Ar 2003, fostudaginn 31. oktober, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 58/2002
kvedinn upp svohljodandi

URSKURBPUR

Med breéfi 27. desember 2002 keerir Bjorn Vernhardsson, kt. 030854-3659, brunabota-
mat ibudarhissins ad Fannafold 75 i Reykjavik, fastanimer 204-1339.

| bréfi keeranda segir m.a.:
,Vi0 erum ekki satt vid framlag Fasteignamats Rikisins i pessu mali, pvi vid erum ad visa til
pbess ad afskriftir eru tviteknar i brunab6tamatinu, sem getur ekki samreemst neinum I6gum
eda vidskiptavenjum.

Vid teljum ad FMR hlunnfari okkur med peirri leid ad setja afskriftir i virdingu brunabdtamats
og @tlumst til pess ad Brunabotamatio verdi leidrétt skv. 2. gr. Laga nr. 1994 um
brunatryggingar en par er skyrt tekio fram ad Vatryggingarfjarhaed hiseignar skv. 1. mgr. 1.
gr. Skuli nema fullu verai eignarinnar eftir virdingu.

Pad sem sidar kemur i sému malsgrein er ad matid skuli midast vid byggingarkostnad ad
teknu tilliti til aldurs, slits, vidhalds og éastand eignar ad 6dru leyti, par kemur ekki fram
afskrift.

En afskriftir falla undir 3. grein laga nr. 48 fr4 1994, og pad kemur skyrt fram i reedu haestvirts
Vioskiptaraoherra, Valgerdar Sverrisdottur & Alpingi pann 8. ndvember arid 2001 i umraedu
um brunabotamat ad ,.framkveemdin hafi alltaf verid pannig ad gert var rad fyrir afskriftum
vegna aldurs pegar brunabztur voru greiddar t, enda er pad i samraemi vid meginreglur
vatryggingarréttar”. bar visar hastvirtur rddherra til pess ad 15% reglan i 3. malsgrein laga
nr. 48 fra 1994 séu afskriftir og hafi alltaf verid. bao er su regla sem hofd er til hlidsjonar um
afskriftir eigna sem veeri til fradrattar ef eignir yrou greiddar Gt en ekki endurreistar. Légin
er[u] alveg 6breytt fra fyrri Gtgafu hvad fradratt vardar vegna Utborgunar eigna og pvi gildir
pad ad afskriftir koma adeins til greina, ef eignin er borgud Ut og ef rétt er gengid fra pessum
malum & afskriftarhlutfallid ad koma fram sérstaklega, en virdingin 4 ad koma fram ad fullu.

Pvi er Fasteignamati Rikisins dheimilt ad lekka virdingu um annad, en fram kemur i 2.
malsgrein laga nr. 48 fra 1994, annad en par klarlega stendur, sem er ad: taka tillit til ,,aldurs,
slits, vidhalds og astands eignar ad 60ru leyti.” Hér er adeins um fravik ad reda a almennu
sliti annars vegar og endurnyjun hins vegar.

Afskriftir verdur ad fella undir 3. malsgrein og hafa per sérstaklega i matinu og fella a nidur
15% regluna um leid, pvi ekki geta badar reglurnar verid gildar samtimis, vegna pess ad 15%
reglan er hrein afskriftarregla. Gefa verdur upp brunabdtamatid og afskriftarhlutfall
sérstaklega, pvi pessi atridi hafa sitthvort gildid i tryggingunni.

Afskriftir koma adeins til fradrattar ef hiseignin er ekki endurbyggd eftir bruna.

Vid eigendur eignarinnar ad Fannafoldi 75, 112 Reykjavik getum ekki sett okkur vid ad FMR
gangi svona groflega a okkar rétt og valdi okkur pvi ad huseign okkar njéti ekki fullrar
tryggingarverndar en 4 sama tima hefur st leid FMR ad setja afskriftir inn i virdingu og sidan
haft opna 15% afskriftarreglu valdio pvi ad tryggingarféldgin hafa leyft sér pad i timum dvissu
hakkad tryggingaridgjoldin, en veita ekki lengur fulla trygging[ar]jvernd. FMR hefur pvi alls
ekki geett hagsmuna einstaklinga og fyrirteekja i pessu mali og valdio folki 6meldan skada
pegar vedhafni eigna folks og tryggingarvernd er storlega tekid nidur fyrir handvomm og
skilningsleysi FMR & edli brunatrygginga og brunabotalaganna og pydingu pess i
pjodfélaginu.”



Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins og Tryggingamidstddinni hf. til umsagnar
med bréfum dags. 9. jantar 2003.

Tryggingamidstodin visadi & Islandstryggingu sem vétryggjanda hussins og var
erindid sent pangad med brefi 23. jandar 2003.

Umsogn Islandstryggingar er dagsett 24. febrtar 2002 (sic). bar segir ad vatryggjandi
hiseignar eigi enga adild ad beinni virdingu huseigna og sé pvi ekki adili mals i
agreiningi hoseiganda vio Fasteignamat rikisins né tengd stjornvold nema
vatryggingarfélagid hafi sjalft gert athugasemdir vid virdingu tiltekinnar hdseignar og
6skad endurmats. Islandstrygging geri i pessu tilviki engar athugasemdir vid matid,
hvorki gagnvart hiseiganda né Fasteignamati rikisins.

Sidan segir i bréfinu:

,.Islandstrygging hf. telur ad regla 2. mgr. 3. gr. laga um brunatryggingar, sem fjallar um 15%
fradratt vatryggjanda a brunabétum, sé ekki afskriftarregla svo sem haldid er fram af kaeranda.
Farist hiseign i eldsvoda verda alltaf tiltekin verdmaeti eftir svo sem 166 med byggingarétti og
afborgudum gjoéldum. b& stendur yfirleitt fullbdinn grunnur eftir med tengingum vatns,
rafmagns, sima o.s.frv. Grunnur hdseignar er einmitt tiltekinn sem veromati sem meta skal
inn i brunabdtamat skv. d-1id 4. gr. reglugerdar nr. 809/2000. betta eru verdmeeti sem tjonpoli
& afram og 15% reglunni er &tlad ad mata. pess vegna er tekid fram i ofangreindri lagagrein
a0 fradreetti pessum sé ekki beitt ef endurbygging er ekki heimil af skipulagsastedum eda
odrum adsteedum sem hiseiganda er ekki sjalfratt um. i pvi tilfelli yrdu ofangreind verdmaeti
litils eda einskyns (sic) virdi og 15% fradreetti pvi ekki beitt.”

Umsogn Islandstryggingar var kynnt keeranda med bréfi 26. febrdar 2003.
Keerandi skyrir sjonarmid sin nanar i bréfi 27. sama manadar og vitnar par m.a. til
laga um brunab6tamat nr. 59/1907 og athugasemda med frumvarpinu.

Svarbréf Fasteignamats rikisins er dags. 3. september 2003.

par segir m.a.:

JKerandi telur ad ekki sé kvedid 4 um afskriftir i 2. gr. I. 48/1994 um brunatryggingar heldur
sé pao gert i 3. gr. somu laga par sem kvedid sé a um 15% fradratt fra vatryggingarfjarhaeo sé
haseign ekki endurbyggd. Su regla er ad mati keeranda hrein afskriftarregla. Visar hann pvi til
studnings til reedu vidskiptaradherra 4 Alpingi arid 2001. Badar reglurnar, p.e. 2. og 3. gr. .
48/1994, geta ekki gilt samtimis. A0 mati keeranda eigi afskriftir pvi eingdbngu ad koma til
greina pegar eign sé greidd Ut i stad pess ad radist sé i endurbyggingu, sbr. 3. gr. Taka purfi
sérstaklega fram hlutfall afskrifta i brunabdtamati par sem ekki eigi ad draga afskriftir fra
nema hus verdi ekki endurbyggt eftir bruna.

Telur kaerandi ad Fasteignamati rikisins sé éheimilt ad leekka virdingu um annad en pad sem
kemur fram i 2. gr. I. 48/1994 um brunatryggingar. Hun fjalli eingéngu um fravik a almennu
sliti annars vegar og endurnyjun hins vegar.”

Pa er i bréfinu visad til endurmats fasteignamats og brunabdtamats i juni 2001 og
rakin samskipti Fasteignamats rikisins og keeranda.

Sidan segir i bréfinu:
,»,Me0 16gum nr. 34/1999 var gerd breyting a 16gum um brunatryggingar nr. 48/1994 m.a. 4 pa
leid ad taka skyldi tillit til afskrifta vid akvoroun brunabdtamats. Endurmati brunabétamats
var hrint i framkvaemd til pess ad fylgja eftir peirri lagabreytingu. Samreema purfti mat
hlidsteedra eigna adur en afskriftir voru settar & en Fasteignamat rikisins ték vid pvi hlutverki
a0 akvarda brunabdtamat fasteigna arid 1994. pad ték vidé af ddomkvéddum matsménnum sem
storfudu i hverju sveitarfélagi. I 1josi pess ad ekki hafdi verid til stadar samraemt verklag sem



peim var gert ad vinna eftir var naudsynlegt ad yfirfara gildandi brunab6tamat og samraema
mat hlidstaedra eigna adur en afskriftir voru settar a.

I 2. gr. laga nr. 48/1994 um brunatryggingar kemur fram ad brunabotamat 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. Utreikningur afskrifta vid
brunab6tamat er si adferd ad taka tillit til pessara patta. Ekki hefur verid deilt um hvort
akveaedi petta heimili afskriftir heldur ljost ad pad kvedur & um skyldu til pess. Hins vegar ma
nefna ad fram hafa komid & Alpingi umraedur um hvort akveaedid etti ad vera i 1dgum edur ei.
Arid 2001 var td. lagt fram frumvarp pess efnis ad leggja etti nidur afkriftir vid
brunab6tamat. bad frumvarp dagadi uppi og vard ekki ad I6gum. Medan l6gum um
brunatryggingar er ekki breytt ber Fasteignamati rikisins ad reikna afskriftir vio brunabdtamat
huseigna. Vakin er athygli & pvi ad um skyldudkvaedi er ad reeda en ekki heimildardkvaedi.”

pa er i bréfinu m.a. fjallad um kostnadarkerfi Fasteignamats rikisins, en loks segir:
I 4. gr. reglugerdar um 16gbodna brunatryggingu huseigna nr. 809/2000 er mzlt fyrir um ad
brunabo6tamat midist vid ad vatrygging taki til hiseignar asamt venjulegu fylgifé slikrar eignar
ad vidbattum edlilegum kostnadi sem matskerfi og verklagsreglur Fasteignamats rikisins
meela fyrir um & hverjum tima. S& kostnadur tekur til hreinsunar brunarusta og nemur 10% af
byggingarkostnadi (endurstofnverdi). P4 er talid upp i greininni til hvada byggingarpéatta og
annarra patta vatrygging skuli einnig na til og ad tillit skuli til pess tekid i brunabdtamati.

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

Med visan til framanritads er endurstofnverd huseignarinnar n 26.985 pas. kr. & verdlagi i
oktober 2002.

Nidurstada endurmats brunabdtamats vegna huseignarinnar, Fannafold 75 i Reykjavik byggir
& upplysingum um framangreinda eign sem skradar eru i Landskra fasteigna, upplysingum um
eignina sem fengust vid sidustu skodun pann 30. névember 1992. EKKki er hagt ad byggja a
geedalysingu fasteignar par sem henni var ekki skilad til Fasteignamats rikisins. Ekki var bedid
um skodun & eigninni. Byggingarar eignarinnar er skrad 1988 og afskriftarar hid sama.

Afskriftir eru um 12% sem er i samreemi vio afskriftarreglur fyrir pessar tegundir byggingar i
venjulegu viohaldi. Afskrifad endurstofnverd (AEST) midad vid verdlag i oktéber 2002 er
23.774 pus. kr.

Nugildandi brunab6tamat vegna hdseignarinnar er 27.370 pus. kr. Brunabotamat 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 rad fyrir kostnadi vid rif og hreinsun brunarGsta er
nemi 10% af endurstofnverdi. Hlutfallid 286,8/277,4 er breyting a visit6lu byggingarkostnadar
fra oktober 2002 til agust 2003. Visitalan i agust 2003 er 286,8 stig. | oktéber 2002 var visitala
byggingarkostnadar 277,4 stig.

Brunabo6tamat huseignarinnar er nu:

(23.774 + 0,10 x 26.985) x 286,8/277,4 = 27.370 pts. kr.”.

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



Med hlidsjon af peim fjélda erinda sem Yfirfasteignamatsnefnd hafa borist & lionu ari
6skadi nefndin eftir framhaldsfresti til ad Urskurda i malinu med bréfi til
fjarmalaraduneytisins dags. 8. janudar 2003. Umbedinn frestur var veittur af halfu
raduneytisins til 31. oktéber 2003.

Y firfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 10. oktober 2003 og skodadi ibudina i
fylgd eigenda Bjérns O. Vernhardssonar og Torfhildar Stefansdéttur.

A vettvangi mettu nefndarmennirnir Pétur Stefansson og Agnar Gustafsson asamt
ritara Yfirfasteignamatsnefndar Fridpjofi Sigurdssyni.

Lysing fasteignar

Umradd eign er tvilyft einbylishis med innbyggdri bilgeymslu & nedri had. A efri
haed er stor stofa/bordstofa, eldhds med bordkrdk, pvottahus/geymsla, hjonaherbergi,
pbrju svefnherbergi, badherbergi og gangur.

[ stofum og eldhisi eru vidarpiljur (hlynur) i lofti, veggir marhidadir og maladir og
flisar & golfum. Arinn er i stofu og stor innrétting i eldnhusi. I pvottahdsi eru loftplétur,
veggir piljadir og flisar & golfi. | svefnalmu eru pilplétur i lofti og & veggjum en
Utveggir murhudadir, og allt malad. Dukur er & golfum og skapar i svefnherbergi
hjona og einu barnaherbergi.

A nedri had er gangur, forstofa snyrting og tvo herbergi, auk bilgeymslu. Veggir og
loft er marhidad og malad og dukur a golfum nema i forstofu og & gangi, par eru
flisar & g6lfum, svo og & prepum stiga upp & efri haed. Fataskapar eru i herbergjum.
Innangengt er i bilgeymslu. Han er vel fragenginn, malud, flisar & golfi, hurd med
sjalfvirkum opnara og storir skapar. Litil atigeymsla er undir palli.

Gluggar i husinu eru furugluggar med tvoféldu gleri. Innihurdir eru spénlagdar med
[josum spaeni (hlynur). Ofnar eru stalofnar med sjalfvirkum lokum.

Husid er hraunad utan og barujarn & paki. Litillega sér & murhad, einkanlega a
svolum. Astand hussins er i meg;inatriéum gott.

Skrad sterd hassins er 242,7 m* og byggingarar 1998.

Hid keerda brunabdtamat dags. 16.11.2002 nemur kr. 25.237.000 midad vid visitolu
byggingarkostnadar i névembermanudi 2002.

I bréfi Fasteignamats rikisins fra 3. september 2003 er tekid fram ad
heildarendurskodun hafi nG verid gerd & verdgrunni brunabdtamatsins.
Endurstofnverd huseignarinnar ad Fannafold 75 se nd 26.985 pus. kr. & verdlagi i
oktdber 2002, visitala byggingarkostnadar 277,4 stig, en afskrifad endurstofnverd
(AEST) se 23.774 pus. kr. & sama verdlagi. Med visan til reiknireglu stofnunarinnar:
Brunabdtamat = (AEST + 0,10 x EST)

jafngildir petta pvi ad brunabdtamat hussins hafi verid endurskodad og sé (23.774 +
0,10 x 26.985) x 277,5/277,4 = 26.482 pus. kr. midad vid visitdlu byggingarkostnadar
i november 2002, 277,5 stig p.e. 4 sama verdlagi og hid keerda mat.

Nidurstada
I 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 samkvaemt 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
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 &stands eignarinnar ad 6dru leyti. Med byggingarkostnadi er att vio edlilegan
kostnad vid byggingu vidkomandi hdseignar samkvemt matsreglum Fasteignamats rikisins,
sbr. 2. mgr. 4. gr. Mida skal vid pear byggingaradferdir og byggingarefni, sem tidkast &
virdingardegi.

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

Hid kerda brunabotamat fasteignarinnar nemur kr. 25.237.000 midad vid visitolu
byggingarkostnadar i névemberméanudi 2002.

Svo sem fram kemur i bréfi Fasteignamats rikisins fra 3. september 2003 hefur
heildarendurskodun & verdgrundvelli brunabotamatsins farid fram eftir ad ofangreint
mat var &kvedid. Af bréfinu méa radda ad brunabdtamat eignarinnar hafi haeekkad i u.p.b.
26.482.000 kr. vid pa endurskodun midad vid sama verdlag, p.e. nbvembermanud
2002.

Svo sem einnig kemur fram i fyrrefndu bréfi Fasteignamats rikisins er ymis
kostnadur vid nybyggingu huss sem ekki kemur fram i brunabdtamati, svo sem
gatnagerdargjold og fragangur I6dar. P4 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 rdd fyrir kostnadi vid rif og hreinsun brunarGsta er nemur 10 % af
endurstofnverdi viokomandi hass. Umfjollun kaerenda um afskriftir i brunabdtamati er
itarlega svarad i adurnefndu bréfi Fasteignamats rikisins fra 3. september 2003, svo og
i bréfi Islandstryggingar fra 24. febriar 2003,

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjon af gerd, aldri og &standi hinnar
keerdu eignar, ad brunabotamat hennar sé hafilega akvardad kr. 28.500.000 midad vid
gildandi reglur um &kvérdun brunabotamats og visitdlu byggingarkostnadar i
novembermanudi 2002.

URSKURDARORD

Brunabo6tamat ibudarhussins ad Fannafold 75 i Reykjavik, fastanimer 204-
1339, telst heafilega éakvardad kr. 28.500.000 midad vid visitdlu
byggingarkostnadar i nGvembermanudi 2002.

Pétur Stefansson

Gudmundur Magnusson Agnar Gustafsson



