Ar 2003, midvikudaginn 12. mars, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 27/2002 kvedinn upp
svohljodandi

URSKURPUR :

Med bréfi 6. jani 2002, keerir Hjorleifur M. Jonsson, kt. 070756-5289, i framhaldi af nidurstodu
endurmatsins 2001 vegna athugasemda, brunabotamat og fasteignamat haseignarinnar Agisiou 105,
107 Reykjavik, eign hans og Sigridar Oskarsdéttur, kt. 240550-2969. Er nidurstada endurmats FMR
dags. 12. mars 2002.

| bréfi keeranda segir:

“Eftir ad mér barst nidurstada endurmats FMR hef ég verid mjog ésattur vid hana p.e. endurmat & brunabéta- og
fasteignamati dagsettu 12. 03. 2002.

Eg fer pess & leit vid yfirfasteignamatsnefnd ad han endurskodi eftirfarandi athugasemdir sem krefjast frekari
atskyringar og roksemdarferslu af halfu FMR og yfirfasteignamatsnefndar.

Brunabdtamat/Fasteignamat.

Ef visad er til laga nr. 48/1994 1. mgr. 2. gr. er markmid brunabdtamats ad finna vatryggingarveromati
haseignar a peim tima sem virding fer fram o.fl.

Eg fékk matsmann fra FMR til ad meta peer breytingar sem ordid hofdu & husnadinu p.e. kjallara, risi, midhad
og bilskdr. pannig ad hér a ekki vid ad matsgerd se eldri p.e. frd 1994 eda fyrr.

petta mat er dagsett 04. 09. 2000 og par kemur fram ad:

a. brunabd6tamat var pa 15.412.000 kr.

b. fasteignamat var pa 10.380.000 kr.

c. afrit fylgir bréfi.

i 1. mgr. rokstudnings fra FMR kemur fram ad stadsetning hdseigna & landsvisu skiptir mali og mali minu til
studnings let ég fylgja matsgerdir af baedi midhad, risi og bilskar annars vegar og hins vegar kjallara fra
I6ggiltum fasteignasala hér i Reykjavikurborg.

pa kemur fram i rokstuoningi fra FMR 2. mgr. ad i endurmati brunabo6tamats i jani 2001 veri hrint i
framkvaemd légum nr. 34/1999 um breytingu & l6gum um brunatryggingar, eda i stuttu mali er hér um ad reeda
breytta adferdafredi vio akvoroun brunabétamats samanber afskriftir med hlidsjon af aldri, sliti, vidhaldi og
astandi eignar yfir hofud.

i 2. mgr. er fullyrt og lagt til grundvallar ad 75% af gildandi fasteignamati & landsvisu hafi verid akvordud a
nokkurra &ratuga bili fyrir 1994 eda med 0drum ordum er hér ad mati FMR um drelt fasteigna- og
brunabdtamat ad reeda fram ad ofangreindu artali.

Eg motmeli hardlega ad i minu tilviki hafi verid um Grelt fasteigna- og brunabotamat ad reeda, sem framkvaemt
var & Agisiou 105, samanber matsgerd dagsettri fra 04. 09. 2000.

Eg var i godri trd um ad matsmadur sa sem kom ad /Egisidu 105 hafi endurmetid fasteign mina rétt, p.e. peaer
endurbatur sem unnar héfou verid & hasinu t.d. nytt pakjarn, asamt vidgeroum sem til purfti o.fl. P4 var hisid
med 6 ara gamalli malningu pannig ad ekki saust peer vidgerdir sem unnar héfou verid & austur- og sudurhlio
fasteignarinnar. Til sonnunar heimsokn pessa matsmanns fylgir afrit af reikningi fra FMR.

I rékstudningi FMR um brunab6tmat 3. mgr. er mikid fjallad um nyja adferdafraedi, breyttar verklagsreglur o.fl.
Hverjum til hagsbéta ?

pann 26. 02. 2002 fékk ég aftur heimsokn matsmanns fra FMR og ennpé aftur get ég 6mdgulega skilid hvers
vegna ekki er tekid tillit til pess ad skipt hafdi verid um pakjarn og timbur sem til purfti. Allt gler var
endurnyjad upp Ur 1982 sem og pipulagnir. P4 ma einnig geta pess ad vidhald & sudur- og nordurveggjum for
fram med miklum tilkostnadi. Pa vil ég einnig geta pess ad sett var i ny hardvidarhurd i Gtidyr & midhad, arid
1999. Augljost er peim sem vit hafa & ad pad kostar helmingi meira ad skipta um pak a gémlu husi en ad setja
pak & nytt hus.

Hvers vegna, j, fyrst parf ad rifa pad gamla af.

P& langar mig ad geta pess ad Gtbdin var svalahurd og svalir, sumarid 1984 med miklum tilkostnadi. I husinu
hafa verid endurnyjadar raflagnir ad mestu leyti ef fra er skilid risid.

Haustid 2001 var hasio malad allt, p.e. pak og veggir.



SVO.

pannig af framans6gdu sést ad pessari hiseign hefur verid haldid vel vid og pess vegna er mér 6mdégulegt ad
skilja ad ekkert tillit sé tekid til ofangreindra framkvamda eins og matsgerdin fra 12. 03. 2002 gefur til kynna.
Matsgerdin fra 12. 03. 2002 hlj6dar svo:

a. brunabétamat komid nidur i 14.203.000 kr.

b. fasteignamat komid upp i 15.882.000 kr.

c. afrit fylgir bréfi.

Matsgerdin fra 10. 12. 2001 hlj6dar svo:

a. brunabdtamat hljéodar upp a 17.688.000 kr.

b. fasteignamat komid upp i 13.069.000 kr.

c. afrit fylgir bréfi.

NG fer ég pess a leit vio yfirfasteignamatsnefnd FMR ad hdn Gtskyri fyrir mér med rékstudningi,
malefnalega, hvernig hagt er ad haeekka annars vegar fasteignamat fra 04. 09. 2000 ur 10.380.000 kr. upp
i 15.822.000 og leekka brunabétamat fra 10. 12. 2001 ar 17.688.000 nidur i 14.203.000 kr. pann 12. 03.
2002.

Hér langar mig til pess ad spyrja, notar FMR ekki i endurmati sinu somu afskriftarreglur til haekkunar a
fasteignamati og til leekkunar & brunab6tamati pegar his er smidad 1947 eins og mitt hds, eins og
afskriftarreglur kveda & um i rokstudningi FMR. Eg oska eftir svari vid ofangreindri spurningu, hid
fyrsta.

I framhaldi af ofangreindu Oska ég pess ad ofangreint misraemi verdi lagfert p.e. fasteignamat leekkad
eda brunabdétamat verdi haekkad til samraemis ef rokstudningur FMR verdur skilinn rétt, p.e.
adferdafraedin.

Eg lzt fylgja afrit af tryggingarskjali fra TM tryggingum par sem kemur fram ad ég tok auka brunabdtatryggingu
um 25% til heekkunar fr4 matsgerd FMR fra 12. 03. 2002 til pess ad geta stadid undir skuldbindingum gagnvart
bankakerfinu og hugsanlega til endurbyggingar & Zgisidou 105 verdi ég svo 6heppinn ad husid brenni ofan af
mér.

pa langar mig ad fara fram & pad vido FMR ad stofnunin endurgreidi mér reikning nr. 19378, dagsettan 11. 09.
2000 komi til pess ad vinna pessa matsmanns hafi verid til einskis. Reikningurinn hljédadi upp & kr. 7.238 kr.

pPa ma geta pess ad lokum ad hér hefur stjérnvald p.e. FMR Urskurdad einstaklingi til éhagraedis, verulega
fjarhagslega, pvi pessi heekkun & fasteignamatinu hlytur ad leida til heaerra fasteignagjalds ad lokum, & sama tima
og lekkun & brunabotamati jafnverulega og hér hefur gerst geeti leitt til ovissuastands og fjarhagslegs hruns
komi til bruni vegna skuldbindinga i bankakerfinu.

pad vill til ad TM tryggingar bjoda vidskiptavinum sinum ad haekka brunatryggingar sinar sem nast pvi og paer
voru adur en til pessa endurmats fra FMR kom til.”

I rokstudningi FMR 24. april 2002, sem sendur var keeranda og Sigridi Oskarsdottur, segir

“Fasteignamati rikisins hefur borist bréf ydar, dags. 25. mars sl., par sem 6skad er rokstudnings fyrir akvoroun
stofnunarinnar vegna innsendra athugasemda vid endurmat brunabdtamats og/eda fasteignamats sem kynnt var
yaur med tilkynningarsedli i jani sl.

Rokstudningur fyrir endurmati brunabétamats.

I 16gum um brunatryggingar nr. 48/1994 er kvedid & um i 1. mgr. 2. gr. ad markmid brunabdtamats sé ad finna
vatryggingarverdmeti hdseignarinnar & peim tima sem virding fer fram og pad skuli taka til peirra efnislegu
verdmata hlseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og midast vid byggingarkostnad ad teknu tilliti til aldurs,
slits, vidhalds og astands eignar ad 6dru leyti. Ymis kostnadur vid nybyggingu hdss kemur ekki fram i
brunabdtamati par sem s& kostnadur fellur ekki til vio endurbyggingu hiss eftir eldsvoda, en pad eru til ad
mynda gatnagerdargjold, tengigjold, lagnir utanhiss og kostnadur vegna l6dar. Brunabotamat sambarilegra
hlsa er svipad 6had stadsetningu peirra og samkvaemt ofansdgou tekur pad einungis til hiseignarinnar en ekKki
til 16darinnar. Stofnuninni berast kaupsamningar nanast allra fasteigna og i Urvinnslu stofnunarinnar a
upplysingum peirra kemur fram ad stadsetning hiseigna ein og sér hefur veruleg ahrif & sdluverd peirra.

I endurmati brunabdtamats i jani 2001 var hrint i framkvaemd 16gum nr. 34/1999 um breytingu & Iégum um
brunatryggingar, sem marka breytta adferdarfreedi vid akvordun brunabdtamats fasteigna pannig ad tekid sé tillit
til afskrifta med hliosjon af aldri , sliti, vidhaldi og astandi eignar. Um 75% af gildandi brunabdtmati hdseigna
var akvaroad & nokkurra aratuga bili fyrir arid 1994, er Fasteignamat rikisins tok vid akvérdun brunabétamats,
af domkvéddum matsménnum sem unnu fyrir hvert sveitarfélag. I ljosi pess ad ekki hafdi verid til stadar
samraemt verklag sem peim var gert ad vinna eftir var naudsynlegt ad yfirfara gildandi brunabétamat og
samraema mat hlidstaedra eigna adur en afskriftir voru settur &.



Adferdarfreedin varoandi brunabdtamat samanstanda af verklagsreglum sem birtast i leidbeiningum  vid
matsgerd og forségn um mat mismunandi hlsagerda. betta er sidan innbyggt i pau forrit sem notud eru til ad
reikna brunab6tamat og pa gagnagrunna sem ad baki liggja. bar ma nefna upplysingar Ur Landskra fasteigna um
einstakar byggingar og verdbanka um verd a byggingarefni og byggingareiningum sem er uppfardur reglulega
samkvaemt upplysingum fra Rannsknarstofnun byggingaridnadarins, Hagstofu Islands, verkfradistofum,
byggingarvoruverslunum og vinnumarkadsadilum. I 4. gr. reglugerdar um l6gbodna brunatryggingu huseigna
nr. 809/2000 er malt fyrir um ad brunabdtamat midist vid ad vatrygging taki til hdseignar asamt venjulegu
fylgifé slikrar eignar ad vidbattum edlilegum kostnadi sem matskerfi og verklagsreglur Fasteignamats rikisins
mela fyrir um & hverjum tima. S& kostnadur tekur til hreinsunar brunarista og 6fyrirséd og nemur 10% af
byggingarkostnadi (endurstofnverdi). ba er talid upp i greininni til hvada byggingarpatta og annarra patta
vatrygging skuli tid na til og ad tillit skuli til pess tekid i brunabdtamati.

Nidurstada endurmats brunabétamats vegna ibGdar 0101 Agisidu 105, auk bilskar, byggir & upplysingum um
framangreinda eign sem skrddar eru i Landskra fasteigna, upplysinga af atfylltu eydubladi um geedalysingu
haseignar, dags. 31. 4gust 2001, auk upplysinga um eignina sem fengust vio sidustu skodun hennar 26. febrdar
sl. Um er ad reeda 119,5 fermetra ibud i 3ja haeda steyptu hasi sem byggt er arid 1947, auk 40 fermetra bilskars,
byggdum ar holsteini ario 1953.

Rokstudningur fyrir endurmati fasteignamats.

Fasteignamat.

“Fasteignamat eignar skiptist i tvennt; fasteignamat huss og fasteignamat 16dar. Samanl6gd eiga pessi mot ad
endurspegla gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin hefdi i kaupum og s6lum i
névembermanudi nast a undan matsgerd, midad vid heimila og mogulega nytingu fasteignarinnar a hverjum
tima, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001.

Léoarmat.

Reglugerd um fasteignaskraningu og fasteignamat nr. 406/1978 melir m.a. ndnar fyrir um hvernig mati
einstakra pétta fasteignar skuli hagad. 1 9. gr. er kvedid 4 um ad heildarmat fasteignar skuli skipta nidur i
matsverd lands eda 16dar, mannvirkja, raektunar ef um landbdnadarland er ad reeda og hlunninda. Jafnframt er
tekid par fram ad pess skuli geett ad mismunur & verdmeeti fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi, sem
efni standa til fram i mismunandi land- eda l6darverdi. | 6. mgr. 8. gr. er sidan melt fyrir um hvernig mati 16dar
skuli hagad:

“Mat 160a skal midast vid sennilegt séluverd slikra 160a i pvi péttbylishverfi, sem um er ad rada, enda sé 160in
heef til tiletladra nota, svo sem byggingar ibudarhuss, idnadarhlss eda fyrir annan atvinnurekstur. Skal leitast
vid ao finna Gt l6darverd 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 ibddarhGsa og atvinnuhlsnadis, péttbylis
umhverfis vidskiptahverfi, samgangna, venjubundinnar adsoknar almennings ad einstékum verslunarhverfum,
hagnytingar og hagnytingarkosta med hlidsjén af almennum akvaedum laga um byggingar- og skipulagsmal og
akvorounar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. Pa ber ad taka tillit til pess tilkostnadar sem pad hefur i for
med sér ad gera 160 hafa til peirra nota sem han er i. Vid mat 16da skal fylgt somu grundvallarreglum hvort sem
um er ad reeda eignarldo eda leigul6o.”

Vid dakvordun hlutdeildar I6darmatsins i heildarfasteignamati var tvennt haft i huga. Hver er hlutdeild
l6darkostnadar i byggingarkostnadi og hvert mundi vera liklegt s6luverd l6darréttindanna ef husid hyrfi af
[68inni. Gogn Rannsdkarstofnunar byggingaridnadarins og Hagstofunnar voru hofd til hlidsjonar, en samkvaemt
peim er hlutdeild l68arkostnadar um 20% fyrir einbylishis og um 10% fyrir 10 ibGoda blokk.

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

Endurskodun fasteignamatsins i juni 2001 var framkveemd med pvi ad samkeyra upplysingar um gangverd ar
ramlega 17.000 kaupsamningum saman vid ymsar skraningarupplysingar um fasteignir svo sem um gerd peirra,
byggingarkostnad, aldur og legu og finna med tolfreedilegum adferoum liklegast gangverd peirra.”

Hulsmat.

Visad er til pess sem adur hefur verid rakid ad skv. 28. gr. laga nr. 6/2001 skal vid &kvérdun matsverds finna
tolfreedilega fylgni gangverds vid ymsar stadreyndir um seldar eignir o.s.frv. Hasmat er fundid & pann hétt ad
fyrst er heildarfasteignamatsverd akvedid og lI6darmat dregid fra pvi.

Stadsetningarahrif.

Stadsetningarahrifum er nad med tvennum hetti. | fyrsta lagi er margféldunarstudlum beitt. beir syna
hlutfallslega laekkun eda haekkun mats a vidkomandi svaedi midad vid hofudborgarsvadid i heild. Hér er um
tvenns kona studla ad reeda, svaedastudla sem virka a fasteignamat og l6darsvaedastudla sem virka a l6darmat.”




Erindi keeranda var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi 13. jani 2002. |
svarbréfi stofnunarinnar 13. jandar 2003, segir m.a.:

“[ bréfi kaerenda, dags. 6. juni sl., til nefndarinnar kemur pad m.a. fram ad matsmadur & vegum Fasteignamats
rikisins hafi skodad og metid eignina 4. september 2000 og sidan aftur 26. febrlar 2002 og pa af tilefni
athugasemdar hans vid endurmatid 2001, sem pa var til medferdar hja stofnuninni. I bréfinu eru raktar par
endurbetur sem nylega hafa verid gerdar sem felast m.a. i pvi ad skipt hafi verid um pakjarn og timbur sem til
pburfti, allt gler hafi verid endurnyjad upp Ur 1982 sem og pipulagnir. ba hafi ny hardvidarhuro i atidyr & midhaed
verio sett 1999, Gtbuin svalahurd og svalir sumarid 1984 og allar raflagnar hafi verid endunyjadar i hiasinu ad
undaskildu risinu. I kaerubréfinu er 6skad skyringa & breytingum 4 fasteignamati og brunabdtamati og svari vid
peirri spurningu hvort Fasteignamat rikisins noti ekki i endurmati sinu sému afskriftarreglur til haeekkunar a
fasteignamati og til leekkunar & brunab6tamati pegar his er smidad 1947, eins og afskriftarreglur kveda & um i
rokstudningi stofnunarinnar. Pa er gerd su krafa ad fasteignamat eignarinnar verdi lekkad og brunaboétamat
heekkad. Janframt fer keerandi pess & leit ad stofnunin endurgreidi honum reikning nr. 19378 fra 11. september
2000 ad upphad kr.7238,- vegna skodunar matsmanns.

Malsmedferd, krofur og rokstudningur.

pann 15. juni 2001 var fasteignaeigendum send tilkynning um fyrirhugada nidurstédu endurmats og
brunabGtamats sem taka eetti gildi 15. september s.&. A bakhlid tilkynningarsedilsins kom m.a. fram ad ef
fasteignaeigandi satti sig ekki vid nidurstddu endurmatsins gat hann komid athugasemdum sinum a framfaeri
vid Fasteignamat rikisins fyrir gildistoku matsins, 15. september 2001.

Eigandi gerdi athugasemdir vid endurmat brunab6tamats og fasteignamats sem dags. var 2. juli 2001. par var
pess O6skad ad brunabdtamat yrdi endurskodad og hakkad og fasteignamat endurskodad vegna 6edlilegrar
heekkunar. Eigandi studdi athugasemd sina peim rokum ad mikil endurnyjun hafi farid fram & fasteign sidustu
ar, nytt pak hafi verid sett og gler endurnyjad o.fl.

Med bréfi, dags. 26. jali 2001, stadfesti Fasteignamat rikisins ad athugasemd hafi borist og 6skadi eftir pvi ad
eydublad um geaedalysingu huseigna veeri Gtfyllt og endursent stofnuninni. Gadalysingin barst Gtfyllt fra
eiganda, dags. 31. &gust 2001. Skodun & haseigninni vegna athugasemdarinnar fér fram 26. febriar 2002.
Akvérdun um nidurstddu endurmats 2001 vegna athugasemdar var tekin, eins og ad framan greinir 12. mars
2002 og eigendum send tilkynning par ad latandi, dags. sama dag. Med bréfi eigenda, dags. 25. mars 2002, var
6skad rokstudnings nidurstéounnar. Eigendum var sendur rékstudningur stofnunarinnar med bréfi dags. 24.
april 2002.

Um gildistoku endurmats og fjarhaedir brunab6tamats og fasteignamats.

Eigendum fasteigna var kynnt med leidbeiningum sem fram koma & bakhlid tilkynningarsedils ad athugasemd
leiddi til frestunar & gildistoku matsins uns tekin hafdi verid afstada til athugasemdarinnar og gamla matid
myndi hvila a eigninni par til farid hafdi verid yfir athugasemdina og ny gégn i malinu og akvoroun tekin um
nidurstddu endurmatsins. Nidurstada endurmats myndi sidan gilda afturvirkt fra 15. september 2001.

Hér ad nedan er gerd grein fyrir fasteigna- og brunabdtamati hinna keerdu haseigna fyrir endurmat, samkveemt
bodudu endurmati og samkveemt hinni keerdu akvoroun um nidurstédu endurmats.

01 0001 ibud brunabdtamat fasteignamat samtals
fyrir endurmat 7.648.000 kr. 6.509.000 kr.

bodad endurmat 6.495.000 kr. 7.812.000 kr.
nidurstada endurmats 6.867.000 kr. 8.137.000 kr.

01 0101 ibud og bilskar 02. 0101 brunabdétamat fasteignamat samtals
fyrir endurmat 17.405.000 kr. 13.069.000 kr.

bodad endurmat 13.514.000 kr. 15.258.000 kr.
nidurstada endurmats 14.203.000 kr. 15.822.000 kr.

Samkvaemt 2. gr. laga nr. 48/1994 um brunatryggingar breytist brunabdtamat manadarlega samkvemt
byggingarvisitdlu sem leidir til heekkunar a brunabdtamati skv. matsvottordi i desember 2001. Samkveemt 35.
gr. laga um skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001 er kvedid & um ad yfirfasteignamatsnefnd skuli i
névemberménudi ar hvert dkveda framreiknistudla fyrir skrdd matsverd fasteigna med hlidsjon af breytingu

verdlags fasteigna vid kaup og solu fra sidasta viomidunartima matsins. Samkvaemt akvérdun nefndarinnar



haekkadi fasteignamat hlsnadis sem hér um reedir um 14 % fra 1. desember 2000 og um 5% fra 31. desember
2001, sbr. auglysingar nr. 853/2000 og 975/2001.

Um fasteignamat.

Samkvaemt 27. gr. laga um skraningu og mat fasteignanr. 6/2001 skal fasteignamat vera gangverd umreiknad til
stadgreioslu, sem @tla ma ad eignin hefdi i kaupum og s6lum i sidastlidnum névembermanudi. Eins og fram
kemur i rokstudningi stofnunarinnar fra 24. april 2002 for endurmat fasteignamats fram ad beidni
fjarmalaradherra skv. heimild i 32. gr. laga nr.6/2001, en athygli rdduneytisins hafoi 4dur verid vakin & pvi ad
steerstu sveitarfélogin a hdfudborgarsveedinu, p.m.t. Reykjavikurborg, hofou bedid um endurmat fjolda eigna og
a0 nokkrir veikleikar veeru a fasteignamati vegna misraemis i mati sambeerilegra eigna, t.d. ad fasteignamat eldri
eigna veeri of lagt og endurspegladi ekki gangverd. I rokstudningi stofnunarinnar fra 3. mai 2002 er rakid ad
endurskodun fasteignamatsins i juni 2001 hafi verid framkvemd med pvi ad samkeyra upplysingar um
gangverd Ur rimlega 17.000 kaupsamningum saman vid ymsar skraningar upplysinga um fasteignir, s.s. gerd
peirra, byggingarkostnad, aldur og stadsetningu og finna med tolfreedilegum hatti liklegast gangverd peirra.
pessar tolfredilegu athuganir hafi jafnframt synt ad sennilegt gangverd ibudarhdsnadis megi akveda med
upplysingum um stadsetningu eigna, byggingarkostnad og aldur hussins, birt flatarmal, I68arprésentu og
I6darstaerd. Fasteignamat, sem skiptist i hismat og l6darmat, sé p.a.l. reiknad Gt fra peim sterdum. ba er i
rokstudningi stofnunarinnar visad til 6. mgr. 8. gr. reglugerdar um fasteignaskraningu og fasteignamat nr.
406/1978 sem meelir fyrir um hvernig mati 166a skuli hagad og er visad til pess sem og lysingar & adferdafraedi
hdsmats.

I matsgerdum fasteignasala fra desember 2001, sem fylgdu bréfi kaeranda, kemur fram ad hefilegt ésett
s6luverd 01 0001 ibloar sé kr. 8.500.000,-, en fasteignamat skv. hinni keerdu akvoroun fra 12. mars 2002 er kr.
8.137.000, og skal pad endurspegla stadgreidsluverd eigna midad vid verdlag i névember 2001. ba er
samkvaemt matsgerd fasteignasala hafilegt asett matsverd 01 0101 ibadar og 02 0101 bilskurs talid kr.
18.400.000, en fasteignamat skv. hinni keerdu akvérdun kr. 15.822.000. Med visan til pess ad fasteignamat skal
endurspegla stadgreidsluverd i névembermanudi & undan verdur ekki séd ad fasteignamat peirra eigna sem hér
um raedir sé of hatt.

Brunabdtamat.

I endurmati brunab6tamats var hrint i framkvemd l6gum nr. 34/1999 um breytingu & légum um
brunatryggingar nr. 48/1994, sem marka breytta adferdarfraedi vid akvordun brunabdtamats fasteigna pannig ad
tekid seé tillit til afskrifta med hlidsjon af aldri, sliti, vidhaldi og &standi eignar. Fra setningu laganna fr4 1994
hafoi ekki verid tekio tillit til afskrifta og leiddi p.a.l. til pess ad brunabdtamat eldri hiseigna lekkadi. Vio
skodun eignarinnar 4. september 2000 hofdu afskriftir ekki verid innleiddar, heldur var st adferdarfraedi
innleidd i brunabdtamat gagnvart éllum hiseignum samtimis med bodudu endurmati sem taka skyldi gildi 15.
september 2001. Afskriftarferlar voru kynntir eiganda a bakhlio eydublads um geedalysingu hdseignar og par
kemur fram ad almennt sé midad vid ad eign sé i medalvidhaldi og hamarksafskriftum sé nad pegar eignin sé
milli 50 til 60 ara gdmul. Brunabdtamat eignar sem hefur nad peim aldri verdur pvi ekki afskrifad frekar.
Endurmat brunabdtamats hdseignarinnar ad Agisidu 105 Reykjavik er grundvallad & kostnadarmatskerfi
Fasteignamats rikisins. Hverju husi er skipt upp i byggingarhluta i samraemi vid kostnadarmatskerfio og til
vidbdtar kostnadarlioum byggingarhluta er batt vid kostnadi vid eftirlit, stjornun verktaka og verkkaupa og
fjarmagnskostnadi. Kostnadur pessi leggst & grunnverd hvers byggingarhluta og er alagningin 13%.
Verdgrunnur  kostnadarmatskerfisins er  byggingarkostnadur einstakra  byggingarhluta visitéluhlsa
Rannsokarstofnunar byggingaridnadarins og Hagstofu islands. Magntélur byggingarhluta byggjast annars vegar
& upplysingum fra byggingarfulltria eda fengnar vid vettvangsskodun. Kostnadur er fundinn med peim hetti ad
einingarverd hvers byggingarhluta er margfaldad med sterd hans. Gaeda- og efnisstudlum er svo beitt og lysa
peir fravikum hvers byggingarhluta fra visitéluhdsinu.

Samtala byggingarhluta eignarinnar er endurstofnverd (EST), en pad er aztladur heildarbyggingarkostnadur
huseigna, an opinberra gjalda og an kostnadar vegna lédarfragangs.

Matsreglur Fasteignamats rikisins gera rad fyrir kostnadi vid rif og hreinsun brunarista er nemi 10% af
endurstofnverdi og er brunabdtamat reiknad Ut a eftirfarandi hatt:

Brunabd6tamat = (AES + 0,10x EST).

Nidurstada endurmats brunabdtamats vegna hiseignarinnar ad Agisidu 105 i Reykjavik byggir & upplysingum
um framangreinda eign sem skradar eru i Landskra fasteigna, upplysingum um eignina sem fengust vid sidustu
skodun pann 26. febrdar 2002. Byggingarar eignarinnar er skrad 1953 og afskriftarar hid sama.

Skooun eignarinnar 4. september 2000 for fram skv. beidni um endurmat brunabotamats. Vid skodun fengust
nyjar upplysingar sem skradar voru um eignina sem leiddi til breytinga a brunabdtamati og hvildi pad
brunabdtamat & eigninni fra peim degi og par til hin kerda akvordun var tekin 12. mars 2002. ba byggdi bodad
endurmat a m.a. peim upplysingum sem fengust vid pa skodun. Gjaldtaka Fasteignamats rikisins er samkveemt



4. mgr. 2. gr. laga um brunatryggingar nr. 46/1994 og pagildandi gjaldskra nr.332/1996. Ekki eru lagaforsendur
til endurgreidslu pess gjalds.
Ad 60ru leyti er visad til pess sem fram kemur um adferdafredi endurmats brunabdtamats i rokstudningi

stofnunarinnar fra 24. april 2002.”

Greinargerd Fasteignamats rikisins var send karanda til kynningar med bréfi 23. jandar 2003.

pPa var keeranda einnig sent til kynningar  bréf Reykjavikurborgar vegna bréfs sem
Yfirfasteignamatsnefnd hafdi sent Reykjavikurborg vegna keerunnar.

Med hlidsjon af peim fjolda erinda, sem lagu fyrir Yfirfasteignamatsnefnd pegar bréf keeranda barst,
6skadi nefndin, med visan til 34. gr. laga nr. 6/2001, eftir framhaldsfresti til ad urskurda i peim
malum sem fyrir lagu med breéfi til fjarmalaraduneytisins. Umbedinn frestur var veittur af halfu
raduneytisins til 31. mars 2003.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk a vettvang 31. jantar 2003 og skodadi husid i fylgd kranda Hjorleifs
M. Jonssonar. A vettvang mettu nefndarmennirnir Pétur Stefansson, Andrés Svanbjérnsson og
Agnar Gustafsson, &samt ritara nefndarinnar, Friopjofi Sigurdssyni.

Lysing fasteignar.

Huseignin /Egisida 105, Reykjavik, er byggd arid 1947 ad undanskildum bilskirnum sem byggdur
er 1953. Husid er steinsteypt, Kjallari, haed og ris, en bilskurinn er byggdur Ur holsteini. 1bid a had
og i risi er 119,5 ferm. Henni fylgir bilskar, 40 ferm. 1bad er i kjallara, 64,2 ferm.

A hadinni og i risinu er ibad, sem skiptist pannig, ad & hadinni er sameiginlegt anddyri med risinu,
forstofa, 2 samliggjandi stofur, svefnherbergi, eldhs og bad. Steinsteyptur stigi er upp i risid, par
sem eru 3 herbergi, eldhus, bad, litil geymsla og 3 geymslur undir sud.

Haedin: A golfi anddyris og forstofu eru steinflisar, parket er i stofum, korkflisar & svefnherbergi,
eldhdsi og badi. Maladir innbyggdir skapar i svefnherbergi, harévidarinnrétting i eldhdsi, furupanill &
3 veggjum i badherbergi og hluta af lofti par, hardvidarhurdir og karmar, tvofalt gler i gluggum,
sOlbekkir endurnyjadir. Timbursvalir, ca 8 ferm., eru Ut af stofu.

Risid: Teppalagdur stigi er upp i risid, hurd med gleri er inn i ibGdina. A gdlfum eru nyleg filtteppi,
nema a eldhasi eru korkflisar og steinflisar & badi. Sérsmidud malud eldhusinnrétting, veggir
maladir nema i badherbergi sem er flisalagt ad hluta. Tvofalt gler i gluggum, maladir solbekkir.
Hanabjalkaloft er yfir ibadinni, dinnréttad en einangrad.

Kjallari: Forstofa sameiginleg med had og risi. | kjallaranum er 2ja herbergja ibud, sem skiptist i
svefnherbergi, stofu, eldhus, bad og pvottaherbergi, dsamt storu geymsluherbergi, sem innréttad
hefur verid sem iveruherbergi. Steinflisar eru & golfi i forstofu, gangi, eldhusi og badherbergi, parket
i stofu og svefnherbergi. [ eldhusi er innrétting Gr oregon-pine, hvitméladar hurdir ca. 10 ara gamlar.
Sképur i svefnherbergi, bad méalad en flisalagt ad hluta, veggir annars méladir. Tvofalt gler, maladir
sOlbekkir. bvottahus sameiginlegt fyrir hasid er i kjallara, med sturtuklefa.

Nylegar hardvidarutihurdir eru & haedinni og i kjallara. Raflagnir i kjallara og hadinni eru nylegar, en
upphaflegar lagnir eru i risi. Vatns- og hitalagnir voru endurnyjadar 1973-1975. Hitaldgn er adskilin
milli kjallaraibudar annars vegar og 1. haedar og rishaedar hins vegar.

L&A hassins er fullreektud med miklum trjagrédri og grasi groinni flot i géori reekt.

Ad utan er husid marhidad og nylega malad. Jarnkledning a paki fra arinu 1993. Var jarnid pa latio
na yfir steyptar rennur.

Bilskur er hladinn 0r holsteini, 6einangradur med barujarnspaki. Loft klett med bordum og
einangrad. Vatn, rafmagn og hiti er i skirnum. GOlf steinsteypt. Gler einfalt.

I heild ma segja ad eignin sé i agaetu astandi og hafi verid vel vid haldid.



Karandi tok fram ad asteedan fyrir kaeru hans sé mikil haekkun a fasteignamati og mikil leekkun &
brunabotamati vid endurmat 2001. Hann kvedst etid hafa bedid um endurmat pegar hann
framkvaemdi endurbzetur & husinu. Ad 6dru leyti visar hann til peirra gagna sem hann hefur &dur lagt
fram i malinu.

Nidurstada.

I bréfum FMR 24. april 2002 og 13. jantar 2003 eru Gtskyrdar astedur pess ad fasteignamat og
brunabo6tamat breyttust 15. september 2001. P& toku nyjar matreglur gildi, sem nénar eru Utskyrdar
i bréfunum.

Hinar nyju reglur um brunab6tamat, samkveemt l6gum nr. 34/1999 um breytingu a l6gum nr.
48/1994, eru m. a. félgnar i pvi, ad nu er tekid tillit til afskrifta med hlidsjon af aldri, sliti, vidhaldi
og astandi eigna. Pessi breyting & ldgunum orsakar oft leekkun & brunabo6tamati eldri eigna.

AJ pvi er vardar fasteignamat for endurmat fasteignamats fram ad beidni fjarmalaradherra skv.
heimild i 32. gr. laga nr. 6/2001, en talid var t.d. ad fasteignamat eldri eigna veeri of lagt midad vio
gangverd peirra eigna, m.a. vegna pess ad hlutdeild I6dar i heildarmati fasteignar var oft mjog
vanmetin. Gat pad beadi stafad af verdhaekkun l6dar vegna stadsetningar og vegna hakkunar &
ymsum gjoldum, t.d. gatnagerdargjoldum og tengigjoldum. Endurmatid hafdi pvi oft i for med sér
heekkun & fasteignamati eldri eigna.

[ framangreindum bréfum FMR er itarlegur rékstudningur fyrir pessum breytingum, sem gerdar voru
a brunab6tamoétum og fasteignamoétum hussins.

par sem pessar nyju, breyttu reglur um fasteignamat og brunab6tamat komu til framkveemda 15.
september 2001 hofou peer ahrif & pad endurmat, sem for fram a eigninni Agisidu 105 ad beidni
eigenda, 4. september 2000. Endurmatid 4. september 2000 midadist vid eldri reglurnar, par sem
nyju reglurnar hofdu pé ekki komid til framkvemda. Visast nanar um pessi atridi til framangreindra
bréfa FMR.

Brunabdtamat.

I 16gum um brunatryggingar nr. 48/1994 (sbr. 2. gr. laga nr.34/1999) segir i 2. gr.:
“Vatryggingarfjarhad huseignar skv. 1. mgr. skal nema fullu verdi eignarinnar eftir virdingu.
Fasteignamat rikisins annast virdingu huaseignar samkvaemt matskerfi og verklagsreglum
stofnunarinnar. Heiti peirrar gerdar er brunabdtamat. Er markmid matsins ad finna
vatryggingarverdmeeti hidseignarinnar & peim tima er virding fer fram. Skal matid taka til
beirra efnislegu veromata hdseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og midast vid
byggingarkostnad ad teknu tilliti til aldurs, slits, vidhalds og astands eignar ad 60ru leyti.”

I reglugerd um brunatryggingar nr. 809/2000 segir ennfremur i 5. gr.:

“Vatryggingarfjarhed er matsfjarhaed peirra efnislegu verOmata huseignar, sem eydilagst
geta af eldi og midast vid byggingarkostnad hennar ad fradregnum afskriftum vegna aldurs,
slits, viohalds og astands eignarinnar ad 6dru leyti. Med byggingarkostnadi er att vid
edlilegan kostnad vid byggingu vidkomandi huseignar samkveemt matsreglum Fasteignamats
rikisins sbr. 2. mgr. 4. gr. Mida skal vid paer byggingaradferdir og byggingarefni, sem tidkast
a virdingardegi.

Vid akvordun afskrifta skv. 1. mgr. skal taka mid af astludum liftima byggingarhluta eda
frumpatta peirra eftir pvi sem vid a. Afskriftir taka po ekki til vinnu manna nema i peim
tilvikum ad huseign sé gollud eda skemmd ad einhverju eda 6llu leyti.”

Eins og fram kemur i pessum &kveaedum, sbr. og adurgreind bréf FMR, er ymis kostnadur vid
byggingu huss, sem ekki kemur fram i brunabotamati, svo sem gatnagerdargjald og fragangur 16dar.
pa mela 16g og reglur um brunabo6tamat fyrir um ad taka skuli tillit til ryrnunar efnis vegna slits og
aldurs. Afskriftir taka p6 almennt hvorki til vinnu manna né vélavinnu. Loks gera matsreglur



Fasteignamats rikisins rad fyrir kostnadi vid rif og hreinsun brunartsta, er nemur 10% af
endurstofnverdi viokomandi eignar.

Nidurstada endurmats brunabdtamatsins er skv. bréfi FMR 13. jantar 2003  pessi:

01 0001, ibud kr. 6.867.000

01 0101, ibud og bilskar 02 0101  “ 14.203.000

Brunabdtamatid midast vid byggingarvisitélu marsménadar 2002, 275,80 stig.

pad er mat Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjon af gerd, aldri og peim upplysingum sem nefndin
hefur um &stand hinna kaerdu eigna, ad brunabdtamétin séu i samreemi vid gildandi reglur um
akvordun brunabotamats og ber pvi ad stadfesta pau.

Yfirfasteignamatsnefnd telur pad ekki vera i verkahring sinum ad Urskurda um endurgreidslu gjalds
vegna endurmats brunabdtamats.

Fasteignamat.

[ 27. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna segir svo:
“Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreioslu, sem atla ma ad
eignin hefdi i i kaupum og s6lum i névembermanudi naest a undan matsgerd, midad Vvid
heimila og mogulega nytingu fasteignarinnar 4 hverjum tima.”

I 28. gr. sému laga segir:
“ Vid 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 utreikningum a grundvelli peirra visbendinga.”

Nidurstada endurmats fasteignamats hussins var pessi:
01 0001, ibud has kr. 6.588 p. 168 kr. 1.549 p., samtals kr. 8.137.000
01 0101, ibug + bilskar has kr. 10.660 p., bilskar kr.1.766 p. 166 kr. 3.396 p., samtals kr.15.822.000

Huseignin Zgisida 105 er & eftirsottum stad. Eigninni hefur verid vel vid haldid og er i gédu astandi
midad vid aldur.
pad er mat Yfirfasteignamatsnefndar, ad fasteignamat ibddar 01 0001 og ibadar 01 0101, asamt
bilskar 02 0101, sé i samremi vid gangverd samberilegra eigna og ber pvi ad stadfesta
fasteignamat hinna kaerdu eigna.
AJ 60ru leyti visast til rokstudnings pess sem fram kemur i bréfum FMR 24. april 2002 og 13.
januar 2003.

URSKURDARORD:

Brunabdtamot hinna keerdu fasteigna skulu vera Gbreyit.
Fasteignamot hinna keerdu fasteigna skulu vera ébreytt.

Pétur Stefansson

Andrés Svanbjérnsson Agnar Gustafsson



URSKURDARORD:

Madlinu er visa0 til Fasteignamats rikisins til nyrrar medferdar og akvordunar.

Pétur Stefansson

Agnar Gustafsson Andrés Svanbjornsson
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