Ar 2003, fostudaginn 31. oktober, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 55/2002
kvedinn upp svohljodandi

URSKURPUR

Med bréfi 18. desember 2002 keerir Vilhjalmur H. Vilhjalmsson hrl., kt. 240650-4019,
brunabotamat ibadar nr. 0603 ad Espigerdi 2 i Reykjavik, fastanimer 203-4167.

[ bréfi keeranda segir:
»Keeri hér med akvordun Fasteignamats rikisins fra 7.10. s.l. um laekkun brunaboétamats
fasteignarinnar Espigeroi 2, Reykjavik, ibid 203-4167, sja hjal. tilkynningu.

ibid pessi er 147,5 fermetrar ad steerd i vondudu og vel byggdu fjolbylishusi, sem hefur verid
mjog vel vid haldid. 1badin er endurgerd ad miklu leyti og fréaleitt ad endurstofnverd hennar sé
kr. 87.170.- & fermeter.

Undirritudum er ekki kunnugt um ad F.R. hafi skodad husid eda ibudina, en slik skodun hlytur
a0 vera forsenda raunhafs mats a endurstofnverdi. Oskad er eftir skodun ydar & husi og ibud
&dur en endurmat fer fram.

28 ara gomul fasteign getur verid i sama astandi og ny og henni getur lika verid svo illa haldid
vid ad rétt brunab6tamat sé ekki nema brot af byggingarkostnadi ibudarinnar nyrrar.”

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins og Sjova-Almennum tryggingum hf. til
umsagnar med bréfum dags. 9. jantar 2003.

| svarbréfi Fasteignamats rikisins dags. 3. september 2003 er lyst endurmati bruna-
botamats og fasteignamats i juni 2001 med gildistoku 15. september s.a. nema
athugasemdir beerust fyrir pann tima.
Sidan segir i bréfinu:
,Paverandi eigandi ibudarinnar, Hj6rdis Jonsdottir, kt. 220116-4769, gerdi pann 14. september
2001 athugasemd vid endurmat brunabdtamatsins. Greindi han fr4 pvi ad ibadin hefdi verid
neer 6ll endurnyjud & sl. tveimur &rum. Kostnadur hefdi verid ad lagmarki 1.600 pus. kr. Sam-
eigninni hafi verid vel vid haldid og nylega hafi verid lokid vid umfangsmiklar marvidgerdir
og mélun & hasinu.
Hafi um 50 milljénum verid varid s.l. 15 ar til vidhalds sameignarinnar. Hlutfall hennar i sam-
eign sé 2,99% og pvi sé hennar hlutur kr. 1.495 pus. kr. Krafdist Hjordis, paverandi eigandi,
heekkunar & brunab6tamati sem pessu nemi eda alls kr. 3.095 pus. kr.

Med bréfi, dags. 26. febrdar 2002, staofesti Fasteignamat rikisins ad athugasemdir hefdu
borist. Pa var pess 6skad a0 medfylgjandi eydublad um geaedalysingu fasteignar yrdi Gtfyllt og
sent Fasteignamati rikisins fyrir 19. mars 2002. bar sem pad var ekki gert itrekadi
Fasteignamat rikisins med bréfi, dags. 10. jani 2002, ad eydubladid yrdi fyllt Gt og sent. bPad
bréf var einnig sent nyjum eiganda Vilhjalmi H. Vilhjdlmssyni, kt. 240650-4019. Frestur til
pess var veittur til 24. juni. bPann dag barst beidni fr4 Vilhjdlmi H. Vilhjalmssyni um
vidbotarfrest til pess ad kynna sér malid og fylla Ut ofangreint eydublad veeri asteeda til. Engin
frekari gogn barust fra Vilhjalmi.

Akvérdun um nidurstddu endurmats 2001 vegna nidurfellingar athugasemda var tekin, eins og
ad framan greinir 7. oktéber 2002, og paverandi eiganda send tilkynning par ad Idtandi, dags.
sama dag. A tilkynningarbladinu kom m.a. fram ad ef 6skad veeri endurupptéku mats skyldi
beidni pess efnis berast Fasteignamati rikisins innan manadar.



pad er svo Vilhjalmur H. Vilhjalmsson sem kaerir pa akvoroun til yfirfasteignamatsnefndar.
Skradir eigendur fasteignarinnar eru ni samkvamt kaupsamningi, Utg. 25. febriar 2003, pau
Karl Finsen Johannsson, kt. 190450-2529 og Berglj6t Aradéttir, kt. 030150-8139.

Brunabo6tamat.

I 2. gr. laga nr. 48/1994 um brunatryggingar kemur fram ad brunabdtamat eigi ad taka til
beirra efnislegu veromata sem geta eydilagst i eldi og midast vid byggingarkostnad ad teknu
tilliti til aldurs, slits, vidhalds og astands fasteignar ad 6dru leyti

Fyrir breytingu sem gero var & Il6gunum um brunatryggingar, sbr. I. 34/1999, var ekki gert rad
fyrir afskriftum & brunabo6tamati eins og na er légfest. Endurmati brunabdtamats var hrint i
framkvaemd til pess ad fylgja eftir peirri lagabreytingu og taka afskriftir med i matid.....”.

Sidar i bréfinu segir:
I 4. gr. reglugerdar um 16gbodna brunatryggingu huseigna nr. 809/2000 er melt fyrir um ad
brunab6tamat midist vid ad vatrygging taki til hdseignar d&samt venjulegu fylgifé slikrar eignar
a0 vidbeattum edlilegum kostnadi sem matskerfi og verklagsreglur Fasteignamats rikisins
mela fyrir um a hverjum tima. Sa kostnadur tekur til hreinsunar brunarista og nemur 10% af
byggingarkostnadi (endurstofnverdi). Pa er talid upp i greininni til hvada byggingarpatta og
annarra patta vatrygging skuli einnig na til og ad tillit skuli til pess tekid i brunabdtamati.

Tekid er fram ad i oktober 2002 pegar akvordun var tekin  um nidurstédu endurmats var
grunnverd byggingarhluta a verdlagi fra oktéber 2000. Endurstofnverd hefur n verid feert til
verdlags i oktober 2002 jafnframt pvi ad heildarendurskodun var gerd & verdgrunni pess.
Brunabotamat breytist jafnframt manadarlega i samraemi vid breytingu byggingarvisitélu, sbr.
11. mgr. 2. gr. laga nr. 46/1994.

Me?d visan til framanritads er endurstofnverd[--] hiseignarinnar nd 14.021 pus. kr. a verdlagi i
oktober 2002.

Nidurstada endurmats brunabétamats vegna hiseignarinnar, Espigerdi 2, ibao 01 0603 i
Reykjavik byggir & upplysingum um framangreinda eign sem skradar eru i Landskra fasteigna,
upplysingum um eignina sem fengust vio sidustu skodun pann 17. mars 1978. Ekki er hagt ad
byggja & gadalysingu fasteignar par sem henni var ekki skilad til Fasteignamats rikisins. EKKi
var bedid um skodun & eigninni. Byggingarar eignarinnar er skrdd 1974 og afskriftarar hid
sama.

Afskriftir eru 14% sem er i samraeemi vid afskriftarreglur fyrir pessar tegundir byggingar i
venjulegu vidhaldi. Afskrifad endurstofnverd (AEST) midad vid verdlag i oktober 2002 er
12.021 pas kr.

Nugildandi brunabétamat vegna hdseignarinnar er 13.878 pus. kr. Brunabo6tamat er fundid Gt &
samberilegan hatt og i endurmatinu 2001 og er reikningsformulan eftirfarandi:

Brunab6tamat = (AEST + 10% x EST) x 286,8/277,4

Matsreglur Fasteignamats rikisins gera rdd fyrir kostnadi vid rif og hreinsun brunarGsta er
nemi 10% af endurstofnverdi. Hlutfallid 286,8/277,4 er breyting a visitdlu byggingarkostnadar
fra oktober 2002 til &gust 2003. Visitalan i agust 2003 var 286,8 stig. | oktdber 2002 var
visitala byggingarkostnadar 277,4 stig.

Brunabotamat hidseignarinnar er nd:

(12.021 + 0,10 x 14.021) x 286,8/277,4 = 13.878 pts. kr.”.

Greinargerd Fasteignamats rikisins var send karanda til kynningar med bréfi dags. 18.
september 2003.



Kerandi framsendi greinargerdina til naverandi eigenda Karls F. Johannssonar og
Bergljotar Aradéttur, sbr. ordsendingu hans 23. september 2003.

Umsdgn um kaeru pessa hefur ekki borist fra Sjova-Almennum tryggingum hf.

Med hlidsjon af peim fjélda erinda sem Yfirfasteignamatsnefnd hafa borist & lidnu ari
Oskadi nefndin eftir framhaldsfresti til ad urskurda i malinu med bréfi til
fjarmalaraduneytisins dags. 8. jantar 2003. Umbedinn frestur var veittur af halfu
fjarmalaraduneytisins til 31. oktéber 2003.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk a vettvang hinn 8. oktober 2003 og skodadi ibudina i
fylgd annars naverandi eigenda, Karls F. Johannssonar.

A vettvangi mettu nefndarmennirnir Pétur Stefansson, Gudmundur Magnusson og
Agnar Gustafsson dsamt ritara Yfirfasteignamatsnefndar Fridpjofi Sigurdssyni.

Lysing fasteignar

Umredd eign er 6-7 herbergja ib(d & 6. og 7. had i fjolbylishdsi.

A 6. had er samliggjandi stofa og bordstofa, vinnuherbergi, eldhds, hol, forstofusnyrt-
ing og fatageymsla. Veggir og loft i iveruherbergjum eru marhidud og malud en
leirflisar & gdlfum nema i vinnuherbergi, par er fljotandi parket. Eldhus er i midri
ibadinni, par er nyleg eldhasinnrétting, flisar a milli skapa, vondud teki og leirflisar &
golfi. 1 holi eru leirflisar & golfi og léttur stigi med furuprepum upp & 7. had. |
forstofusnyrtingu er loft plétuklett en veggir og golf flisalagt og storir speglar & tvo
vegu. | fatageymslu eru leirflisar & golfi og spegill & vegg.

7. haed skiptist i hjonaherbergi, tvd svefnherbergi, badherbergi, sjonvarpshol/gang og
litid pvottahus. Loft og flestir veggir eru marhudadir og maladir, en léttir skilveggir
milli svefnherbergja barna. A 6llum svefnherbergjum er fljotandi parket & gdlfum.
Innbyggdir skapar eru i hjonaherbergi og & gangi. Badherbergi er med flisar & golfi og
i hurdarhaed a veggjum. bar er salerni, badkar og vaskur og vaskbord med
undirskapum. I sjonvarpsholi og pvottahusi eru leirflisar & golfum.

Tvennar svalir eru a ibadinni og henni fylgir sergeymsla & 1. haed. Gluggar a ibudinni
eru upphaflegir med tvéfoldu gleri. Hurdir eru nylegar, plastlagdar med vidarkontum
og vondudum skram. Ofnar eru stalofnar med bakrennslislokum. Raflégn er géd og
vida halogenljos i loftum.

Mikil sameign er i husinu, m.a. fundarsalur med stérum svélum & 9. had, en
leikfimisalur, pvottahus og hjéla- og vagnageymsla & 1. had.

Astand ibGdarinnar er mjog gott og 611 sameign snyrtileg.

Husvardaribud & 9. haed i eigu husfélagsins er skrad og metin sérstaklega og er ekki til
umfjollunar i drskurdi pessum.

Adspurdur tok eigandi fram ad hann 6skadi eftir ad vidhalda keru fyrri eiganda
Vilhjalms H. Vilhjdlmssonar. Samkvaemt kaupsamningi er Karl eigandi ibudarinnar
asamt eiginkonu sinni Bergljétu Aradottur. Afsal hefur ekki verid gefid Gt.

Karl upplysti ad pau hefdu keypt ibudina a 18 m.kr. Hann benti jafnframt & 6samraemi
i brunabdtamati milli einstakra ibGda i husinu samkvaemt lauslegri athugun sinni.

Hid keerda brunabotamat ibudarinnar nemur 12.857.000 kr. midad vid visitdlu
byggingarkostnadar oktobermanadar 2002. Heildarendurskodun & verdgrunni
brunabotamats eftir ad akvordun var tekin um ,,nidurstédu endurmats” og getid er i



greinargerd Fasteignamats rikisins leiddi til milli 4 og 5 % hakkunar & matinu, en
hafdi ekki ahrif & afstoédu nuverandi eiganda.

Nidurstada

I I6gum um brunatryggingar nr. 48/1994 segir i 2. gr.:
»Vatryggingarfjarhed hiseignar skv. 1. mgr. 1. gr. skal nema fullu verdi eignarinnar eftir
virdingu. Fasteignamat rikisins annast virdingu hiseignar samkvemt matskerfi og verklags-
reglum stofnunarinnar. Heiti peirrar gerdar er brunab6tamat. Er markmid matsins ad finna va-
tryggingarveromeeti hiseignarinnar & 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 60ru leyti.”

I reglugerd um brunatryggingar nr. 809/2000 segir ennfremur i 5. gr.:
,Vatryggingarfjarhaed er matsfjarheed peirra efnislegu verdmaeta hiiseignar, sem eyodilagst geta
af eldi og midast vid byggingarkostnad hennar ad fradregnum afskriftum vegna aldurs, slits,
vidhalds og astands eignarinnar ad &dru leyti. Med byggingarkostnadi er att vid edlilegan
kostnad vid byggingu vidkomandi hdseignar samkvemt matsreglum Fasteignamats rikisins,
sbr. 2. mgr. 4. gr. Mida skal vid paer byggingaradferdir og byggingarefni, sem tidkast &
virdingardegi.

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

Svo sem fram kemur i bréfi Fasteignamats rikisins fra 3. september 2003 er ymis
kostnadur vid nybyggingu hdss sem ekki kemur fram i brunab6tamati, svo sem
gatnagerdargjold og fragangur l6dar. Pa mela 16g og reglugerdir um brunabdtamat
fyrir um ad taka skuli tillit til ryrnunar efnis vegna slits og aldurs. Afskriftir taka po
almennt hvorki til vinnu manna né vélavinnu. Loks gera matsreglur Fasteignamats
rikisins rad fyrir kostnadi vid rif og hreinsun brunardsta er nemur 10 % af
endurstofnverdi vidkomandi huss.

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjon af gerd, aldri og astandi hinnar
keerdu eignar, ad brunabotamat hennar sé hafilega dkvardad kr. 19.800.000 midad vid
gildandi reglur um akvoéroun brunabo6tamats og visitélu byggingarkostnadar i oktober
2002.

URSKURBARORD

Brunabdtamat ibadar nr. 0603 ad Espigerdi 2 i Reykjavik, fastanimer 203-
4167, telst hafilega akvardad kr. 19.800.000 midad vid visitolu byggingar-
kostnadar i oktéber 2002.

Pétur Stefansson

Gudmundur Magnusson Agnar Gustafsson



