Ar 2006, midvikudaginn 22. mars, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 20/2005
kvedinn upp svohljodandi

URSKURBPUR

Med bréfi dags. 5. névember, 2005 kerir Gunnar Gunnarsson, kt. 240345-3909, nytt
brunabotamat tveggja fasteigna sinna i haseigninni nr. 14 vio Hamraborg i Képavogi,
ibadar 0205 med fastanimer 206-1213 og ibudar 0303 med fastanimer 206-1216.

I bréfi keeranda segir:

,,Malsatvik eru pau ad ég hef dskad eftir nyju brunabdétamati a ibddum pessum par sem ég hef i
framhaldi af kaupum & eignunum lagt i verulegan kostnad vid endurbeetur & ibadunum, par a
medal endurnyjad allar innréttingar, gélfefni, raflagnir, og adrar lagnir. Ljost er ad veromati
ibudanna hefur aukist verulega vegna endurbdta pessara. Mér hefur borist tilkynning
Fasteignamats rikisins um nytt brunab6tamat og par sem verulega litil haekkun hefur ordid &
brunabdtamati ibidanna vid endurmat pratt fyrir kostnadarsamar endurbetur og par sem ég er
engan vegin sattur vid pad mat hef ég dskad eftir rokstudningi Fasteignamatsins vegna hins nyja
brunab6tamats. 1 bréfi Fasteignamats rikisins, dags. 16.september sl., kemur fram rokstudningu
pess fyrir hinu nyja brunab6tamati a ibddunum.«

Ennfremur segir i bréfinu:

,,Me0 hlidsjon af pvi ad i hinu nyja brunabotamati Fasteignamats rikisins er ekki tekid tillit til
verulegra og kostnadarsamra endurb6ta minna & ibudunum i samraemi vid ofangreind sjonarmid
sem fram koma i rokstudningi Fasteignamats rikisins sé ég mig til kndinn ad skjéta til
Yfirfasteignamatsnefndar akvordun um nytt brunabétamat & framangreindum ibadum. | pvi
sambandi vil ég benda 4 eftirfarandi:

Brunatrygging er til pess ad eigandi fasteignar fai tjon sitt ad fullu beett ef til pess kemur ad
haseign hans skemmist af véldum bruna. Vatrygging er til hagshota fyrir eiganda hdseignar og
midar ad pvi ad hann fai tjon sitt beett ad fullu, hann sé med 66rum ordum eins settur verdi hann
fyrir tjéni eins og hann var fyrir tjonsatburd.

I 4.gr. reglugerdar nr. 809/2000 er talid upp til hvada byggingarpétta og annarra pétta tillit skuli
taka vid akvoroun brunabdtamats eignar. Medal pess sem par er nefnt er fastar innréttingar,
b.&.m. lyftur, allar varanlegar lagnir, p.&.m. vatns- og raflagnir, og venjulegt fylgifé fasteignar
svo sem eldavélar og gélfefni sem tilsnidin hafa verid fyrir ibldina.

Med visan til pess ad ljost er ad vid endurmat a framangreindum ibadum er ekki tekid tillit til
pbeirra atrida sem fram koma i 4. gr. reglugerdar nr. 809/2000 eda peirra kostnadarsému
endurbéta sem gerdar hafa verid & ibGdunum svo og med visan til framanritads ad 6oru leyti
leyfi ég mér ad visa mali pessu til Yfirfasteignamatsnefndar og geri pa kréfu ad brunabdtamat a
ibadunum veroi haekkad og akvardad i samreemi vio akveedi laga og reglugerda sem um pau mal
gilda.

pa leyfi ég mér jafnframt ad gera athugasemd vid pad sem fram kemur i rékstudningi
Fasteignamats rikisins ad bifreidageymsla, sem er undir ibudum i Hamraborg, sé ein matseining
og Vvirdi hennar sé ekki hluti af mati ibidanna. Er athugasemdin & pvi byggd ad samkvaemt
afsali fyrir ibGdunum fylgir hverri ibad tilheyrandi hlutdeild i yfirbyggdri bifreidageymslu. Er
hlutur allra ibudanna i bifreidageymslunni samtals 83% en hlutur Képavogsbejar 17%.*

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins og Vatryggingafélagi Islands hf. til
umsagnar med bréfum dags. 22. desember, 2005.



I svarbréfi Fasteignamats rikisins dags. 27. jantar 2005 (sic) segir:

I kaerubréfinu til nefndarinnar, dags. 5. ndvember sl., kemur fram ad kaerandi hafi dskad eftir
nyju brunabétamati ibddanna par sem verulegar endurbatur hafi farid par fram. par & medal hafi
allar innréttingar, golfefni, raflagnir og adrar lagnir verid endurnyjadar. Endurmat
stofnunarinnar hafi leitt til 6verulegrar haekkunar brunabdtamats og pvi telji keerandi ad ekki
hafi verid tekid tillit til hinna verulegu og kostnadarsému endurbéta og pvi sé akvordun
stofnunarinnar keerd til yfirfasteignamatsnefndar.

Malsastedur, malsmedferd o.fl.
Beidni um brunab6tamat eignarinnar barst Fasteignamati rikisins 22. juli sl. og for skodun fram
8. 4gust sl. Tilkynning um brunabdtamat var send karanda sama dag.

Stofnuninni barst bréf keeranda, dags. 9. september sl., par sem 6skad er eftir rokstudningi
akvordunar brunabotamats. | bréfinu kemur fram ad undir hiseigninni Hamraborg 14 sé
bifreidageymsla og samkveemt afsali fylgi ibGdunum hlutdeild i yfirbyggdri bifreidageymslu.
Hlutur allra ibGdanna i bifreidageymslunni sé samtals 83% en hlutur Kdpavogsbejar 17% en
svo virdist sem vid akvordun brunabdtamats sé ekki tekid tillit til pessa. Keerandi setur pvi fram
pa fyrirspurn hvers virdi bifreidageymsla sé skv. brunab6tamati og hvort hlutur framangreindra
iblida keeranda i bifreidageymslunni sé inni i brunab6tamati eignanna.

Jafnframt tekur keerandi fram i bréfi sinu ad hann hafi lagt i storfelldar endurbaetur & ibudunum
og skipt um nénast allt sem hagt sé ad skipta um en honum virdist sem ekkert tillit sé tekid til
pess i akvordun stofnunarinnar um nytt brunabdtamat og sé brunabotamatid langt fra
markadsvirdi ibudanna.

Med bréfi, dags. 16. september sl., var keeranda kynntur rékstudningur stofnunarinnar. I bréfinu
er tekid fram ad oOll bifreidageymslan sé ein matseining og virdi hennar sé ekki hluti af mati
ibtdanna. Markmid brunabdtamats sé ad finna vatryggingarverdmeeti hiseignarinnar & peim
tima sem virding fer fram. Skuli pad taka til peirra efnislegu verometa hiseignarinnar sem
eydilagst geta af eldi og midast vid byggingarkostnad ad teknu tilliti til aldurs, slits, vidhalds og
&stands eignar ad 6dru leyti, sbr. 1. mgr. 2. gr. laga um brunatryggingar nr. 48/1994. begar
haseign er metin til brunabdtamats er upplysinga aflad, af uppdrattum og frd vidkomandi
sveitarfélagi, en einnig vid skodun & eigninni eda samkvamt upplysingum eiganda, svo sem um
gerd og geedi innréttinga 0.p.h. bessar upplysingar séu faerdar inn i matskerfi stofnunarinnar og
nyttar vid Utreikning brunabdtamats. Vid akvordun & afskriftum, p.e. pegar tekid er tillit til
aldurs, slits, vidhalds og &stands eignar ad 6dru leyti, sé gengid ut fra pvi i matskerfi
stofnunarinnar og verklagsreglum sem han hefur sett sér, ad hverri haseign sé almennt vel
vidhaldid, sem pydi ad reiknad sé med ad tilteknum pattum hdseignarinnar sé haldid vid a
dkvednu arabili. Vidhald felist t.d i pvi ad golfefni og innréttingar séu endurnyjadar med
sambearulegu efni eftir u.p.b. 15 til 20 ar, pakefni eftir u.p.b. 40 &r o.s. frv. Endurnyjun slikra
patta er pvi innbyggo i afskriftarlikanid. Ef hinsvegar eru gerdar viobeatur eda endurbaetur pa
hafi paer ahrif & verdmeti hdseignarinnar og jafnframt &hrif & brunab6tamat hennar. Endurbatur
hafi i for med sér ad geedi huseignarinnar aukast, t.d. ef gegnheilt hardvidarparket kemur i stad
golfduks svo demi sé tekid. Af framansdgdu megi pvi vera ljost ad s& kostnadur sem
ibtdareigendur hugsanlega standa skil & vegna endurnyjunar og endurbota tiltekinnar fasteignar
leidir ekki sjélfkrafa til samsvarandi haekkunar & brunabdtamati hennar. Pa kemur fram ad
markadsverdlagning huss, par sem verd raedst af frambodi og eftirspurn, kemur ekki fram i
brunabdtamati. Almennt megi segja ad brunabdtamat samberilegra hisa sé svipad 6héad
stadsetningu peirra enda taki brunabdtamat einungis til huseignarinnar en ekki til 168ar. Brenni
eign standi tjénpolar frammi fyrir tjonamati viokomandi tryggingarfélags sem sé uppbyggt &
sambeerilegan hatt og mat stofnunarinnar.

Kearandi visadi malinu til yfirfasteignamatsnefndar med bréfi, dags. 5. névember sl. 1 bréfinu
kemur fram ad kerandi hafi 6skad eftir nyju brunabdtamati ibGdanna en i framhaldi af kaupum &
eignum og hafi lagt i verulegan kostnad vid endurbetur p.4.m. endurnyjun allra innréttinga,
golfefna, raflagna og annara lagna. Veromeeti ibGdanna hafi pvi aukist verulega en haekkun
brunabétamats ibudanna vid endurmat hafi verid verulega litil. 1 hinu nyja brunab6tamati sé
ekki tekid tillit til hinna verulegu og kostnadarsomu endurbdta pvi sé dkvordun stofnunarinnar



kaerd til yfirfasteignamatsnefndar. Kerandi segir brunatryggingu vera til pess ad eigandi
fasteignar fai tjons sitt ad fullu beett ef til pess kemur ad hdseign hans skemmist af voldum
bruna. Vatrygging sé til hagshota fyrir eiganda hiseignar og midar ad pvi ad hann fai tjon sitt
beett ad fullu, hann sé eins settur verdi hann fyrir tjéni eins og hann var fyrir tjonsatburd. pa
visar keerandi til 4. gr. reglugerdar nr. 809/2000 par sem talid er upp til hvada byggingarpatta og
annara patta skuli taka mio af vid akvérdun brunabétamats. bar sé medal annars nefnt fastar
innréttingar p.&.m. lyftur, allar varanlegar lagnir, p.&.m. vatns- og raflagnir og venjulegt fylgifé
fasteignar svo sem eldavélar og gélfefni sem tilsnidin hafi verid fyrir ibGdina, en kaerandi telur
ekki hafa verid tekio til framangreindra atrida vid akvordun brunabétamatsins. Jafnframt gerir
keerandi athugasemd vid ad bifreidageymsla sem undir ibGounum sé ein matseining og virdi
hennar sé ekki hluti af mati ibddanna en athugasemdina byggir karandi & pvi ad samkvaemt
afsali fyrir ibadunum fylgi tilheyrandi hlutdeils i yfirbyggdi bifreidageymslu, hlutur allra
ibudanna i bifreidageymslunni sé samtals 83% en hlutur Kdpavogsbejar 17%.

Med visan til athugasemda keeranda um ad brunabdtamatsvirdi bifreidageymslunnar sé ekki
hluti af brunab6tamati ibudarinnar er tekio fram ad bifreidageymslan er sér matshluti (nr. 14,
fastanr. 206-1402). Sa skraning byggir & eignaskiptayfirlysingu frd 9. jani 1975 og fylgir
bifreidageymslan ibudum (matseiningum) i nokkrum matshlutum & 16dinni auk pess ad vera ad
hluta i eigu Koépavogsbeejar. Si skipan mala gerir pad ad verkum ad skrd verdur
bifreidageymsluna sem sér matshluta og meta sérstaklega. Brunabdtamat bifreidageymslunnar
er i dag 201.050 pus.kr.

Auk pessa tilheyrir sameiginlegt geymslurymi ,sem er sér matseining (fastanr. 225-1023), peim
ibGdum sem hér um reedir. S& matseining er skrdd i eigu hisfélaga ad Hamraborg 14,
Hamraborg 16 og ad Hamraborg 38. Brunabotamat geymslunnar er 9.800 pus.kr.

Matsreglur stofnunarinnar

Brunabo6tamat eignanna ad Hamraborg 14 i Kopavogi er grundvallad & kostnadarmatskerfi
Fasteignamats rikisins. Matsadferdin byggir & samanburdi vid vidmidunarhus eda likdn fyrir
hinar ymsu hasgerdir. begar eign er tekin til mats er valid likan sem er sem likast pvi er meta
skal og pvi sidan breytt og adlagad ad matsverkefninu. Hvert likan er byggt upp af fjolda
byggingarhluta, sem eru mismunandi eftir gerd og gedum byggingarinnar. Vid val &
byggingarhlutum reiknast magn hvers byggingarhluta Gt fra magntélum. Steerdir, s.s.
séreignarflatarmal og sameignarflatarmal, eru fengnar Gr skraningart6flu mannvirkis auk
upplysinga um geedi og astand og magn ymissa patta, svo sem innréttinga og hreinlatistekja,
sem aflad er vid skodun.

Mat a kostnadi er skipt i tvo petti; annars vegar & kostnadi sem nar til allra sameignarpatta
byggingarinnar, t.d. burdarvirkja, Utveggja o.p.h. og frdgangs sameiginlegra ryma, og hins vegar
kostnadi sem tilheyrir séreignarpattum einstakra matseininga og fragangi a peim. Kostnadi
vegna sameignarpatta er sidan skipt nidur & séreignir i hdseigninni eftir Gtreiknudum
hlutfallstdlum.

Matsformulur

Samtala kostnadar byggingarhluta er endurstofnverd (EST), en pad er atladur
heildarendurbyggingarkostnadur hdseignar, an l6darverds og tengigjalda og an kostnadar vegna
I6darfragangs. Endurstofnverd midast tid vid byggingarvisitolu oktébermanadar sidastlidins
ars.

Afskriftir eru um 17% sem er i samrami vid afskriftarreglur fyrir pessar tegundir byggingar i
venjulegu vidhaldi.

Matsreglur Fasteignamats rikisins gera rad fyrir kostnadi vid rif og hreinsun brunardsta er nemi
10% af endurstofnverdi.



Brunabotamat breytist manadarlega i samremi vid visitdlu byggingarkostnadar atgefinni af
Hagstofu Islands. I Gtreikningum verdur midad vid verdlag i agust 2005 p.e. pegar akvoérdun
stofnunarinnar er tekin. I oktober 2004 var visitala byggingarkostnadar 302,3 stig en i &gust
2005 312,9 stig.

Hid keerda brunabotamat er grundvallad 4 eftirfarandi reikningsformilu:
Brunab6tamat = (AEST + 0,10 x EST) x 312,9/302,3

Upplysingar vardandi ibGd 0205, fastanr. 206 1213

Hamraborg 14 i Képavogi er steypt 6 haeda fjdlbylishus, en ib(din sem hér um radir er & 2. hao.
Nidurstada endurmats brunabdtamats vegna fasteignarinnar er byggd & upplysingum um
framangreindar eignir sem skradar eru i Landskra fasteigna og upplysingum um eignina sem
fengust vid sidustu skodun 8. agust sl. Byggingarar ibuda er skrad 1977.

Endurstofnverd (EST) : 9.666 pus.kr.
Afskrifad endurstofnverd (AEST): 7.987 pus.kr.
Hid kaerda brunabdtamat fra agast 2005: 9.267 pus.kr.

Brunabdtamat fyrir ibdina reiknast & eftirfarandi hétt:
(7.987 +0,1 x9.666) x 312,9 /302,3 = 9.267 pus. kr.

Upplysingar vardandi ibGd 0303, fastanr. 206 1216

Hamraborg 14 i Képavogi er steypt 6 hada fjolbylishus, en ibadin sem hér um reedir er & 3. had.
Nidurstada endurmats brunabdtamats vegna fasteignarinnar er byggd a upplysingum um
framangreindar eignir sem skrddar eru i Landskra fasteigna og upplysingum um eignina sem
fengust vid sidustu skodun 8. &gust sl. Byggingarar ibuda er skrad 1977.

Endurstofnverd (EST) : 10.366 pus.kr.
Afskrifad endurstofnverd (AEST): 8.593 pus.kr.
Hid kaerda brunabdtamat fra agust 2005: 9.967 pus.kr.

Brunabdtamat fyrir ibdina reiknast & eftirfarandi hétt:
(8.593 +0,1 x 10.366) x 312,9 /302,3=_9.967 pus. kr.

Ad 60ru leyti er visad til pess sem fram kemur i rokstudningi stofnunarinnar i bréfi til keeranda,
dags. 16. september sl.«

Greinargerd Fasteignamats rikisins var send keeranda til kynningar med bréfi dags. 2.
febrdar 2006.

Y firfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 22. febrdar 2006 og skodadi fasteignina
i fylgd eiganda, Gunnars Gunnarssonar. A vettvangi mattu nefndarmennirnir Pétur
Stefansson og Andrés Svanbjérnsson asamt ritara Y firfasteignamatsnefndar, Friopjofi
Sigurdssyni. Vatryggingarfélag islands hf upplysti i télvupdsti hinn 20. febrdar, 2006,
ad félagid myndi ekki senda fulltria til vettvangsgongunnar.

Lysing fasteignar
ibud 0205 er tveggja herbergja ibud & 2. haed, skrad sterd 71,2 m.

ibudin skiptist i anddyri/gang, eldhus, stofu, svefnherbergi og badherbergi. Veggir og
loft eru marhudud og malud, en veggfodur eda dukur & badi. Fljotandi parket er i
stofu og a gangi, en ddkur eda korkur a 6drum golfum. Eldhdsinnrétting er nyuppgerd



og nyjar flisar & milli skdpa. Stor fataskapur med nyjum hurdum er i svefnherbergi,
nyr skapur i anddyri og hulkilar i loftkverkum. Vaskur og salerni a badi er nytt og
litill skapur yfir vaski. Hurdir i ibadinni eru nyjar, maladar spjaldahurdir i
upphaflegum kormum. Hitalégn er med nyjum ofnlokum og raflogn er mikid
endurnyjud og med nyjum innstungum og slékkvurum. Gluggar eru ar furu med nyju
K-gleri. Smavegis rakaskemmd er i svefnherbergi.

ibudin hefur, eins og ad framan segir, verid mikid endurnyjud og er astand hennar i
meginatridum mjog gott. [badinni fylgir sérgeymsla sem gengid er i ur
sameiginlegum stigagangi & hadinni. Sterd geymslunnar er ekki innifalin i skradri
steerd ibudarinnar ad sdgn eiganda.

Storar svalir fylgja ibadinni.

ibid 0303 er & 3. had, skrad tveggja herbergja bud en innréttud sem priggja
herbergja ibud. Skrad sterd hennar er 78,6 m®. bdin er nyuppgerd & sama hatt og
ibad 0205 og fragangur ad 6llu sambeerilegur.

Bilageymsla & jarohaed er sérstakur matshluti og hlutdeild i henni er ekki innifalin i
mati ibGdanna.

Nidurstada

I 16gum um brunatryggingar nr. 48/1994 segir i 2. gr.:
,Vatryggingarfjarhed huseignar skv. 1. mgr. 1. gr. skal nema fullu verdi eignarinnar eftir
virdingu. Fasteignamat rikisins annast virdingu haseignar samkvaemt matskerfi og verklags-
reglum stofnunarinnar. Heiti peirrar gerdar er brunabdtamat. Er markmid matsins a0 finna va-
tryggingarverometi hiseignarinnar & peim tima er virding fer fram. Skal matid taka til peirra
efnislegu verdmeta huseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og midast vid byggingarkostnad
a0 teknu tilliti til aldurs, slits, viohalds og astands eignar ad 6oru leyti.“

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

Vid akvordun afskrifta skv. 1. mgr. skal taka mid af astludum liftima byggingarhluta eda
frumpatta peirra eftir pvi sem vio 4. Afskriftir taka pé ekki til vinnu manna og vélavinnu nema
i peim tilvikum ad haseign sé gollud eda skemmd ad einhverju eda &llu leyti.«

Hid keerda brunabdtamat ibadar 0205 nam 9.267 pus. kr. og mat ibudar 0303 nam
9.967 pus. kr. midad vid agust 2005.

Yfirfasteignamatsnefnd vill benda & ad ymis kostnadur er vio nybyggingu huss sem
ekki kemur fram i brunab6tamati, svo sem gatnagerdargjold og fragangur l6dar. ba
meala 10g og reglugerdir um brunabotamat fyrir um ad taka skuli tillit til ryrnunar
efnis vegna slits og aldurs. Afskriftir taka pd almennt hvorki til vinnu manna né
velavinnu. Loks gera matsreglur Fasteignamats rikisins rad fyrir kostnadi vid rif og
hreinsun brunarusta er nemur 10 % af endurstofnverdi viokomandi huss.

Vettvangskdnnun leiddi i 1jés ad fasteignirnar 0205 og 0303 i hdseign nr. 14 vid
Hamraborg hafa verid mikid endurnyjadar. Keerandi lét nefndinni i t¢ malsettan



uppdratt af ibud 0205. Samkveemt Utreikningum nefndarinnar reyndist skrad sterd
ibadarinnar 71,2 m? innifela sérsteda 5,6 m> geymslu & hadinni, sem gengid er i af
stigagangi. Pad er skodun nefndarinnar ad ndgildandi brunabdtamat endurspegli ekki
sem skyldi gagngerar endurbeaetur sem farid hafa fram & ibadunum & undanférnum
manudum, pratt fyrir skodun af halfu Fasteignamats rikisins hinn 8. &gust s.l.

Hvad vardar hlutdeild keeranda i bifreidargeymslu, virdist vera ljost ad hér er um
sjalfsteedan matshluta ad reda (nr. 14, fastanimer 206-1402) med sjalfsteedu
brunabdtamati. Brunabdtamat bifreidageymslu er skv upplysingum FMR 201.050 pds.
kr. og endurspeglast pvi ekki i brunabdtamati iblda keeranda.

pPad er mat Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjon af gerd, aldri, endurnyjun og
astandi hinnar keerdu eignar, ad brunabdtamat ibudar 0205 sé hefilega &kvardad
10.200 pus. kr. og ibudar 0303 sé hefilega akvardad 11.300 pus. kr., midad vid
gildandi reglur um &kvérdun brunabo6tamats og byggingarkostnad i agust 2005.

URSKURBARORD

Brunabdtamat ibudar 0205 verdi 10.200 pus. kr.

Brunabotamat ibadar 0303 verdi 11.300 pus. kr.

Matid midast vid verdlag i agust 2005

Brunabotamat bifreidageymslu er sjalfsteedur matshluti med sjalfsteett
brunabdtamat og kemur pvi ekki inn i brunabdtamat idudanna.

Pétur Stefansson

Gudny Bjornsdottir Andrés Svanbjérnsson



