Ar 2003, midvikudaginn 29. oktdber, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr.
54/2002 kvedinn upp svohljodandi

URSKURDUR

Med bréfi 12. desember 2002 keera Josefina Olafsdottir, kt. 100651-2899, og Hilmar
Finnsson, kt. 210649-7199, eigendur fasteignarinnar Fafnisnes 13 i Reykjavik
brunabotamat ibudarhussins ad Fafnisnesi 13, fastanimer 202-9618.

| bréfi keerenda segir:
LI tilkynningu fra Fasteignamati rikisins dagsett 16.11.2002 um nidurstodu endurmats 2001
vegna athugasemda kemur fram, ad brunabétamat ibddarhlss okkar ad Fafnisnesi 13, 101
Reykjavik, er dkvardad 13,1 miljonir krona.
Kostnadur vid endurgerd pess er par pvi aztladur 78.757 kr/m?. Su tala er ad okkar mati alveg
fréleit og i engu samraemi vid veruleikann.
Husid er i mjog gédu astandi, nykleett ad utan, gluggar nyir og innréttingar og lagnir flestar
nylegar. Husinu hefir verid litid breytt fyrir utan forstofu sem byggd var 1985.
Skipulags- og byggingarsvid Reykjavikur er med aform um ad vernda huisid asamt fleiri
gébmlum hasum i grenndinni.

Vio keerum hér med pessa akvoroun og krefjumst pess ad brunabétamatid verdi haekkad i 23
miljénir kréna hid leegsta.

R&k okkar eru pau ad komi til brunatjons & hasinu er ekki hegt ad aeetla ad vidgerd eda
endurgerd pess kosti minna en 140.000 kr/m?.

Haegt er ad benda & hlidstaedur s.s. isafoldarhisid i Austurstreeti og ymis hus i grjétaporpi.

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi dags. 19. desember
2002.

[ svarbréfi stofnunarinnar dags. 11. jani 2003 segir m.a.:
oI 2. gr. laga nr 48/1994 um brunatryggingar kemur fram ad brunabdtamat eigi ad taka til
peirra efnislegu verdmaeta sem geta eydilagst i eldi og midast vid byggingarkostnad ad teknu
tilliti til aldurs, slits, viohalds og astands fasteignar ad 6dru leyti. Brunabdtamati er pvi ekki
&tlad ad endurspegla sdluverdmeeti fasteignar heldur byggingarkostnad.

Fyrir breytingu sem gerd var & 16gunum 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 peirri lagabreytingu og taka afskriftir med i matid.....”.

Sidan segir:
,,I 4. gr. reglugerdar um 16gbodna brunatryggingu hiseigna nr. 809/2000 er melt fyrir um ad
brunab6tamat midist vid ad vatrygging taki til hiseignar asamt 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 brunaruista og nemur 10% af
byggingarkostnadi (endurstofnverdi). ba 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 ndvember 2002 pegar akvordun var tekin um nidurstddu endurmats var
grunnverd byggingarhluta a verdlagi fra oktéber 2000. Endurstofnverd hefur ni verid fert til
verdlags i oktober 2002 jafnframt pvi ad heildarendurskodun var gerd & verdgrunni pess.
Brunabotamat breytist jafnframt manadarlega i samremi vid breytingu & byggingarvisitolu,
sbr. 11. mgr. 2. gr. laga nr. 46/1994.



Med visan til framanritads er endurstofnverd (EST) ibddarinnar nd 16.275 pus. kr. og
bilskarsins 1.512 pus kr. , & verdlagi i oktéber 2002.

Nidurstada endurmats brunabdtamats vegna hdseignarinnar Fafnisnes 13, ibid 01 0101 og
bilskar 03 0101, i Reykjavik byggir & upplysingum um framangreinda eign sem skradar eru i
Landskra fasteigna, upplysingum um eignina sem fengust vio sidustu skodun ibidar pann 29.
febrdar 2000 og skodun bilskdrs 31. oktober 1985. Byggingarar eignarinnar er skrdd 1927 og
afskriftarar hio sama.

Afskriftir eru um 27% fyrir ibidina og um 31% fyrir bilskdrinn sem er i samraemi vid
afskriftarreglur fyrir pessar tegundir bygginga i venjulegu viohaldi. Afskrifad endurstofnverd
(AEST) er 11.940 pus. kr. fyrir ibGdina og 1.048 pas. kr. fyrir bilskarinn, midad vid verdlag i
oktober 2002.

Nugildandi brunab6tamat vegna hiseignarinnar er samtals 15.204 pus. kr. Brunabdtamat er
fundid Ut & sambeerilegan hatt og i endurmatinu 2001 og er reikningsformalan eftirfarandi:
Brunabdtamat = (AEST + 0,10 x EST) x 285,6/277,4

Matsreglur Fasteignamats rikisins gera rad fyrir kostnadi vid rif og hreinsun brunarGsta er
nemi 10% af endurstofnverdi. Hlutfallid 285,6/277,4 er breyting a visitolu byggingarkostnadar

fr4 oktober 2002 til jani 2003. Visitalan i jani 2003 var 285,6 stig. | ndvember 2002 var
visitala byggingarkostnadar 277,4 stig.

Brunabdtamat ibGdarinnar er ni:
(11.940 + 0,10 x 16.275) x 285,6/277,4
Brunabdtamat bilskarsins er n(:

(1.048 + 0,10 x 1.512) x 285,6/277,4

13.969 pus. kr.

1.235 ps. kr.”.

Greinargerd Fasteignamats rikisins var send keerendum til kynningar med bréfi dags.
11. juni 2003.
| bréfi dags. 18. juni 2003 skyra keerendur sjonarmid sin frekar.

| bréfinu segir:
,»Svo sem fram hefur komid seettum vid okkur ekki vid brunabdtamat huseignarinnar.
I greinargerdinni kemur fram ad endurstofnverd huassins sé metid vera 16.275 pus. kr. sem
bydir um 98 pus. kr/m?.
pa tolu teljum vid eftir sem adur of l&ga og bendum enn &, ad komi til brunatjéns & hasinu, er
ekki hagt ad 4xtla ad vidgerd eda endurgerd pess kosti minna en 140.000 kr./m?.
Afskrif[t]ir, sem aatladar eru um 27% i samreemi vid afskriftarreglur, teljum vio alls ekki eiga
vid 1 okkar tilfelli par sem husid er i litlu lakara en nytt.”

Med hlidsjén af peim fjolda erinda sem Yfirfasteignamatsnefnd barust & lidnu ari
6skadi nefndin eftir framhaldsfresti til ad Urskurda i malinu med bréfi til
fjarmalaraduneytisins dags. 8. januar 2003. Umbedinn frestur var veittur af halfu

fjarmalaraduneytisins til 31. oktdber 2003.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 13. jani 2003 og skodadi ibudina i fylgd
eigenda Josefinu Olafsdéttur og Hilmars Finnssonar.

A vettvangi meattu nefndarmennirnir Pétur Stefansson, Gudmundur Magnusson og
Agnar Gustafsson asamt ritara Y firfasteignamatsnefndar Fridpjofi Sigurdssyni.

Lysing fasteignar

Umreadd eign er einbylishds ur timbri a steyptum kjallara, barujarnsklett ad utan.
Husid er kjallari, haed og ris.

A fyrstu had er stor stofa, eldhis med bordkrok, gangur og forstofa. | stofu eru veggir
og loft strigakleedd med alimdum pappir og malud. A golfi er pykkt teppi.



Pottofn med bakrennslisloka er i stofu og strikadir gluggar med einangrunargleri. |
eldhusi er loft plotuklett, veggir plétukleddir og maladir og korkur a golfi.
Eldhasinnrétting er med miklum skdpum ar beyki og hvitu plasti. Innréttingin var
endurnyjud 1988 en pa var allt eldhdsid tekid i gegn. Gangurinn er maladur og med
korki a golfi. Forstofan er malud og flisar & golfi. Forstofan er steypt og var byggd vid
hasid 1985. Hurdir & fyrstu haed eru maladar spjaldahurdir. Stigi upp & loft er sndinn
og med duklégdum prepum.

I risi er hjonaherbergi, tvé barnaherbergi, badherbergi og gangur. I hjonaherbergi eru
veggir og loft strigakleedd, med pappir og malud. Dukur er & golfi ofan &
bordakledningu. Pottofn med bakrennslisloka er i herberginu. Barnaherbergi eru
kleedd texi, pappir og malud, en skilveggur er plétukleddur. Dukur er a golfum og
maladir skapar i baAdum herbergjum. A badi er loft malad, veggir maladir eda med duk
og striga og dukur & golfi. Skapur er undir spegli. | badherberginu er vaskur, salerni
og sturta med hengi. Gangurinn er maladur og dukur eda filtteppi & golfi. Hurdir i
risinu eru spjaldahurdir, en fulningahurd a hjonaherbergi. Yfir rishaedinni er
hanabjalki, nytanlegur sem geymsla.

| kjallara er svefnherbergi, gamalt eldhis, geymsla, pvottahls, gangur og forstofa.
Litil lofthad er i kjallaranum. I svefnherbergi eru loft og veggir malud, dikur & golfi
og pottofn med bakrennslisloka. | eldhlsi er samskonar fragangur og stor gémul
eldhusinnrétting. Gangur er panilklaeddur i lofti og & einum vegg, méalad og dukur &
golfi. bvottahls og geymsla er groffragengid og malad. Forstofa undir troppum er fra
1985, steypt og malud i hélf og golf.

Gluggar & fyrstu haed og i risi voru endurnyjadir 1996. Tveir gluggar i kjallara eru nyir
en eldri gluggar eru i gbou astandi.

Arid 1998 var 611 klaedning utanhuss endurnyjud, badi 4 veggjum og paki, einangrun
var bett og skipt um pappa og jarn og malad. Grind var skodud en vidgerd reyndist
oporf. Rafmagnstafla var endurnyjud 1988 og dregid i hluta hassins, en frekari
endurnyjun a rafmagni hefur farid fram sidan. Adrar lagnir i hasinu eru & 6llum aldri,
ofnar flestir Gr potti med bakrennslislokum. Oryggiskerfi var sett i hisid fyrir premur
arum. Astand hussins er gott midad vid aldur og ytra byrdi er nytt.

Skrad staerd hussins er 166,5 m? og byggingarar 1927.

Hid keerda brunabotamat hdssins frd 16.11.2002 er kr. 13.113.000 midad vid
byggingarvisitélu i nbvember 2002.

Heildarendurskodun sem gerd var i arslok 2002 & verdgrunni brunabdtamatsins af
halfu Fasteignamats rikisins leiddi til u.p.b. 3,5 % hakkunar & brunabotamati
eignarinnar sbr. bréf stofnunarinnar 11. jani 2003 sem kaerendum var kynnt. S endur-
skodun breytti ekki afstddu kaerenda, sbr. bréf peirra 18. juni 2003.

Nidurstada
| I[6gum 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 hdseignar samkveemt matskerfi og verklags-
reglum stofnunarinnar. Heiti peirrar gerdar er brunab6tamat. Er markmid matsins ad finna va-
tryggingarverdmeeti hiseignarinnar & peim tima er virding fer fram. Skal matid taka til peirra
efnislegu verdmata huseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og midast vid byggingarkostnad
a0 teknu tilliti til aldurs, slits, vidhalds og 4stands eignar ad 60ru leyti.”



I reglugerd um brunatryggingar nr. 809/2000 segir ennfremur i 5. gr.:
,»Vatryggingarfjarhed er matsfjarheed peirra efnislegu verdmeeta hlseignar, sem eydilagst 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 vidokomandi hiseignar samkvemt matsreglum Fasteignamats rikisins,
sbr. 2. mgr. 4. gr. Mida skal vid peaer byggingaradferdir og byggingarefni, sem tidkast &
virdingardegi.

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

Svo sem fram kemur i bréfi Fasteignamats rikisins fra 11. jani 2003 er ymis kostnadur
vid nybyggingu huss sem ekki kemur fram i brunabo6tamati, svo sem gatnagerdargjéld
og fragangur l6dar. Pa meela 16g og reglugerdir um brunabotamat fyrir um ad taka
skuli tillit til ryrnunar efnis vegna slits og aldurs. Afskriftir taka p6 almennt hvorki til
vinnu manna né veélavinnu. Loks gera matsreglur Fasteignamats rikisins rad fyrir
kostnadi vid rif og hreinsun brunarusta er nemur 10 % af endurstofnverdi viokomandi
hass.

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjon af gerd, aldri og &standi hinnar
keerdu eignar, ad brunabotamat hennar sé hafilega akvardad kr. 17.500.000 midad vid
gildandi reglur um &kvérdun brunabotamats og visitdlu byggingarkostnadar i
november 2002.

URSKURDARORD

Brunabotamat ibudarhussins ad Fafnisnesi 13 i Reykjavik, fastanimer 202-
9618, telst heafilega dkvardad kr. 17.500.000 midad vid visitdlu byggingar-
kostnadar i nGvemberméanudi 2002.

Pétur Stefansson

Guony Bjornsdéttir Agnar Gustafsson



