Ar 2004 midvikudaginn 28. april var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 23/2003
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDPUR

Med bréfi, dags. 2. mai 2003, karir Olafur Sigurdsson, kt. 040963-3249, akvordun
Fasteignamats rikisins um nidurstddu endurmats fasteignar hans og Snedisar
Valsdottur, kt. 041262-5249, ad Bugdulek 7, ibud 01 0201 og bilskar 02 0102,
fastanimer 201-6662. Tilkynning Fasteignamats rikisins um hina kaerdu akvoroun er
dags. 1. névember 2002 og er dkvordunin sidan rokstudd med bréfum stofnunarinnar 5.
febraar og 23. mai 2003.

Um krofur keeranda segir i keerubréfi:

,»A0 mati undirritads stendur brunabotamatid ekki undir kostnadi sem hlyst af altjoni vegna
bruna pannig ad endurbyggja purfi eignina fra grunni, p6 svo ad tekid sé tillit til afskrifta, slits,
vidhalds og gods astands. Oskad er eftir afstodu nefndarinnar til matsfjarhadarinnar. pa er
rokstudningur fyrir matinu 6fullnaegjandi. Oskad er eftir pvi ad yfirmatsnefnd gefi Gt rokstutt
alit a pvi hvort peer upplysingar sem er ad finna i Landsskra fasteigna dugi til ad finna Gt edlilegt
brunabGtamat ad Bugdulaek 7, Reykjavik. Oskad er eftir aliti nefndarinnar & pvi hvort tekid sé
naegjanlegt tillit til alagningar byggingaradila vio mat eignarinnar og er pa att vid ad sdéluverd
pbeirra nybygginga sem byggdar hafa verid i narliggjandi hverfum undanfarin fimm ar, einkum
Laugarneshverfi, nybyggingar i Tunahverfi og auglyst séluverd iblida sem verid er ad byggja a
Eimskipafélagsreit & Skulagdtu 30 i Reykjavik. Ad minu mati verdur ekki séd ad tjonpoli standi
frammi fyrir peim kostnadartdlum sem par eru birtar par sem ekki er gerdur nagjanlega skyr
munur & kostnadarverdi og kaupverdi.*

[ keerubréfi kemur fram gagnryni i rokstudning Fasteignamats rikisins og er 6skad
Urbéta i pvi efni og tilgreindra upplysinga. Sidan segir vardandi brunab6tamatid:

,,Brunabotamat ibuidar minnar nemur 14,6 m.kr. og er innifalinn 10% kostnadur vid ad rifa og
hreinsa brunarGstir. Sjalft brunabdtamat eignarinnar nemur pvi riflega 13 m.kr. Jafnframt
kemur fram i rokstudningi FMR ad Oafskrifad brunabdtamat eignarinnar nemi 15,5 m.kr., an
verdbotanna. Eg hef Gskad eftir stadfestingu fra FMR ad ég standi frammi fyrir pessum
kostnadartdlum vid endurbyggingu eignarinnar en hun hefur ekki borist mér. Eg leyfi mér ad
efast um ad utreikningurinn sé réttur par sem heildarbyggingarkostnadur hiseignar, an opinberra
gjalda og &n kostnadar vid l6darfrdgang, nemur ad minu mati mun heaerri fjdirhaedum. bvi er
6skad eftir a0 yfirfasteignamatsnefnd stadfesti eda hafni pvi ad unnt sé ad endurbyggja ibGdina
fyrir pessa fjarhed. Pa geaetir vissrar 6nakvemni i framsetningu upplysinga um matid pvi
afskrifad endurstofnverd etti ad nema um 12.080 pus. kr. i stad 12.666 pus. kr. ad t.t.t. 22%
afskrifta. Fravikio er outskyrt.

Vid skodun & auglystu verdi nybygginga sem eru svipad storar og min ibid kemur fram ad asett
verd er mun herra en fram kemur i mati FMR. Pangad til synt hefur verid fram & annad virdist
sem kostnadargrunnur FMR sé ekki i stakk bainn til ad syna endurbyggingarverd eignar minnar.
Magntolur virdast ekki réttar par sem peer eru ekki til hja Byggingarfulltria p6 svo ad FMR telji
pad i bréfi sinu. Verdgrunnurinn virdist ekki réttur par sem ekki er unnt ad nota hann med peim
heetti sem FMR lysir i bréfi sinu. Veigamesta asteedan virdist s ad ekki er gert rad fyrir
alagningu verktaka vid treikning & byggingarkostnadi. [bid sem er jafn stor og min fast ekki
nybyggd fyrir 15,5 m.kr. par sem heildarbyggingarkostnadur faest ekki an alagningar
byggingaverktaka. Upplysingar um séluverd nybyggdra hdsa parf ad keyra saman eins og
virdist gert vio soluverd eigna pegar fasteignamat er reiknad. Kostnadargrunnur FMR getur i
besta falli lyst framleidslukostnadarverdi hisa, an alagningar, pegar synt hefur verid frama ad
hann sé i stakk buinn til pess, en ibGoareigendur sem verda fyrir altjéni purfa ad sata pvi ad
verktakar leggji a vinnu sina og su alagning parf ad fylgja utreikningnum.

I 1j6si pess sem ad framan er ritad krefst ég pess ad synt verdi frama ad Gtreikningurinn hafi farid
fram med peim hetti sem lyst er i bréfi FMR og ad hann verdi sendur mér til skodunar eins og
ég 6skadi eftir pegar ég bad um roékstudning. Med pessu & ég vid verd- og magntdlur allra



byggingarhluta hdssins eins og fram kemur i bréfi FMR. b4 krefst ég pess ad Utreikningurinn
tryggi heildarbyggingarkostnad ad teknu tilliti til 16gbodinna afskrifta. «

Keran var send Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi dags. 28. mai 2003.

| greinargerd Fasteignamatsins, dags. 20. janGar 2004, er rakin malsmedferd og
samskipti vid keeranda allt fra 15. juni 2001, er fasteignaeigendum var send tilkynning
um fyrirhugada nidurstddu endurmats fasteignamats og brunabotamats par til endanleg
akvordun um endurmat eignarinnar var tekin pann 1. névember 2002 og sidan rékstudd
med bréfum til keranda, dags. 5. febrdar og 23. mai 2003. Um Onnur atridi en
malsmedferdina var i greinargerdinni vitnad til efnis pessara brefa.

| bréfi Fasteignamats rikisins til keeranda 5. febrGar 2003 segir um rokstudning
brunabdtamats eignarinnar:

.Endurmat brunabotamats huseignarinnar vid Bugdulek 7 i Reykjavik er grundvallad &
kostnadarmatskerfi Fasteignamats rikisins. Hverju hdsi er skipt upp i byggingarhluta i samraemi
vid kostnadarmatskerfid og til vidbotar kostnadarlidum byggingarhluta er beett vid kostnadi vid
eftirlit, stjornun verktaka og verkkaupa og fjarmagnskostnadi. Kostnadur pessi leggst &
grunnverd hvers byggingarhluta og er alagningin 13,5%. Verdgrunnur kostnadarmatskerfisins er
byggingarkostnadur einstakra byggingarhluta visitdluhusa Rannsoknarstofnunar
byggingaridnadarins og Hagstofu Islands. Magntdlur byggingarhluta byggjast annars vegar &
upplysingum fra byggingarfulltria eda fengnar vi vettvangsskodun. Kostnadur er fundinn med
peim heatti ad einingarverd hvers byggingarhluta er margfaldad med sterd hans. Gada- og
efnisstudlum er svo beitt og lysa peir fravikum hvers byggingarhluta fra visitéluhdsinu.

Utreikningur brunabGtamats i endurmatinu i juni 2001 var gerdur & grundvelli upplysinga sem
fyrir lagu i Landskra fasteigna og édrum peim gégnum sem han hafdi yfir ad rada. | tilefni af
athugasemd ydar vio endurmatid i juani 2001 dskadi stofnunin upplysinga um endurbeetur a
haseigninni frd pvi sidasta skodun fér fram, sbr. gaedalysingu fasteignar dags. 8. juni 2002.
Nidurstada endurmats vegna athugasemda byggir m.a. & peim upplysingum um fasteignina er par
koma fram.

Samtala & kostnadi allra byggingarhlutai matskerfinu er svokallad endurstofnverd (EST), en pad
er &aztladur heildarbyggingarkostnadur hdseignar, 4n opinberra gjalda og 4n kostnadar vegna
I6darfragangs.

Um sl. aramot var grunnverd kostnadarmatskerfisins faert fra oktoberverdi arsins 2000 til oktober
2002 med heildarendurskodun & verdgrunni pess. Endurstofnverdid er gefid upp i heilum
pusundum kréna og var akvardad 15.487 pus. kr. fyrir ibidarhisid en 1.243 fyrir bilskdrinn, a
verdlagi i oktéber 2002.

Byggingarar ibudarhussins er skrdd 1955 en bilskursins 1965. Afskriftarar eignanna er hid sama
og byggingarar peirra. Afskriftir eru um 22% fyrir ibGdarhisid en 21% fyrir bilskdrinn, sem er i
samreemi vid afskriftarreglur fyrir pessar tegundir byggingar i venjulegu vidhaldi. Afskrifad
endurstofnverd (AEST) var pvi 12.666 pus. kr. fyrir ibGdarhlsido en 1.029 fyrir bilskdrinn, &
verdlagi i oktober 2002.

Samkvaemt medfylgjandi matsvottordi er brunab6tamat fasteignar ydar samtals 15.789 pus. kr.
Brunabotamatid reiknadist samkveaemt eftirfarandi formalu:
Brunabdtamat = (AEST + 0,10 x EST) x 285,0/277 4.

Matsreglur Fasteignamats rikisins gera rad fyrir kostnadi vid rif og hreinsun brunardsta er nemi
10% af endurstofnverdi. Hlutfallid 285,0/277,4 er breyting & visitdlu byggingarkostnadar fra
oktober 2000 til febriar 2003. Vistalan i febroar er 285,0 stig. | okober 2002 var visitala
byggingarkostnadar 277,4 stig.

Brunabotamatid fyrir ibudarhisneadid er pvi:

(12.666 + 0,10 x 15.487) x 285,0/277,4 = 14.604 pUs. kr.
Brunabotamatid fyrir bilskdrinn er pvi:

(1.029 + 0,10 x 1.243) x 285,0/277,4 = 1.185 pus. kr.*



Greinargerd Fasteignamats rikisins var send keranda til kynningar med bréfi
nefndarinnar 28. jantar 2004 og honum veittur kostur & ad koma ad athugasemdum.
Athugasemdir og itrekud kréfugerd barst fra keeranda med bréfi dags. 5. febrtar 2004.

Ekki for fram vettvangsskodun af halfu Yfirfasteignamatsnefndar par sem ekki Ia fyrir
sampykki keeranda til hennar.

Nidurstada

Kaera i mali pessu barst Yfirfasteignamatsnefnd med bréfi keeranda dags. 2. mai 2003.
M.a. vegna mikilla anna hja nefndinni heimiladi fjarmalardduneytid frest til ad ljuka
malinu, sbr. 2. mgr. 34. gr. laga nr. 6/2001, um skraningu og mat fasteigna.

Kaerd er akvoroun Fasteignamats rikisins 1. november 2002 um nidurstddu endurmats
brunabdtamats fasteignar keeranda ad Bugdulak 7, Reykjavik.

pa Gskar keerandi alits Y firfasteignamatsnefndar & pvi hvort upplysingar sem er ad finna
i Landskra fasteigna dugi til ad finna Ut edlilegt brunabdtamat & eigninni og hvort tekid
sé nagjanlegt tillit til alagningar byggingaradila vid mat eignarinnar. P& er 6skad
tilgreindra upplysinga vardandi forsendur endurmatsins.

[ 5. gr. laga nr. 48/1994 um brunatryggingar segir um valdsvid Yfirfasteigna-
matsnefndar ad &greiningi um brunab6tamat megi skjota til Grskurdar nefndarinnar.
Med hlidsjon af valdsvidi nefndarinnar og pvi sem ad framan greinir er til efnislegar
umfjoéllunar og Urskurdar i mali pessu agreiningur um akvordun Fasteignamats rikisins
um endurmat brunabdtamats fasteignar keeranda sem tilkynnt var med bréfi
Fasteignamatsins 1. ndvember 2002. O&rum pattum kearunnar er hins vegar visad fra
nefndinni par sem pad fellur utan valdsvids hennar ad gefa alit eda veita upplysingar.

[ 16gum um brunatryggingar nr. 48/1994 segir i 1. mgr. 2. gr.:

,Vatryggingarfjarhad huseignar skv. 1. mgr. 1. gr. skal nema fullu verdi eignarinnar eftir vird-
ingu. Fasteignamat rikisins annast virdingu hdseignar samkvemt matskerfi og verklagsreglum
stofnunarinnar. Heiti peirrar gerdar er brunabétamat. Er markmid matsins ad finna
vatryggingarveromeeti hdseignarinnar & peim tima er virding fer fram. Skal matid taka til
peirra efnislegu verdmata huseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og midast vid
byggingarkostnad ad teknu tilliti til aldurs, slits, vidhalds og astands eignar ad 66ru leyti. Matid
skal skra i Landskra fasteigna par sem pvi skal vidhaldid.*

[ sému lagagrein segir ennfremur i 11. og 12.. mgr.:

,»Vatryggingarfjarhad breytist til samraemis vid breytingar & visitolu byggingarkostnadar hinna
ymsu tegunda hdseigna.

i reglugerd skal kvedid nénar 4 um tilhogun brunabotamats samkvamt pessari grein.

I reglugerd nr. 809/2000 um légbodna brunatryggingu hiseigna segir i 5. gr.:

»Vatryggingarfjarhed er matsfjarhad peirra efnislegu verdmata hiiseignar, sem eydilagst geta
af eldi og midast vid byggingarkostnad hennar ad fradregnum afskriftum vegna aldurs, slits,
vidhalds og astands eignar ad ddru leyti. Med byggingarkostnadi er att vio edlilegan kostnad
vid byggingu vidkomandi hdseignar samkvaemt matsreglum Fasteignamats rikisins, sbr. og 2.
mgr. 4. gr. Mida skal vid paer byggingaradferdir og byggingarefni, sem tidkast & virdingardegi.



Vid akvoroun afskrifta skv. 1. mgr. skal taka mid af aztludum liftima byggingarhluta eda
frumpatta peirra eftir pvi sem vid 4. Afskriftir taka pé ekki til vinnu manna og vélavinnu nema
i peim tilvikum ad hiseign sé gollud eda skemmd ad einhverju eda 6llu leyti.

Brunabotamat skal skra i fasteignaskra/Landskra fasteigna par sem pvi skal vidhaldio. Skal
Fasteignamat rikisins breyta vétryggingarfjarhedum arlega skv. peim breytingum sem ordid
hafa & byggingarkostnadi hinna ymsu tegunda hiseigna neestlidid ar ad teknu tilliti til
Utreiknadra eda datladra afskrifta vegna sama timabils.

Vétryggingarfjarheed  breytist jafnframt manadarlega | samremi vid  visitolu
byggingarkostnadar utgefinni af Hagstofu Islands.*

Af framangreindum akvaedum laga nr. 48/1994 og reglugerdar nr. 809/2000 leidir ad
ymis kostnadur vid nybyggingu huss kemur ekki fram i brunabdtamati, svo sem
gatnagerdargjold og fragangur 16dar. Pa mela 16g og reglugerdir um brunabotamat
fyrir um ad taka skuli tillit til ryrnunar vegna slits og aldurs. Afskriftir taka pé almennt
hvorki til vinnu manna né vélavinnu. Loks gera matsreglur Fasteignamats rikisins rad
fyrir kostnadi vid rif og hreinsun brunarista er nemur 10 % af endurstofnverdi
vidkomandi huss.

Svo sem fram er komid atti Yfirfasteignamatsnefnd eigi kost & pvi ad skoda fasteign
pba sem keeran vardar. Med hlidsjon af pvi og pvi sem fram kemur i fyrirliggjandi
gégnum um steerd, gerd, aldur og astand eignarinnar telur Yfirfasteignamatsnefnd, ad
eigi séu forsendur til breytingar a hinu kaerda endurmati midad vid gildandi reglur um
akvoroun brunab6tamats og byggingarkostnad i nGvembermanudi 2002. Samkvaemt
pvi skal hin keerda akvordun Fasteignamats rikisins vera obreytt.

URSKURDARORD
Brunabotamat fasteignar karanda ad Bugdulek 7 i Reykjavik, ibud 01 0201 og bilskur

02 0102, fastanimer 201-6662, skal vera Gbreytt. Odrum pattum keerunnar er visad fra
Y firfasteignamatsnefnd.

Pétur Stefansson

Gudny Bjornsdottir Gudmundur Magnusson



