Ar 2003, midvikudaginn 29. oktdber, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr.
59/2002 kvedinn upp svohljédandi

URSKURDUR

Med rafbrefi dags. 27. desember 2002 keerir Gudbrandur Gisli Brandsson brunabotamat
og fasteignamat fasteignar sinnar ad Laugavegi 76a i Reykjavik, fastanimer 221-8440.

| bréfi keeranda segir:
,Eg tel Fasteignamat groflega haekkad i 18.070 og tel pad etti ad endurspeglast af kaupverdi
eignarinnar (markadsvirdi) par sem stutt er sidan ég keypti vidkomandi eign &4 11.150.000 (sja
kaupsamning i ykkar vorslu).
Eg 6ska eftir ad Brunabdtamat verdi somuleidis tekid til skodunar.

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi 5. febrtar 2003
og til Reykjavikurborgar med bréfi sama dag.

[ svarbréfi Reykjavikurborgar fra 11. febrar 2003 er visad til dkveeda 27. gr. laga nr.
6/2001 um skraningu og mat fasteigna, en ekki gerd athugasemd vid keruna ad 6oru

leyti

| svarbréfi Fasteignamats rikisins dags, 11. juni 2003 segir m.a.:
Fasteignamati rikisins hefur borist bréf yfirfasteignamatsnefndar, dags. 5. februar sl., par sem
6skad er umsagnar um kaeru Gudbrands Gisla Brandssonar, kt. 260166-3879, vegna akvordunar
Fasteignamats rikisins fra 12. desember 2002 um nidurstédu endurmats brunabdtamats og
fasteignamats fasteignarinnar ad Laugavegi 76a i Reykjavik, fastanr. 221-8440.

I bréfi keeranda til nefndarinnar, dags. 27. desember 2002, er pess krafist ad fasteignamat
eignarinnar verdi leekkad par sem haekkun pess i kr. 18.070 pUs. er mun herra en kaupverd og
endurspegli pvi ekki markadsvirdi. P4 er pess 6skad ad brunabdtamat verdi tekid til endur-
skodunar.

Malsmeoferd, krofur og rokstudningur.

Pann 15. jani 2001 var fasteignaeigendum send tilkynning um fyrirhugada nidurstdu endurmats
fasteignamats og brunabdtamats sem taka eetti gildi 15. september s.4. Ef fasteignaeigandi satti
sig ekki vid pa nidurstddu gat hann komid athugasemdum sinum & framferi vio Fasteignamat
rikisins fyrir gildistoku matsins 15. september 2001. Athugasemd leiddi til frestunar & gildistoku
matsins uns tekin hafdi verio afstada til athugasemdarinnar og gilti pa a4fram gamla matid a
eigninni par til farid hafdi verid yfir athugasemdina og ny gégn i malinu og dkvordun tekin um
nidurstddu endurmatsins.

Eigandi gerdi athugasemd vid endurmat brunabdtamats og fasteignamats, dags. 29. gust 2001.
Pess var krafist ad brunabdétamat yrdi hekkad og fasteignamat lekkad. Roksemdir eiganda
fasteignarinnar voru peer ad eignin hafi verid keypt [a] 11.150 pus. kr. fyrir teepum tveimur arum.
Hun hafi verid i mikilli nidurni[d]slu og sé enn i byggingu. Medfylgjandi athugasemdinni var
kaupsamningur, dags. 4. jantar 2000.

Med bréfi, dags. 17. september 2001, til eiganda stadfesti Fasteignamat rikisins ad athugasemdir
hefdu borist og gaf skyringar & endurmati brunabdtamats og fasteignanmats. Tekid var fram ad
sidasta skodun & haseigninni hefdi fario fram & arinu 1998.

P4 var pess 6skad ad medfylgjandi eydublad um gadalysingu fasteignarinnar yrdi Gtfyllt. itrekun
um ad gaeoalysingareydublad yrdi utfyllt var send i bréfi, dags. 17. april. bad barst stofnuninni
sidan Gtfyllt og dagsett 7. mai 2002.

Akvérdun um nidurstédu endurmats 2001 vegna athugasemda var tekin, eins og ad framan
greinir 12. desember 2002, og eiganda send tilkynning par ad ldtandi, dags. sama dag.



Brunabo6tamat.

i 2. gr. laga nr. 48/1994 um brunatryggingar kemur fram ad brunab6tamat eigi ad taka til peirra
efnislegu veromeaeta sem geta eydilagst i eldi og midast vid byggingarkostnad ad teknu tilliti til
aldurs, slits, vidhalds og astands fasteignar ad 6dru leyti. Brunabotamati er pvi ekki xtlad ad
endurspegla s6luverdmeti fasteignar heldur byggingarkostnad.”

Pa er i bréfinu fjallad um afskriftir i brunabotamati sbr. 16g nr. 34/1999 og
verklagsreglur Fasteignamats rikisins sem m.a. taki tillit til kostnadar vid hreinsun
brunarusta er nemi 10% af byggingarkostnadi (endurstofnverdi).

Tekid er fram ad heildar endurskodun hafi verid gerd a verdgrunni brunabdtamatsins
eftir ad akvordun um nidurstddu endurmats hafi verid tekin i april 2002.

Sidan seqir:
,»Me0 visan til framanritads er endurstofnverd (EST) huseignar peirrar sem hér um radir na
22.075 pus. kr., & verdlagi i oktober 2002.

Nidurstada endurmats brunabdtamats vegna hdseignarinnar Laugavegi 76a i Reykjavik byggir a
upplysingum um framangreinda eign sem skradar eru i Landskra fasteigna, upplysingum um
eignina sem fengust vid skodun 14. &gust 1998 auk upplysinga & grundvelli gadalysingar
eignarinnar, dags. 7. mai 2002.

Byggingarar huseignarinnar er skrdd 1920 og afskriftarar hrabyggingarinnar (sokklar, utveggir,
pak o.p.h.) skrdd 1950 en fragangslidir (innréttingar, hurdir, gélfefni o.p.h.) skrdd sama og
byggingarar hiseignarinnar, p.e. 1920.

Afskriftir eru um 26% sem er i samreemi vid afskriftarreglur fyrir pessar tegundir bygginga i
venjulegu vidhaldi. Afskrifad endurstofnverd (AEST) midad vid verdlag i oktober 2002 er
16.403 pus. kr. fyrir hiseignina.

Nugildandi brunabétamat vegna ibGdarinnar er 19.161 puas. kr. Brunabétamat er fundid Gt a
samberilegan hatt og i endurmatinu 2001 og er reikningsformulan eftirfarandi:
Brunabo6tamat = (AEST + 0,10 x EST) x 285,6/277,4.

Matsreglur Fasteignamats rikisins gera rad fyrir kostnadi vid rif og hreinsun brunardsta er nemi
10% af endurstofnverdi. Hlutfallid 285,6/277,4 er breyting & visitélu byggingarkostnadar fra
oktdber 2002 til juni 2003. Visitalan i juni 2003 var 285,6 stig. | oktéber 2002 var visitala
byggingarkostnadar 277,4 stig.

Brunabo6tamat huseignarinnar er nu:

(16.043 + 0,10 x 22.075) x 285,6/277,4 = 19.161 pts. kr.”

[ bréfinu er sidan fjallad um fasteignamat, en par segir:

HFasteignamat.

Fasteignamat eignar skiptist i tvennt; fasteignamat hiss og fasteignamat [68ar. Samanl6gd eiga
pessi mot ad endurspegla gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem atla ma ad eignin hefdi i
kaupum og s6lum i névembermanudi neaest & undan matsgerd, midad vid heimila og mdgulega
nytingu fasteignarinnar & hverjum tima, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga um skréningu og mat fasteigna
nr. 6/2001. Til ad finna gangverd safnar stofnunin saman kaupsamningum og vinnur (r peim
yfirlitsupplysingar um gangverd fasteigna vid kaup og solu og breytingar & pvi, sbr. 23. gr.
framangreindra laga. ....

Lédarmat.

Reglugerd um fasteignaskraningu og fasteignamat nr. 406/1978 melir m.a. nanar fyrir um
hvernig mat einstakra patta fasteignar skuli hagad. | 9. gr. er kvedid & um ad heildarmatsverd
fasteignar skuli skipta nidur i matsverd lands eda l6dar, mannvirkja, rektunar ef um
landbunadarland er um ad reeda og hlunninda. Jafnframt er tekid par fram ad pess skuli gett ad
mismunur & verdmeeti fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi, sem efni standa til fram i
mismunandi land- eda l6darverdi. | 6. mgr. 8. gr. er sidan melt fyrir um hvernig mati 163a skuli

hagad:

,Mat 160da skal midast vid sennilegt sdluverd slikra 16da 1 pvi péttbylishverfi, sem um er ad raeda,
enda sé 16din hef til tiletladra nota, svo sem byggingar ibddarhuss, idnadarhiss eda fyrir annan



atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna Gt 16arverd i vidkomandi hverfi. Ber vid slikt almennt
mat a0 taka tillit til peirra atrida, sem hafa almennt ahrif & [6darverd i hverfinu svo sem afstéo-
unnar milli ibddarhisa og atvinnuhdsnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi, samgangna,
venjubundinnar adséknar almennings ad einstdkum verslunarhverfum, hagnytingar og
hagnytingarkosta med hlidsjon ad almennum akvaedum laga um byggingar- og skipulagsmal og
akvordun yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. P4 ber ad taka tillit til pess tilkostnadar sem pad
hefur i for med sér ad gera 160 heefa til peirra nota sem hun er i. Vio mat 168a skal fylgt sému
grundvallarreglum hvort sem um er ad rada eignarlod eda leigul6d.”

,,Vi0 akvordun hlutdeildar 160armats i heildarfasteignamati var tvennt haft i huga: Hver er hlut-
deild l60arkostnadar i byggingarkostnadi og hvert mundi vera liklegt séluverd l6darréttindanna
ef husio hyrfi af 16dinni.”

Loks er i bréfinu fjallad um arvinnslu Fasteignamats rikisins ar kaupsamningum og
hvernig peer upplysingar eru notadar til ad &ztla liklegt gangverd eigna.
Sidan segir:
,,HUsmat.
Visad er til pess sem adur hefur verid rakid ad skv. 28. gr. laga nr. 6/2001 skal vid akvoroun
matsverds finna tolfreedilega fylgni gangverds vid ymsar stadreyndir um seldar eignir o.s.frv.
Husmat er fundid a pann hatt ad fyrst er heildarfasteignamat akvedid og l6darmat dregid fra pvi.

Stadsetningarahrifum er ndd med margféldunarstudlum. Peir syna hlutfallslega leekkun eda
haekkun mats & viokomandi svadi midad vio hofudborgarsveaedid i heild. Hér er um tvenns konar
studla ad reeda; svaeedastudla sem virka & fasteignamat og 160asveadastudla sem virka 4 l16darmat.”

Med hlidsjon af peim fjolda erinda sem Yfirfasteignamatsnefnd hafa borist vegna hins
almenna endurmats fasteigna- og brunabotamats a arinu 2001 6skadi nefndin eftir
framhaldsfresti til ad Grskurda i malinu med bréfi til fjarmalaraduneytisins dags. 8.
jantar 2003 med visan til 34. gr. laga nr. 6/2001. Umbedinn frestur var veittur af halfu
raduneytisins til 31. oktdéber 2003.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk a vettvang hinn 1. oktober 2003 og skodadi umradda eign.
A vettvang mettu nefndarmennirnir Pétur Stefansson og Agnar Gustafsson dsamt ritara
nefndarinnar Fridpjofi Sigurdssyni, svo og eigandinn Gudbrandur Gisli Brandsson.

Lysing fasteignar

Umradd eign er einbylishus, byggt i mérgum aféngum, og i raun 6samsteed pyrping
hdsa sem &dur voru i eigu kjotbudarinnar Borgar og nytt ad mestu sem lager og
vinnslurymi. Elsti hlutinn, timburhus fra 1920, er Kjallari had og ris. Ris er
manngengt i midju og nytt sem svefnloft. Veggir og loft (sud) er panilklaett og malad
en lokkud bord i golfi. Gluggar eru gamlir med einfoldu gleri.

A nedri had er hol og tvo svefnherbergi. Steerra svefnherbergid er med timburbitum
og boroum i lofti, maladur panill & veggjum og leirflisar a golfi. Minna svefn-
herbergid er med fosudum plétum & veggjum og i lofti en spdnaparket & gélfi. Holid
er panilklett og leirflisar & golfi. Gluggar & hadinni hafa verid endurnyjadir med
tvofoldu gleri. Ofnar og lagnir hefur verid endurnyjad.

Kjallari er priskiptur og ekki full lofthed. Bitar og golfbord eru i lofti, Utveggir
forskaladir og loft malad. Litill gluggi r oregon pine er a kjallaranum, sem er dimmur
ad ooru leyti.

Naesti byggingarafangi er tengigangur, byggdur utan & elsta hasid. Par er panill i lofti
0g & veggjum en leirflisar & golfi og i troppum. | ganginum eru oregon pine gluggar
med smarudum og einfoldu gleri.

Pridji byggingarafanginn er eldhas i dag. Veggir og loft eru plotukleedd ad mestu og
leirflisar & golfi. Innrétting er goémul og fremur einféld en flisar milli skapa.

Nastu tveir byggingarafangar eru fyrrverandi kelir kjotbadarinnar Borgar. Par er nu
stofa sem verid er ad innrétta. Veggir og loft eru plétuklaedd nema panill & einum



vegg. Sponaplotur eru a golfi. Tveir litlir gluggar Ur oregon pine og med tvoféldu
gleri eru & stofunni.

Sidustu tveir byggingarafangarnir eru 16ng reema Laugavegsmegin. HUn skiptist i
geymslu, badherbergi, musikherbergi og forstofu. Geymslan er plotukledd og mosaik
a golfi. bar er hvorki gluggi né ofn, leki fra paki og astand Iélegt. Badherbergid er
gluggalaust med litlum ofni. Loft er plétukleett, veggir murhidadir og maladir en
leirflisar & golfi. Musikherbergid er dimmt og plotukleett i holf og golf. Forstofa er
plotukleedd en mosaik a golfi.

Ymsir hlutar vidbygginganna eru halffragengnir og leki fra pokum & nokkrum
stodum. Pa er hiti 6fullnaegjandi ad sogn eiganda.

Astand elsta hlutans er mjog pokkalegt ad innan en adrir hlutar eru i afar mismunandi
astandi. Husin eru barujarnskledd ad utan og vidhaldspurfi, ser i lagi elsta hdsid.
L&din er bakldd og naverandi adkoma ad henni er fra Grettisgotu.

Skrad staerd hussins er 213,1 m? og byggingarar1920. Lédarstard er 279,8 m?.

Hid kerda brunabdtamat dags. 12. 12. 2002 nemur kr. 18.037.000 m.v. desember 2002,

en fasteignamat samtals kr. 18.070.000 sem skiptist i hasmat kr. 14.428.000
og l6darmat kr. 3.642.000 midad vid verdlag fasteigna i nGvembermanudi 2001.

Svo sem fram kemur i bréfi Fasteignamats rikisins fra Il. juni 2003 hefur
heildarendurskodun & verdgrunni brunabdtamatsins farid fram eftir ad akvoroun var
tekin um hid keerda mat. Pessi endurskodun hefur leitt til nokkurrar haekkunar a
brunab6tamati eignarinnar sem eftir pessa haeekkun nemur 18.644.000 kr. midad vid
visitdlu byggingarkostnadar i desembermanudi 2002. Gildandi mat midad vid
juniménud 2003 nemur 19.161.000 kr. eins og fram kemur i bréfi stofnunarinnar.

Nidurstada

Um brunabdtamat
| I6gum um brunatryggingar nr. 48/1994 segir i 2. gr.:

,Vatryggingarfjarhed hiiseignar 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.:

HVatryggingarfjarhaed er matsfjarhad peirra efnislegu verdmeeta haseignar, sem eydilagst geta af
eldi og midast vid byggingarkostnad hennar ad fradregnum afskriftum vegna aldurs, slits,
vidhalds og astands eignar ad 6oru leyti. Med byggingarkostnadi er att vio edlilegan kostnad vid
byggingu viokomandi huseignar samkvaemt matsreglum Fasteignamats rikisins, sbr. og 2. mgr.
4. gr. Mida skal vid peer byggingaradferdir og byggingarefni, sem tidkast & virdingardegi.

Vid &kvordun afskrifta skv. 1. mgr. skal taka mid af astludum liftima byggingarhluta eda frum-
patta peirra eftir pvi sem vid 4. Afskriftir taka p6 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. juni 2003 er ymis kostnadur
vid nybyggingu hass sem ekki kemur fram i brunabdtamati, svo sem gatnagerdargjold
og fragangur l6dar. Pa mela 16g og reglugerdir um brunabdtamat fyrir um ad taka skuli
tillit til ryrnunar vegna slits og aldurs. Afskriftir taka pd almennt hvorki til vinnu manna
né vélavinnu. Loks gera matsreglur Fasteignamats rikisins rad fyrir kostnadi vid rif og
hreinsun brunarusta er nemur 10 % af endurstofnverdi vidkomandi huss.



pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjon af gerd, aldri og astandi hinnar
kaerdu eignar, ad ekki sé tilefni til ad haekka hid keaerda brunabdtamat, heldur beri ad
stadfesta pad kr. 18.037.000 m.v. visitdlu byggingarkostnadar i desember 2002, 277,90
stig.

Um fasteignamat

I I6gum nr.6/2001 um fasteignamat og fasteignaskréningu segir i 3. gr.:
,Fasteign samkvaemt 16gum pessum er afmarkadur hluti lands, dsamt lifrenum og o6lifrenum
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 stadgreioslu, sem @tla ma ad eignin
hefdi i kaupum og s6lum i ndvembermanudi nast & undan matsgerd, midad vid heimila og
mogulega nytingu fasteignarinnar & hverjum tima.”

ogi28.gr.:
,,Vi0 akvordun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna tolfreedilega fylgni gangverds vid
ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem sterd, gerd, bunad, stad o.s.frv., og sennilegt
gangverd akvardad med utreikningum a grundvelli peirra visbendinga.”

Markmid fasteignamats er samkveemt framansdégdu ad meta gangverd fasteignarinnar i
heild, jafnframt pvi sem mat a einstokum pattum hennar, 168, mannvirkjum o.s.frv.,
verdur ad uppfylla dkveedi laganna og vidkomandi reglugerdar.

I 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.....”

ogi9.gr.:

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

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

Af framansogou er ljost ad einstakir peettir matsins, i pessu tilfelli hismat og l6darmat,
eru innbyradis 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 lédarmat er ad finna i 6. mgr. 8. gr. sému reglugerdar, en par segir:
,,Mat 160a skal midast vid sennilegt sdluverd slikra 16da i pvi péttbylishverfi sem um er ad raeda,
enda sé 16din heef til tiletladra nota, svo sem byggingar ibudarhiss, idnadarhiss eda fyrir annan
atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna Gt 16darverd i viokomandi hverfi. Ber vid slikt almennt
mat ad taka tillit til peirra atrida, sem hafa almennt &hrif & l6darverd i hverfinu svo sem
afstddunnar milli ibudarhisa og atvinnuhdsnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi, samgangna,
venjubundinnar hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum &kvaedum laga um byggingar- og
skipulagsmal og akvérdunar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. P4 ber ad taka tillit til pess til-
kostnadar sem pad hefur haft i for med sér ad gera 108 hafa til peirra nota sem han er i. Vid mat
160a skal fylgja somu grundvallarreglum hvort sem um er ad rada eignarl60 eda leigul6d.”



Fasteignamat midast vid markadsverd en upplysingar um pad eru yfirleitt baedi um has og
160 i senn. Vid framkveemd fasteignamats er edlilegast ad komast ad raun um pad fyrst,
hvert sé gangverd eignarinnar i heild og skipta sidan heildarverdinu nidur i pa peetti sem
tilgreindir eru i I6gunum, p.e. i pvi tilfelli, sem um radir i pessu mali, i husmat og
I60armat. 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 hakkun & einhverjum 6drum peetti
fasteignamatsins.

Fallast ma & pad med kearanda ad hid kaerda fasteignamat eignarinnar sé hatt midad vio
liklegt gangverd. Kemur par badi til slakt astand hussins en pd einkum dsamstaett
byggingarlag hinna einstoku byggingarafanga og Ohagkvemt fyrirkomulag. Nylegur
kaupsamningur um eignina bendir og i pessa veru.

L6Ain er bakldd en engu ad sidur verdmeet vegna stadsetningar sinnar i eftirsottu hverfi.
pvi pykir edlilegt ad leekkun & fasteignamati eignarinnar komi 61l fram i hdsmatinu.

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar ad fasteignamat eignarinnar sé hafilega
akvardad kr. 12.500.000 midad vid verdlag fasteigna i nGvembermanudi 2001, og ébreytt
I6darmat kr. 3.642.000.

URSKURDARORD

Fasteignamat fasteignarinnar ad Laugavegi 76a i Reykjavik, fastanumer 221-
8440, telst hafilega akvardad kr. 12.500.000 midad vid verdlag fasteigna i
névembermanudi 2001 og skiptist i husmat kr. 8.858.000 og I6darmat kr.
3.642.000.

Gildandi brunabo6tamat hussins skal vera Gbreytt.

Pétur Stefansson

Guony Bjornsdéttir Agnar Gustafsson



