfinu kom fram ad 163in sé metin & 1.133.000 kr. p.e. 315. kr. pr. m2 en
til samanburdar sé 1660 med landnr. 196 110, 5.641 m2 metin & 1.091.000 kr. p.e. 193 kr. pr. m2
0g 160 med fastanr. 225 0769 ad steerd 10.000 m?2 sé metin & 1.886.000 kr. p.e. 189 kr. pr. m2,
Fram kemur ad keerandi telur ad mistok hafi att sér stad vid mat & 160 sinni, i raun sé 168in
illseljanlegri en adrar & svadinu s6kum néalaegdar vid pjodveginn.

Keaeranda var tilkynnt um endurmat sumarbustadar vegna athugasemda hans med bréfi, dags.
31. agust sl., par sem krofum kaeranda var hafnad. I rokstudningi stofnunarinnar med
tilkynningunni til keeranda, kemur m.a. fram ad nidurstada endurmats vegna athugasemda
byggi & peirri aoferdarfredi sem la til grundvallar vid endurmatid i jani s.I. og skodun
fyrirliggjandi gagna i framhaldi af athugasemdum kaeranda. Ekki var farid i sérstaka skodun a
eigninni  sjalfri vegna malsins. Fasteignamat 16dar (I6darmat) sé nG fengid med
I68armatsformalum. per formalur byggist & sterd 16dar og stadsetningu h&d einingarverdi



I60ar &samt verdmaetaaukningu vegna uppbyggingar landsins. bar med sé l6darmat
sumarbustadaldda komid i sama farveg og mat 16da i pétthyli. Pegar grunnur var lagdur ad nyja
matinu var sveitarfélogum skipt upp i sérsték matssveedi, pannig ad haegt veeri ad taka tillit til
sérstbdu og sérkenna hvers matssvaedis. I samraemi vid séluverdmeti eigna & hverju matssvadi
voru ahrifapaettir 160armats, sterd l6dar, stadsetning og gedi sveedisins Aasamt
verdmataaukningu vegna uppbyggingar svadis par sem pad & vio, p.e. vegna vegagerdar,
stofnveitna (rafmagns-, vatns-, fra- og hitaveitu), girdinga og skipulags. | meginatridum hafi
pvi verio teknar upp nyjar adferdir vido mat a sumarbdst6dum og sumarbUstadal6dum fra pvi
sem &dur var. ba var karanda kynnt ad unnt veeri ad krefjast frekari rokstudnings m.v.t. 21. gr.
stjornsyslulaga nr. 37/1993.«

I greinargerdinni kemur fram ad megin markmidin med endurmati sumarb(stada og
sumarbustadaloda hafi verid ad samanlagt fasteignamat 16dar og hass verdi sem neest
stadgreidsluverdi viokomandi eignar i nGvember 2004 og ad koma & samraemdri adferd
vid mat huss og 16dar. ba segir i greinargerdinni:

,.I rokstudningi stofnunarinnar kemur ennfremur fram ad pegar grunnur var lagdur ad nyja
matinu hafi sveitarféldgum verid skipt upp i sérstok matssveaedi, pannig ad heegt veeri ad taka
tillit til sérstédu og sérkenna hvers matssveedis. | samrami vid soluverdmati eigna & hverju
matssvaedi voru ahrifapaettir I6darmats steerd l6dar, stadsetning og geedi svadisins asamt
veromataaukningu vegna uppbyggingar svaedis par sem pad & vid, p.e. vegna vegagerdar,
stofnveitna (rafmagns-, vatns-, fra- og hitaveitu), girdinga og skipulags. | megin atridum hafi
pvi verid teknar upp nyjar adferdir vid mat a sumarbulstédum og sumarbulstadalédum fra pvi
sem &dur var. Blaskdgabyggo hafi verid skipt upp i 5 svaedi p.e. Reykholtssveedi, Geysissveadi,
Laugardal, Midfellssveedi og Karastadasvaedi. Gamla Biskupstungnahreppnum hafi pvi verid
skipt i tvennt og falli Efri-Reykir undir pad sem kallast Geysissveadi. begar lagt er mat 4 hvort
fasteignamat fasteignar sé edlilegt skuli horft til heildarmats. Heildarnnidurstadan vardandi
mat einstakra eigna & hverju matssvaedi markist af peim upplysingum sem borist hafi um
s6luverd eigna & vidkomandi sveedi eda a samberilegum svedum.

P4 er i greinargerdinni gerd grein fyrir lagagrundvelli og matsreglum stofnunarinnar.
Hvad vardar upplysingar um Efri-Reyki 168 17, Blaskogarbyggd, fastanr. 220-5390
segir i greinargerdinni:

I mali pessu er um ad reda 3.600 m? sumarbustadalod. Yfirlit yfir breytingu 4 fasteignamati
I60arinnar er ad finna i eftirfarandi toflu:

Fasteignamat I6dar

Aramétastada 31. des. 2004 423.000 kr.

Endurmat i juni 2005 1.133.000 kr.

Fasteignin sem um reedir er stadsett & Geysissvadi i Blasskdgarbyggd sem er matssveaedi 117.
Sva&did er 1. flokks matssveedi, samkvaemt geedaflokkunarkerfi FMR.
Afskrifad endurstofnverd sumarhdssins (AEST) er 9.554 pus. kr.

Matsstudlar fyrir Geysissvedid

Svaedastudlar (StSvedi), sem virka badi & hismat og l6darmat, voru akvardadir fyrir hvern
flokk matssvaeda & Sudurlandi.

Svaedastudull fyrir Laugardal ( 1. flokkur) er 1,0628

Adrir studlar voru akvarodadir fyrir hvert matssveedi.

Studlar fyrir Geysissvadid eru:

Studull fyrir afskrifad endurstofnverd (StAest): 0,77671

Studull fyrir flatarmél 168ar, minnst 1000 m? og allt ad 3 ha (StLflm): 0,71875

Aztladur stofnkostnadur vega og veitna a svadinu (VSTOFN) : 1.125 pus. kr.

Studull fyrir stofnkostnad vega og veitna (StStofn):  0,50016



Lodarmatsreikningar fyrir Efri-Reykir 160 17, Blaskdgarbyggo, fastanr. 220-5390:
L6darmat = 1,0628 * (0,71875 * 3600%% + 0,50016 * 1125) = 535 + 598 = 1.133 pus.kr.“
Ekki hefur borist umsogn fra Blaskogabyggad.

Greinargerd Fasteignamats rikisins var send I6gmanni keeranda til kynningar med breéfi
dags. 4. jantar 2006 og honum gefinn kostur a ad koma med athugasemdir. EkKi barust
frekari athugasemdir fr4 keeranda.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 8. febrbar 2006. bar mattu af halfu
Yfirfasteignamatsnefndar nefndarmennirnir Pétur Stefansson og Gudny Bjornsdottir
asamt ritara nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni. Eignin var skodud i fylgd kaeranda,
Poris Larussonar. Af halfu Blaskogabyggdar voru bodud forfoll.

Lysing fasteignar

Um er ad reeda sumarhds asamt 160 sydst i sumarhisabyggdinni a Efri-Reykjum.
SumarhUsid er upphaflega byggt 1982 en var steekkad fyrir 2 &rum og er skrad 77,8 m?
ad steerd. Endurbeetur standa yfir a eldri hluta hussins en nyrri endinn er i mjog godu
astandi og vel fragenginn. Veggir og loft er panelklett og parket & nyrri hlutanum, en
golf i eldri hluta er i endurnyjun. Hitaveita er i hasinu, god raflégn og tvofalt gler i
gluggum. Allstor verdnd er afést hasinu og par er heitur pottur. L6din er mikid groin;
birkikjarr, fura, greni og haar aspir. Lodin hallar litilega moti sudri og er u.p.b. 200 m
fra pjoovegi.

Nidurstada
Agreiningur i mali pessu vardar akvordun Fasteignamats rikisins um endurmat
fasteignamats sumarhusalédar keaeranda nr. 17 ad Efri-Reykjum i Blaskdgabyggd.

Keran lytur eingéngu ad mati I6darinnar, einkum vegna samanburdar vid
neerliggjandi 160ir. Eiganda var vid vettvangsgbngu gerd grein fyrir pvi ad
fasteignamat eignarinnar veeri avallt tekid fyrir i heild i samreemi vid 16ggjof um
fasteignaskraningu og fasteignamat. Breyting & I6darmati geeti pvi kallad & breytingu a
mati hassins og 6fugt. Eigandi kvadst ekkert hafa vid pad ad athuga.

[1.0g 2. mgr.27. gr. laga nr. 6/2001 um fasteignamat og fasteignaskraningu segir:

,,Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem &tla mé ad eignin
hefdi i kaupum og sélum i ndvembermanudi nast & undan matsgerd, midad vid heimila og
mdgulega nytingu fasteignarinnar & hverjum tima.

Sé slikt gangverd samberilegra eigna ekki pekkt skal skrad matsverd akvedid eftir bestu
faanlegri vitneskju um sambeerilegt gangverd med hlidsjon af kostnadi vid gerd mannvirkja, aldri
peirra, legu eignar med tilliti til samgangna, nytingarméguleikum, hlunnindum, jardvegsgero,
grédurfari, nattirufegurd og 6d6rum peim atridum sem kunna ad hafa ahrif & gangverd
eignarinnar.*



og i 1. mgr. 28. gr. laganna segir:

,»Vi0 akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfredilega fylgni gangverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem sterd, gerd, bunad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med Gtreikningum a grundvelli peirra visbendinga.«

I reglugerd nr. 406/1978 um fasteignaskraningu og fasteignamat er nanar kvedid a um
mat fasteigna. 1 1. mgr. 8. gr. reglugerdarinnar segir:

»~Mat fasteignar i heild skal mida vid gangverd umreiknad til stadgreidslu sem liklegt er ad hun
mundi hafa i kaupum og sélum. Auk grunnverds sbr. 7. gr. reglugerdar pessarar, skal einkum
hafa til hlidsjonar pau atridi sem talin eru i 2.-6. mgr. bessarar greinar.*

Samkvemt 9. gr. reglugerdarinnar skal eftir pvi sem vid &, skipta heildarmatsverdi
fasteignar nidur i matsverd lands eda lodar, matsverd raektunar, pegar um
landblnadarland er ad rada, matsverd hlunninda og matsverd mannvirkja. | mali pessu
skiptist heildarmatsverd fasteignarinnar i l6darmat og hdsmat.

Samkveemt 1. mgr. 7. gr. reglugerdarinnar skal mati til grunnverds haga pannig, ad
einstakir peettir fasteignar séu metnir til verds, sbr. 2. — 5. mgr. greinarinnar. | 2. og 3.
mgr. 7. gr. segir:

,,Meta skal verd lands og 16da til grunnverds med hlidsjon af liklegu s6luverdi samberilegs
lands i pvi héradi sem um er ad raeda. Skal par tekid tillit til hvers konar kosta & hagnytingu
eignar ad fratéldum hlunnindum, er meta & sérstaklega til grunnverds skv. 5. mgr. Pessarar
greinar. Vid mat lands og l6da til frumverds, skal geta matssjonarmida samkvemt 8. gr.
Reglugerdar pessarar, eftir pvi sem vid a.

Meta skal mannvirki til grunnverds med pvi ad mida vid byggingarkostnad (endurstofnverd)
samsvarandi mannvirkis. Taka skal tillit til &sigkomulags mannvirkis, fyrst og fremst &hrifa
aldurs midad vid byggingarefni, vidhald og byggingarlag.

Samkvaemt 4. mgr. 6. gr. reglugerdar nr. 406/1978, sbr. reglugerd nr. 95/1986, skulu
ekki metin sérstaklega mannvirki, sem horfa fyrst og fremst til aukinna nota og ards af
landi, svo sem vegir, bryr og girdingar, eda horfa almennt til baettrar buskaparstodu, eins
og vatnsleidslur og raflinur til baja, en vid mat & landi skal tekid tillit til aukins
verdmaetis, sem frd mannvirkjunum stafar.

[ 3. mgr. 8. gr. segir:

,»Taka skal tillit til tekna, sem af fasteign stafa, landfradilegrar legu hennar og afstédu til annarra
fasteigna. Ennfremur legu fasteignar vio samgdéngum, vidskiptum og atvinnurekstri og
hagnytingarkostum hennar med hlidsjon af pvi og almennum akveedum léggjafar um byggingar-
og skipulagsmal, vegalégum og hvers konar fridunarléggjof svo og akvordun peirra stjérnvalda,
er um slik malefni fjalla. Eigi skal taka tillit til sérstakra &kvaeda eda reglna um hamarksséluverd
fasteigna.*

[ sidasta ml. 6. mgr. 8. gr. reglugerdar nr. 406/1978 segir ad vid mat 16da skuli fylgt
sOmu grundvallarreglum hvort sem um er ad raeda eignarl6d eda leigulod.

Markmid fasteignamats er samkvaemt framansogou ad meta gangverd fasteignarinnar i
heild umreiknad til stadgreidslu, sem &tla ma ad eignin hefdi i kaupum og sélum i
novembermanudi nast & undan matsgerd, midad vid heimila og mdgulega nytingu
fasteignarinnar & hverjum tima. Jafnframt pvi verdur mat & einstokum pattum hennar,



168, mannvirkjum o.s.frv. ad uppfylla dkvadi laga nr. 6/2001 um skraningu og mat
fasteigna og reglugerdar nr. 406/1978. Fasteignamat midast pannig vid markadsverd en
upplysingar um pad eru yfirleitt baedi um has og 160 i senn.

Heildarfasteignamat fasteignarinnar nr. 17 ad Efri Reykjum i Blaskdgarbyggo,
fastanimer 220-5390, er samkvemt endurmatinu i jani 2005 kr. 9.020.000 sem skiptist i
hasmat kr. 7.887.000 og I60armat kr. 1.133.000 kr. Samkveemt Landskré fasteigna er
upphaflegt byggingarar sumarbustadarins 1982. Bustadurinn var stekkadur fyrir
tveimur arum og er steerd hans skrad 77,8 mz.

Af hélfu Yfirfasteignamatsnefndar var farid a vettvang og eignin skodud. Hér ad framan
er lysing & pvi sem fram kom vid skodun fasteignarinnar. Husid sem er i skipulagdri
sumarhUsabyggd var stekkad fyrir tveimur arum og er sa hluti hassins i mjog godu
astandi og vel frdgenginn en endurbeetur standa yfir & eldri hlutanum. Hitaveita er i
hasinu, god raflogn og tvofalt gler i gluggum. Allstér verdnd er afost husinu og par er
heitur pottur. L&din er mikid groin; birkikjarr, fura, greni og haar aspir. L6din hallar
litilega mati sudri og er u.p.b. 200 m fra pjodvegi.

Vid mat a landverdi er tekid tillit til kostnadar vid vegi og veitur sbr. 4. mgr. 6. gr.
reglugerdar nr. 406/1978. betta ma sja af Gtreikningi Fasteignamats rikisins, ennfremur
ad einingaverd l6dar leekkar ad 6dru jofnu med steekkandi 160.

Med hlidsjon af 6llu pvi sem ad framan er rakid er pad mat Y firfasteignamatsnefndar ad

heildarmatsverd fasteignarinnar nr. 17 ad Efri Reykjum, fastanimer 220-5390, sé ekki
of hatt. ba pykir ekki astaeda til lekkunar hins kaerda fasteignamats I6darinnar.

Urskurdarord

Hid keaerda endurmat fasteignamats sumarhisalédar nr. 17 i landi Efri-Reykja i
Blaskogabyggd, landnimer 167266, skal vera dbreytt.

Pétur Stefansson

Gudny Bjornsdottir Andrés Svanbjérnsson



