Ar 2006, midvikudaginn 16. agust, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 24/2005
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDUR

Med bréfi, dags. 12. desember 2005, keerir Bjarni S. Asgeirsson hrl., f.h. Gou Lindu
seelgaetisgerdar Gardahrauni 2, Gardabee, kt. 410168-0229, brunabdtamat & fasteigninni
Gardahrauni 2, fastanr. 226-3910, landnr. 180673 i Gardabee.

I bréfi keeranda segir:

,»Visad er til bréfs Fasteignamats rikisins dags. 23. november 2005, dsamt tilkynningu dagsett
sama dag um fyrirhugad brunab6tamat. Med visan til laga nr. 48/1994 einkum sbr. 2. gr. 6.
mgr., sbr. 5. gr. er hér med tilkynnt ad umbjéoandi minn vill ekki una pvi mati sem par kemur
fram. Med bréfi pessu er skotid til Yfirfasteignamatsnefndar ad Urskurda um brunabdtamat
eignarinnar ad Gardahrauni 2, Gardabe.

Umbjodandi minn telur ad brunabotamat eignarinnar eins og pad er adkvardad i fyrrgreindri
tilkynningu eda kr. 707.926 (sic), endurspegli ekki hin efnislegu verdmeti eignarinnar, ef hun
myndi eydileggjast i eldi ad fullu, midad vid byggingarkostnad eins og lyst er nanar i 2. gr 1.
mgr. laga nr. 48/1994. Umbj6dandi minn kvedur ad sér virdist sem petta matsverd endurspegli
Ollu heldur eitthvad sem kalla metti séluandvirdi eignarinnar & markadi. Umbjédandi minn
hyggst lata vinna fyrir sig gégn vardandi byggingu eignarinnar til ad syna fram & raunverulegan
byggingarkostnad eignarinnar.*

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi dags. 26. janGar
2006.

I svarbréfi Fasteignamats rikisins, dags. 20. mars 2006, er lyst malsmedferd og
rokstudningur nidurstédu rakinn sem hér segir:

,» Mélsmedferd og rokstudningur.

Pann 20. oktéber 2005 barst Fasteignamati rikisins tilkynning fra byggingarfulltria
Garoabajar um fokheldisstig fasteignarinnar Gardahraun 2 i Gardabe, fastanimer 226-3910.
Samkveemt 3. t6lul. 6. gr. reglugerdar um fasteignaskraningu og fasteignamat, nr. 406/1978,
skal mannvirki i byggingu ad jafnadi meta einu sinni & ari midad vid pad asigkomulag sem pau
eru pa i. Mannvirki eda einstaka hluti peirra skal taka i fasteignamat pegar peir teljast
fokheldir eda hafa verid teknir i notkun.

Eignin var skodud af matsmanni stofnunarinnar hinn 21. ndvember 2005, ad vidstdddum
kaeranda, og aflad upplysinga um astand eignarinnar og asigkomulag. 1 ljés kom ad eignin er
fullklarud og tekin i notkun. A grundvelli fyrirliggjandi skraningarupplysinga og nyrra
upplysinga um eignina var keranda send tilkynning um nytt fasteignamat, dags. 23. oktdber
2005, en jafnframt var honum tilkynnt um fyrirhugad brunab6tamat eignarinnar.
Brunabo6tamatid var akvardad 707.926 puas. kr. midad vid visitdlu byggingarkostnadar i
oktober 2005........

........ Med bréfi, dags. 12. desember 2005, karir umbodsmadur kaeranda akvordun
Fasteignamats rikisins & akvoroun brunabdtamats fasteignarinnar fra 23. oktober 2005, til
yfirfasteignamatsnefndar. Karandi telur ad brunab6tamat eignarinnar endurspegli ekki hin
efnislegu verdomeeti eignarinnar, ef hin myndi eydileggjast i eldi ad fullu og déskar jafnframt
eftir riflegum fresti til ad legga fram frekari gogn til ad syna fram & raunverulegan
byggingarkostnad.



Jafnframt pvi sem umbodsmadur kaeranda keerir brunab6tamat fasteignarinnar il
yfirfasteignamatsnefndar kerir hann fasteignamat eignarinnar til Fasteignamats rikisins, med
bréfi dags. 12. desember 2005, med 6sk um Grskurd stofnunarinnar um matid. bar sem langt
var 1idid & ario og stutt i arlegan framreikning yfirfasteignamtasnefndar og tilkynningu um nytt
matsverd fasteigna akvad keerandi ad falla fra pessari 6sk sinni, en dskadi pess i stad Urskurdar
um nytt fasteignamat med bréfi til Fasteignamats rikisins, dags. 28. febrar 2006.

Vid Urvinnslu endurmats fasteignamats eignarinnar kom i ljés misritun i
skraningarupplysingum stofnunarinnar sem hefur &hrif & hvorutveggju fasteignamat og
brunab6tamat. Med bréfi, dag. 7. mars sl., Urskurdadi Fasteignamat rikisins um endurmat
fasteignamats fatseignarinnar og tilkynnti eiganda jafnframt um breytingu & brunabdtamati.
Samkvemt matsvottordi, dags. 7. mars sl., er brunab6tamat eignarinnar Gardahraun 2 i
Garoabz, fastanr. 226-3910, akvardad 658.800 pls. kr., midad vid visitdlu
byggingarkostnadar i mars 2006.

Endurmat brunab6tamats atvinnueigna var framkvemt med peim heetti ad fundid er svokallad
endurstofnverd eignarinnar (EST). Endurstofnverd er byggingarkostnadur hiss ad
undanskildum opinberum gjéldum og an kostnadar vegna lédar. Samkvemt reglugerd nr.
809/2000 um légbodna brunatryggingu huseigna er med byggingarkostnadi att vid edlilegan
kostnad vid byggingu vidkomandi hudseignar samkvemt matsreglum Fasteignamats rikisins.
Mida skal vid peer byggingaradferdir og byggingarefni sem tidkast & virdingardegi.

Matsadferdin byggir almennt a4 samanburdi vid vidmidunarhis eda likon fyrir hinar ymsu
hasgeroir. pegar eign er tekin til mats er valid likan sem er sem likast pvi er meta skal og pvi
sidan breytt og adlagad ad matsverkefninu. Magntdlur eru fengnar Ur skraningartoflu
mannvirkis eda skv. 6drum upplysingum fra byggingarfulltria auk upplysinga um geadi og
&stand og magn ymissa patta, svo sem innréttinga og hreinletisteekja, sem aflad er vid skodun.
Verdgrunnur kostnadarmatskerfisins byggir & verdi Rannsoknarstofnunar byggingaridnadarins
og Hagstofunnar en jafnframt er einnig byggt & kostnadartélum sem stofnunin hefur sjalf aflad
sér. Heildarkostnadur byggingarhluta er fundinn med pvi ad margfalda einingarverd hans med
magni.

Endurstofnverdid er gefid upp i heilum pdsundum og er pvi samkvemt framansdgou akvardad
566.628 pus. kr., & verdlagi i oktober 2005.

A grundvelli endurstofnverds hlseignar er brunabdtamat reiknad. Tekid er tillit til afskrifta,
sbr. 16g nr. 34/1999. | afskriftalikani, sem notad er vid CGtreikninginn og byggir &
sundurlidudum Gtreikningi sambaerilegra hisa i kostnadarmatskerfi stofnunarinnar, er gert rad
fyrir ad eigendur haldi eignum sinum vel vid og er gengid Ut frA& medal vidhaldi. Medal
vidhald mé skilgreina pannig ad byggingarhluti er endurnyjadur pegar liftima hans er lokid.
Fravik fra afskriftalikani er adeins gert eftir skodun hiss eda samkvaemt upplysingum fra
eiganda. Byggingarar eignarinnar er skrdd 2005 og afskriftarar er hid sama. Afskriftir eru um
1,5 %, sem er i samraemi vid afskriftarreglur fyrir pessar pessar tegundir byggingar i venjulegu
vidhaldi. Afskrifad endurstofnverd (AEST) var pvi 557.846 pus., & verdlagi i oktober 2005.

Brunabdtamatid reiknadist samkvaemt eftirfarandi formalu:
Brunabotamat = (AEST + hlutfallstala x EST ) x visitdlubreytingar.

Matsreglur Fasteignamats rikisins gera rad fyrir kostnadi vid rif og hreinsun brunardsta.
Kostnadur pessi er metinn sem akvedid hlutfall af endurstofnverdi. Hlutfallstalan er breytileg
og er reiknud serstaklega fyrir hvert has fyrir sig par sem tekid er tillit til endurgreidds
virdisaukaskatts af vinnu & byggingarstad, en almennt er hdn & bilinu 0,14-0,16.
Visitdlubreytingar er breyting & visitdlu byggingarkostnadar fra  grunnvisitélu
kostnadarverdsins, sem er oktober 2005, til pess manadar er matid er reiknad. Visitalan i mars
2006 er 325,3 stig en i oktdber 2005 var visitala byggingarkostnadar 316,3 stig.

Brunabotamat fasteignarinnar Gardahraun 2 i Gardabe, midad vid visitolu byggingarkostnadar
i mars 20086, er pvi:
(557.846 + 0,146 x 566.626) x 325,3/316,3 = 658.800 pus.kr.«



Greinargerd Fasteignamats rikisins var send keeranda til kynningar med brefi dags. 23.
mars 2006.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 18. mai, 2006 og skodadi fasteignina i
fylgd eiganda, Helga Vilhjalmssonar og Bjarna S. Asgeirssonar hrl. A vettvangi mettu
nefndarmennirnir  Pétur Stefansson og Andrés Svanbjérnsson asamt ritara
Yfirfasteignamatsnefndar Fridpjofi Sigurdssyni.

Lysing fasteignar

Um er ad reeda nytt idnadar- og skrifstofuhus; verksmidju- og lagerhluta a einni haed en
skrifstofuendi & tveimur haedum.

A nedri haed skrifstofuenda er forstofa, skrifstofur, afgreidsla, kaffistofa, snyrtingar
o.fl. Loft er kerfisloft, veggir steyptir eda plotukleeddir og maladir en vandadar flisar a
golfum. Vinnusalur og lager er med limtrésbitum og plétum i lofti, steinsteyptir
veggir méladir ad innan en leirflisar & golfum. Ofanljos er i sélunum, fldorljos i lofti,
hitablasarar og slokkvikerfi. Stigar upp & efri haed eru flisalagdir og handrid ar rydfriu
stali i 6orum stigauppgangi.

A efri haed skrifstofuenda er starfsmannaadstada med laeestum fataskapum, adskilin
fyrir karla og konur, ennfremur kaffistofa og snyrtingar, en ofullgert rymi i 6drum
enda hadarinnar.

I lofti eru kerfisloft, veggir maladir eda dukur og flisar & golfum. Upphitun er med
ofnum og fluorlampar i loftum. Gluggar eru algluggar med tvofoldu gleri.
Skrifstofuhluti hussins er einangradur og kleeddur ad utan med steinflisum. Vinnusalir
og lagerhluti er kleeddur ad utan med alkleeddum einangrudum verksmidjueiningum.
HUsid er nytt; tekid i notkun 1. jantar 2005 og er astand pess mjog gott.

Kerandi lagoi fram yfirlit um afallinn byggingarkostnad i bokhaldi, samtals 297,7
m.kr. &n virdisaukaskatts ad ségn I6gmanns sbr. rafbréf hans 31. mai 2006.

Adspurdur stadfesti keerandi og l6gmadur hans ad peir teldu hid kaerda brunabotamat
verulega of hatt.

Nidurstada

[ 16gum um brunatryggingar nr. 48/1994 segir i 2. gr.:
»Vatryggingarfjarhad huaseignar skv. 1. mgr. 1. gr. skal nema fullu verdi eignarinnar eftir
virdingu. Fasteignamat rikisins annast virdingu hudseignar samkveemt matskerfi og verklags-
reglum stofnunarinnar. Heiti peirrar gerdar er brunabtamat. Er markmid matsins ad finna va-
tryggingarverdmeeti huseignarinnar & peim tima er virding fer fram. Skal matid taka til peirra
efnislegu verdmaeta hdseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og midast vid byggingarkostnad ad
teknu tilliti til aldurs, slits, vidhalds og astands eignar ad 6dru leyti.«

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

»vatryggingarfjarhed er matsfjarhad peirra efnislegu verdmeeta huseignar, sem eydilagst geta af
eldi og midast vid byggingarkostnad hennar ad fradregnum afskriftum vegna aldurs, slits,
vidhalds og astands eignarinnar ad 6dru leyti. Med byggingarkostnadi er att vid edlilegan
kostnad vid byggingu viokomandi hiseignar samkveemt matsreglum Fasteignamats rikisins, sbr.
2. mgr. 4. gr. Mida skal vid pear byggingaradferdir og byggingarefni, sem tidkast &
virdingardegi.

Vid akvordun afskrifta skv. 1. mgr. skal taka mid af &stludum liftima byggingarhluta eda
frumpaétta peirra eftir pvi sem vid . Afskriftir taka p6 ekki til vinnu manna og vélavinnu nema i
peim tilvikum ad hdseign sé goéllud eda skemmd ad einhverju eda 6llu leyti.*

Hid keerda brunabotamat fasteignarinnar nam kr. 707.926.000 midad vid visitdlu

byggingarkostnadar i ndévembermanudi 2005, 316,6 stig. Fram kemur i bréfi



Fasteignamats rikisins ad vid drvinnslu endurmats fasteignamats hafi komid i 1jos
misritun i skraningarupplysingum stofnunarinnar sem hefur ahrif & hvort tveggja
fasteignamat og brunabdtamat. Med bréfi dags. 7. mars s.l. Grskurdadi Fasteignamat
rikisins um endurmat fasteignamats fasteignarinnar og tilkynnti eiganda jafnframt um
breytingu & brunabotamati. Samkveemt matsvottordi dags. 7. mars s.l. er brunab6tamat
hinnar kerdu eignar dkvardad kr. 658.800.000 midad vid visitolu byggingarkostnadar i

mars 2006, 325,3 stig.

par sem hin keerda &kvordun um brunabotamat er pannig ur gildi fallin Gskadi
Yfirfasteignamatsnefnd med bréfi til keeranda hinn 23. jani 2006 stadfestingar & pvi ad
hann uni ekki hinu nyja brunabdtamati og 6ski Urskurdar Yfirfasteignamatsnefndar préatt
fyrir breytingu sem ordid hefur @ matinu. Stadfesting pess efnis barst med bréfi
keeranda dags. 27. jani 2006.

Svo sem fram kemur i bréfi Fasteignamats rikisins fra 14. mars, 2005 er ymis kostnadur
vid nybyggingu hass sem ekki kemur fram i brunabdtamati, svo sem gatnagerdargjold
og fragangur I6dar. P4 meela 16g og reglugerdir um brunabdtamat fyrir um ad taka skuli
tillit til ryrnunar efnis vegna slits og aldurs. Afskriftir taka pd almennt hvorki til vinnu
manna né vélavinnu. Pa er og gert r&d fyrir pvi i kostnadarmatskerfi Fasteignamats
rikisins um endurstofnsverd ad fyrir annad hdsnadi en ibudarhisnaedi sé reiknadur
fullur virdisaukaskattur. Loks gera matsreglur Fasteignamats rikisins rad fyrir kostnadi
vid rif og hreinsun brunarusta er nemur 10 % af endurstofnverdi viokomandi huss.

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjon af ofansdgdu dsamt gerd, aldri og
astandi hinnar kerdu eignar, ad brunab6tamat hennar samkvamt Grskurdi Fasteignamats
rikisins fra 7. mars 2006 gefi ekki tilefni til frekari endurskodunar og ad brunabdtamat
hennar sé pannig hefilega akvardad midad vid gildandi reglur um &kvordun
brunabdtamats og visitolu byggingarkostnadar i mars 2006.

URSKURBARORD

Brunabotamat fasteignarinnar Gardahraun 2 i Gardabea skal standa Obreytt sbr. bréf
Fasteignamats rikisins 7. mars 2006.

Pétur Stefansson

Andrés Svanbjornsson Gudny Bjornsdottir



