Ar 2003, 18. juni var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 32/2002 kvedinn upp
svohljédandi

URSKURDUR

Med bréfi 19. juli 2002 keerir Kristinn Sigurdsson brunabotamat og fasteignamat eignar-
hluta sins ad Langholtsvegi 164 i Reykjavik, fastanimer 202-2696.

I bréfi keeranda segir:

,Eg undirritadur keeri akvordun Fasteignamatsins 4 enduralagningu 4 202-2696 Langholtsvegi
164.

Brunabdtamat parf ad heekka og

Fasteignamat ad leekka.”

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi 4. september 2002 og
til Reykjavikurborgar og Sjova-Almennra trygginga hf. med bréfum sama dag.

[ bréfi Reykjavikurborgar fra 9. september 2002 er jtrekad:

,,AO pvi er vardar fasteignamat eignarinnar vill Reykjavikurborg benda 4 ad samkvaemt 27. gr.
laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna skal skrdd matsverd fasteignar vera gangverd
hennar umreiknad til stadgreidslu, sem etla ma ad eignin hefdi i kaupum og sélum i
névembermanudi nast & undan matsgerd.”

Umsogn Reykjavikurborgar var send karanda til kynningar med bréfi 25. september 2002.
I svarbréfi Fasteignamats rikisins fra 13. mai 2003 segir um brunab6tamat m.a.:

»Samtala kostnadar byggingarhlutanna er endurstofnverd (EST), en pad er aestladur heildar-
endurbyggingarkostnadur huseignar, an opinberra gjalda og an kostnadar vegna l6darfragangs.

I 4. gr. reglugerdar um légbodna brunatryggingu hiseigna nr. 809/2000 er melt fyrir um ad
brunabo6tamat midist vid ad vatrygging taki til hdseignar asamt venjulegu fylgifé slikra eignar ad
vidbattum edlilegum kostnadi sem matskerfi og verklagsreglur Fasteignamats rikisins mala
fyrir um & hverjum tima. S& kostnadur tekur til hreinsunar brunarista og nemur 10% af
byggingarkostnadi (endurstofnverdi). pPa er talio 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 april 2002 pegar akvordun var tekin um nidurstéou endurmats var grunnverd
byggingarhluta & verdlagi fra oktéber 2000. Endurstofnverd hefur n verid fert til verolags i
oktéber 2002 jafnframt pvi ad heildarendurskodun var gerd & verdgrunni pess. Brunabdtamat
breytist jafnframt manadarlega i samraemi vid breytingu a byggingarvisitdlu, sbr. 5. gr.
reglugerdar um I6gbodna brunatryggingu nr. 809/2000.

Med visan til framanritads er endurstofnverdid (EST) nu 14.023 pus. kr. fyrir ibad 0101, og
2.907 pas. kr. fyrir bilskar 0101 Langholtsvegi 164, & verdlagi i oktober 2002.

Nidurstada endurmats brunabotamats vegna hdseignarinnar Langholtsvegur 164, ibud 0101 og
bilskdr 0101 i Reykjavik byggir & upplysingum um framangreinda eign sem skrddar eru i
Landskra fasteigna og upplysingum um eignina sem fengust vid skodun pann 11. april 2002.
Byggingarar ibadarinnar er skrdd 1951 og byggingarar bilskdrsins 1957. Afskriftardr eru hin
sému.

Afskriftir eru um 19% fyrir ibddina og um 20% fyrir bilskarinn sem er i samremi vid
afskriftarreglur fyrir pessar tegundir bygginga i venjulegu vidhaldi. Afskrifad endurstofnverd
(AEST) midad vid verdlag i oktéber 2002 er fyrir ibudina 11.367 pus. kr. og fyrir bilskdrinn
2.313 pus. kr.



Nugildandi brunabdtamat vegna ibGdarinnar er 13.147 pus. kr. og fyrir bilskdrinn 2.681 pus. kr.
Brunabotamat er fundid Gt & sambarilegan hatt og i endurmatinu 2001 og er reikningsformulan
eftirfarandi:

Brunabotamat = (AEST + 0,10 x EST) x 285,6/277,4

Matsreglur Fasteignamats rikisins gera rad fyrir kostnadi vio rif og hreinsun brunarista er nemi
10% af endurstofnverdi. Hlutfallid 285,6/277,4 er breyting a visitdlu byggingarkostnadar fra
oktober 2002 til mai 2003. Visitalan i mai 2003 var 285,6 stig. | oktdber 2002 var visitala
byggingarkostnadar 277,4 stig.

Brunabdtamat ibudarinnar er na:

(11.367 + 0,10 x 14.023) x 285,6/277,4 = 13.147 pus. kr.

Brunabdtamat bilskarsins er n{:
(2.313 + 0,10 x 2.907) x 285,6/277,4 = 2.681 pus. kr. «

i bréfinu segir um fasteignamat m.a.

,.Endurskodun fasteignamatsins i juni 2001 var framkvaemd med pvi ad samkeyra upplysingar
um gangverd Ur rdmlega 17.000 kaupsamningum saman vid ymsar skraningarupplysingar um
fasteignir, s.s. gerd peirra, byggingarkostnad, aldur og stadsetningu og finna med télfraedilegum
haetti liklegast gangverd peirra. Pessar tolfreedilegu athuganir hafa jafnframt synt ad sennilegt
gangverd ibudarhUsnadis megi &kveda med upplysingum um stadsetningu eignar,
byggingarkostnad og aldur hassins, birt flatarmal, 16darprosentu og l6darsterd. Fasteignamat,
sem skiptist i hismat og I60armat, sé p.a.l. reiknad Gt fra peim staeréum.

A tilkynningarsedlum um endurmatid sem sendir voru éllum fasteignaeigendum i juni 2001
komu m.a. fram upplysingar um ad breytingar 4 brunabdtamati geetu leitt til breytinga a
fasteignamati.

Ekki hafa verid feerd nein rok fyrir pvi ad fasteignamat fasteignarinnar Langholtsvegur 164, ibid
0101 og bilskar 0101 med fastanimer 202-2696 sé of hatt.”

Greinargerd Fasteignamats rikisins var send karanda til kynningar med bréfi 15. mai 2003.

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

Athugasemdir kearanda vid greinargerd Fasteignamats rikisins og umsdgn Reykjavikur-
borgar hafa ekki borist.

Med hlidsjon af peim fjolda erinda sem Yfirfasteignamatsnefnd hafa borist vegna hins
almenna endurmats fasteigna- og brunabdtamats a arinu 2001 for nefndin pess a leit vio
fjarmalaraduneytid ad veittur yroi framhaldsfrestur til ad drskurda i peim malum er
barust seinnihluta ars 2002. Umbedinn frestur var veittur af halfu raduneytisins til 30.
juni 2003 med bréfi dags. 14. oktéber 2002.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 3. april 2003 og skodadi umraedda eign. A
vettvang mattu nefndarmennirnir Pétur Stefansson, Andrés Svanbjérnsson og Agnar
Gustafsson asamt ritara nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni, svo og Audur Magnusdottir
og keerandi Kristinn Sigurdsson.

Ekki var meett af halfu Reykjavikurborgar.

Lysing fasteignar

Husid ad Langholtsvegi 164 er tvibylishds; kjallari, haed og ris, asamt sérsteedum bilskur.
Husid er timburhus & steyptum kjallara, barujarnskleett med hau valmapaki og kvistum.
Umradd ibud er & 1. haed og i risi. Utigeymsla undir troppum er séreign ibGdarinnar en
sameiginlegt pvottahus er i kjallara.



A 1. had er stofa, hjonaherbergi, barnaherbergi (upphaflega bordstofa), eldhis, badher-
bergi, hol og forstofa.

A golfi i stofu, svefnherbergjum og holi er fljotandi parket en veggir pltuklaeddir og
méladir. Loft eru ymist reitud eda plotukleedd og malud. Innbyggdur sképur er i
svefnherbergi hjona. I eldhdsi og badi er korkur & golfum. Eldhuasinnrétting er 15-20 ara
gémul og flisar & milli skapa. Badherbergi er flisalagt i brjosthaed. I forstofu eru flisar &
golfi. Hurdir eru einfaldar spjaldahurdir, maladar.

I risi eru prju litil herbergi, gangur og litil snyrting auk lagrar geymslu. I risi er dikur &
golfum en veggir og sud klaedd trétexi og malad, en veggfodur & snyrtingu. Allt risid er
mikid undir std. Hurdir i risi eru tvofaldar spjaldahurdir.

Gluggar a 1. haed eru med tvofoldu gleri & trélistum en einfalt gler er i risi. Raflogn
hefur verid endurnyjud en hitalégn er upphafleg med pottofnum og bakstreymislokum.
[btdin hefur litid verid endurnyjud ef fra er talid golfefni & 1. had, en astand hennar er
gott m.v. aldur. Skrad stard ibudarinnar er 131,1 m? auk 65,96 % { 33,4 m? sameign.
Byggingarar hussins er 1951.

Bilskar er ar holsteini og groffragenginn innan. Par er litil snyrting og hiti. Blikkslegin
vaengjahurd er fyrir skdrnum. Gluggar eru alidnir og med einféldu gleri. Astand
bilskarsins er pokkalegt. Skrad steerd bilskrsins er 45,9 m? og byggingarar 1958.

Husid ad Langholtsvegi 164 er bakhds fra gotu og umlukid husum 4 alla vegu.

Hid kerda brunabotamat ibudarinnar dags. 15. april 2002 nemur kr. 12.147.000 en
brunabdtamat bilskurs er 2.430.000 m.v. visitdlu byggingarkostnadar i aprilmanudi
2002.

Hid keeroa fasteignamat ibddarinnar nemur kr. 13.533,000 og skiptist i hdsmat kr.
10.410.000 og l6darmat kr. 3.123.000. Fasteignamat bilskdrs er er 1.895.000 og midast
fasteignamat vid verdlag fasteigna i nGvembermanudi 2001.

Nidurstada
Um brunabdtamat
I 16gum um brunatryggingar nr. 48/1994 segir i 2. gr.:

,,Vatryggingarfjarhad hdseignar skv. 1. mgr. 1. gr. skal nema fullu verdi eignarinnar eftir vird-
ingu. Fasteignamat rikisins annast virdingu hdseignar samkvemt matskerfi og verklagsreglum
stofnunarinnar. Heiti peirrar gerdar er brunab6tamat. Er markmid matsins ad finna vatryggingar-
verdmeeti hdseignarinnar & peim tima er virding fer fram. Skal matid taka til peirra efnislegu
verdmeata huseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og midast vid byggingarkostnad ad teknu
tilliti til aldurs, slits, viohalds og astands eignar ad 60ru leyti.”

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

,Vatryggingarfjarhaed er matsfjarhaed peirra efnislegu verdmeeta huseignar, sem eydilagst geta af
eldi og midast vid byggingarkostnad hennar ad fradregnum afskriftum vegna aldurs, slits,
vidhalds og astands eignar ad &dru leyti. Med byggingarkostnadi er att vio edlilegan kostnad vid
byggingu vidkomandi hiseignar samkveemt matsreglum Fasteignamats rikisins, sbr. og 2. mgr.
4. gr. Mida skal vio peer byggingaradferdir og byggingarefni, sem tidkast & virdingardegi.

Vid akvordun afskrifta skv. 1. mgr. skal taka mid af aztludum liftima byggingarhluta eda frum-
patta peirra eftir pvi sem vid &. Afskriftir taka pd ekki til vinnu manna og vélavinnu nema i peim
tilvikum ad hudseign sé gollud eda skemmd ad einhverju eda 6llu leyti.”

Svo sem fram kemur i bréfi Fasteignamats rikisins fra 13. mai 2003 er ymis kostnadur
vid nybyggingu hass sem ekki kemur fram i brunabotamati, svo sem gatnagerdargjold
og fragangur l6dar. Pa meala 16g og reglugerdir um brunabotamat fyrir um ad taka skuli
tillit til ryrnunar vegna slits og aldurs. Afskriftir taka pé 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 viokomandi huss.



pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjon af gerd, aldri og astandi hinnar
kaerdu eignar, ad brunabotamat ibddarinnar se heafilega akvardad kr. 13.960.000
midad vid gildandi reglur um akvordun brunabdtamats og visitdlu byggingarkostnadar i
april 2002. Nefndin telur hinsvegar ekki tilefni til haekkunar & brunabdtamati bilskurs.

Um fasteignamat
I I6gum nr.6/2001 um fasteignamat og fasteignaskraningu segir i 3. gr.:

Fasteign samkvemt 16gum pessum er afmarkadur hluti lands, dsamt lifreenum og Olifreenum
hlutum pess, réttindum sem pvi fylgja og peim mannvirkjum sem varanlega eru vid landid
skeytt.”

| 27. gr. somu laga segir:
,,Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem etla ma ad eignin
hefdi i kaupum og s6lum i névembermanudi neaest & undan matsgerd, midad vio heimila og
mogulega nytingu fasteignarinnar 4 hverjum tima.”

0gi28.qgr.:
,,Vi0 akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfreedilega fylgni gangverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem sterd, gerd, banad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med utreikningum & grundvelli peirra visbendinga.”

Markmid fasteignamats er samkvaemt framansdgou ad meta gangverd fasteignarinnar i
heild, jafnframt pvi sem mat & einstokum pattum hennar, 160, mannvirkjum o.s.frv.,
verdur ad uppfylla dkvaedi laganna og viokomandi reglugerdar.

Mat hass og 16dar er pannig natengt og getur breyting & einum peetti kallad & breytingu &
6drum pannig ad rétt heildarmat sé tryggt.

[ reglugerd um fasteignamat og fasteignaskraningu nr. 406/1978 segir i 8. gr.:

,Mat fasteignar i heild skal mida vid gangverd umreiknad til stadgreidslu sem liklegt er ad hiin
mundi hafa i kaupum og s6lum.....”
0gi9. gr.:

,,1. Heildarmatsverd fasteignar skv. 8. gr. skal eftir pvi sem vid &, skipta nidur i eftirfarandi
paetti:
1. Matsverd lands eda l6dar.
2. Matsverod reektunar, pegar um landbunadarland er ad raeda.
3. Matsverd hlunninda,
4. Matsverd mannvirkja.

2. Vio skiptingu matsverds samkvaemt pessari grein skal pess gaett, ad mismunur a veromaeti
fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi, sem efni standa til, fram i mismunandi land-
eda l6darverdi.”

Af framansogou er ljést ad einstakir paettir matsins, i pessu tilfelli hismat og l6darmat,
eru innbyrdis tengdir og mynda samanlagt heildarmatsverd eignarinnar. Af pvi leidir ad
ekki er unnt ad fjalla um einn péttinn &n pess ad fjalla um mat eignarinnar i heild og
skiptingu einstakra patta innbyrais.

Néanari akveaedi um Iédarmat er ad finna i 6. mgr. 8. gr. sdmu reglugerdar, en par segir:

,,Mat 160a skal midast vid sennilegt sdluverd slikra 160a 1 pvi péttbylishverfi sem um er ad rada,
enda sé 16din heef til tiletladra nota, svo sem byggingar ibudarhdss, idnadarhdss eda fyrir annan
atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna Gt l16darverd i viokomandi hverfi. Ber vid slikt almennt
mat ad taka ftillit til peirra atrida, sem hafa almennt &hrif & l6darverd i hverfinu svo sem
afstodunnar milli ibudarhisa og atvinnuhdsnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi, samgangna,
venjubundinna hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum &kvedum laga um byggingar- og
skipulagsmal og akvordunar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. b4 ber ad taka tillit til pess til-
kostnadar sem pad hefur haft i for med sér ad gera 168 hafa til peirra nota sem hin er i. Vid mat
160a skal fylgja somu grundvallarreglum hvort sem um er ad reda eignarldd eda leiguldo.”



Fasteignamat midast vid markadsverd en upplysingar um pad eru yfirleitt baedi um hds og
160 i senn. Vid framkvemd fasteignamats er edlilegast ad komast ad raun um pad fyrst,
hvert sé gangverd eignarinnar i heild og skipta sidan heildarverdinu nidur i pa paetti sem
tilgreindir eru i 16gunum, p.e. i pvi tilfelli, sem um raedir i pessu mali, i husmat og
I6darmat. Sé heildarfjarhaed fasteignamats eignarinnar rétt, p.e. syni rétt gangverd
eignarinnar i heild, umreiknad til stadgreidslu, hefur breyting til leekkunar & einum peetti
fasteignamats i for med sér samsvarandi haekkun & einhverjum 6drum peetti
fasteignamatsins.

Fallast ma & pad med karanda ad leekka beri hid kaerda fasteignamat eignarinnar. Kemur
par einkum til ad mati nefndarinnar lega l6darinnar, litil endurnyjun & eigninni,
fyrirkomulag i risi og é&stand bilskars. Pad er mat nefndarinnar ad fasteignamat
ibadarinnar veeri hafilega metid kr. 12.900.000, sem skiptist i husmat kr. 10.100.000 og
I60armat kr. 2.800.000, en fasteignamat bilskars kr. 1.600.000.

URSKURBARORD

Brunabotamat ibudar 01 0101 ad Langholtsvegi 164 i Reykjavik akvardast kr.
13.960.000 midad vid byggingarvisitolu i april 2002. Brunabdtamat bilskurs
skal vera ébreytt kr. 2.430.000 midad vid sama tima.

Fasteignamat ibudar 01 0101 ad Langholtsvegi 164 i Reykjavik telst hafilega
akvardad kr. 12.900.000 og skiptist i husmat kr. 10.100.000 og l6darmat kr.
2.800.000. Fasteignamat bilskurs ékvedst kr. 1.600.000, allt midad vid verdlag i
novembermanudi 2001.

Pétur Stefansson

Andrés Svanbjornsson Agnar Gustafsson



