Ar 2003, midvikudaginn 15. oktdber var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr.
1/2003 kvedinn upp svohljodandi

URSKURDUR

Med bréfi 9. jantar 2003 keerir Sveinbjorn Birgisson, kt. 170968-5819, eigandi ibudar
4 4. haed hussins ad Leifsgotu 28 i Reykjavik brunabdtamat ibadar sinnar nr. 01 0401,
fastanumer 200-8899.

| bréfi keeranda segir:

»Samkvaemt 6. mgr. 2. gr. og 5. gr. laga um brunatryggingar nr. 48/1994 keerir undirritadur
med bréfi pessu akvérdun Fasteignamats rikisins, dags. 18. 10. 2002, um brunabdtamat
fasteignar hans ad Leifsgdtu 28, Reykjavik. Samkvamt akvorduninni er brunabdtamatid kr.
6.433.000. Pegar undirritadur skrifadi undir kaupsamning vegna fasteignarinnar var
brunab6tamatid kr. 5.725.000. Var ibidin pa nanast fokheld. Sidan pa hefur mikid verid unnid
i ibGoinni og henni komid i mjog gott astand. Medfylgjandi reikningar syna fram & pann
kostnad sem undirritadur [hefur] lagt i vegna pessa. Midad vid pa fjarmuni sem fario hafa i
endurbetur telur undirritadur ad brunab6tamatid hljéti ad hafa haekkad of litio og vill ad pad
verdi endurskodad.”

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi dags. 16. jantar
2003.

| svarbreéfi stofnunarinnar dags. 20. mai 2003 segir m.a.:
»Samkvemt framangreindu bréfi keeranda lytur krafa hans ad pvi ad brunabdtamat
hiseignarinnar verdi haekkad. | kaerubréfinu kemur fram ad brunab6tamat eignarinnar hafi
verio kr. 5.725.000 pegar keerandi festi kaup & henni, en pa hafi hin verid nanast fokheld.
Sidan pa hafi mikid verid unnid i ibadinni og henni komid i mjog gott astand. Visad var til
medfylgjandi reikninga sem syni pann kostnad sem keerandi hafi lagt i vegna pess.

Samkvemt 1. mgr. 2. gr. laga um brunatryggingar nr. 48/1994 er markmid brunabotamats ad
finna vatryggingarverdmeeti hiseignarinnar a peim tima sem virding fer fram. I somu grein er
kvedid & um ad brunabotamat skuli taka til peirra efnislegu verdmeeta huseignarinnar sem
eydilagst geta af eldi og midast vid byggingarkostnad og samkveemt lagabreytingu fra 1999
skal nu taka tillit til aldurs, slits, vidhalds og &stands eignar ad 6dru leyti.

Med visan til keerubréfsins bendir Fasteignamat rikisins 4 ad ymis kostnadur vio nybyggingu
hass kemur ekki fram i brunabdtamati par sem sa kostnadur fellur ekki til vio endurbyggingu
huss eftir eldsvoda, en pad eru til ad mynda gatnagerdargjold, tengigjéld, lagnir og kostnadur
vegna l6dar. Brunab6tamat samberilegra hisa & jafnframt ad vera svipad 6had stadsetningu
peirra & landinu og samkvaemt ofansdgdu tekur pad einungis til hdseignarinnar en ekki til
[6darinnar. Stofnuninni  berast kaupsamningar nanast allra fasteigna og i drvinnslu
stofnunarinnar a upplysingum peirra kemur fram ad stadsetning hiseigna ein og sér hefur
veruleg ahrif & séluverd peirra.”

Sidan segir i sama bréfi:
,,SU ibid sem hér um radir er 56,0 m%. Sameignarrymi i matshluta er um 18 %. Byggingarar
matshlutans er 1925 en afskriftarar hrdbyggingarinnar er 1957. P4 er &rid 2002 afskriftarar
fragangslida, s.s. hreinletistekja, golfefna, innréttinga og hurda 2000. Fermetraverd
brunaboétamats reiknast i dag um 125 pus. kr.”

Loks segir i bréfi Fasteignamats rikisins:
,.Kostnadarmatsadferdin felur i sér ad metinn er kostnadur vid einstaka byggingarhluta eins og
ad framan segir. Mat & kostnadi er skipt i tvo patti; annars vegar & kostnadi sem ner 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
& peim. Kostnadarmatskerfio skiptir byggingarkostnadi sameignarpatta a milli séreigna i
fjolbylishtsum skv. atreiknudum hlutfallstélum i matskerfinu.



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

I 4. gr. reglugerdar um légbodna brunatryggingu hdseigna nr. 809/2000 er meelt fyrir um ad
brunab6tamat midist vid ad vatrygging taki til hdseignar dsamt venjulegu fylgifé slikrar eignar
ad vidbattum edlilegum kostnadi sem matskerfi og verklagsreglur Fasteignamats rikisins
mela fyrir um & hverjum tima. Sa kostnadur tekur til hreinsunar brunardsta og nemur 10 % af
byggingarkostnadi (endurstofnverdi). Pa er talid upp i greininni til hvada byggingarpatta 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 akvordun var tekin til nidurstddu endurmats var
grunnverd byggingarhluta & verdlagi fra oktéber 2000. Endurstofnverd hefur na verio fert til
verdlags i oktéber 2002 jafnframt pvi ad heildarendurskodun var gerd a verdgrunni pess.
Brunabdtamat breytist jafnframt manadarlega i samraemi vid breytingu & byggingarvisitolu,
sbr. 5. gr. reglugerdar um légbodna brunatryggingu nr. 809/2000.

Med visan til framanritads er endurstofnverd huseignarinnar nd 6.935 pus. kr., & verdlagi i
oktober 2002.

Nidurstada endurmats brunabdtamats vegna hudseignarinnar 0401 ad Leifsg6tu 28 i Reykjavik
byggir a upplysingum um framangreinda eign sem skradar eru i Landskra fasteigna,
upplysingum um eignina sem fengust vid sidustu skodun pann 15. oktéber 2002.

Afskriftir eru um 12 % sem er i samraemi vid afskriftarreglur fyrir pessar tegundir byggingar i
venjulegu vidhaldi. Afskrifad endurstofnverd (AEST) midad vid verdlag i oktdber 2002 er
6.100 pus, kr.

Nugildandi brunab6tamat vegna hiseignarinnar er 6.994 pus. kr. Brunabdtamat er fundid ut &
samberinlegan hatt og i endurmatinu 2001 og er reikningsformulan eftirfarandi:
Brunab6tamat: = (AEST + 0,10 x EST) x 285,6/277,4.

Matsreglur Fasteignamats rikisins gera rad fyrir kostnadi vid rif og hreinsun brunarGsta er
nemi 10 % af endurstofnverdi. Hlutfallio 285,6/277,4 er breyting & visitdlu byggingar-
kostnadar fra oktober 2002 til mai 2003. Visitalan i mai 2003 var 285,6 stig. | oktober 2002
var visitala byggingarkostnadar 277,7 stig.

Brunabo6tamat huseignarinnar er nu:
(6.100 + 0,10 x 6.935) x 285,6/277,4 = 6.994 pus. kr.

Ad lokum er tekid fram ad ekki er um frekari gogn ad reda, en pau sem fylgja bréfi
nefndarinnar.”

Greinargerd Fasteignamats rikisins var send karanda til kynningar med bréfi dags. 22.

mai 2003.

Med bréfi 2. jani 2003 gerir Jorundur Gauksson l6gfraedingur, f.h. eiganda, athuga-

semdir vid umsogn Fasteignamats rikisins.

| bréfinu segir m.a.:
,lilgangur laga nr. 48/1994 er ad tryggja ad & hverjum tima liggi fyrir mat & hvert
heildarverdmeeti peirra eigna eru sem eydilagst geta i eldi. Til pess ad pessi tilgangur laganna
megi nast er m.a. akvaedi i 2. gr. laganna um ad hiseiganda sé ekki adeins heimilt heldur skylt
a0 Gska nys brunabdtamats & hiseign ef etla megi ad veromeeti eignarinnar hafi aukist vegna
endurbyggingar eda endurbéta.
Pegar akveeoi 2. gr. laga nr. 48/1994 og 4. og 5. gr. reglugerdar nr. 809/2000 eru virt pa liggur
enginn vafi a pvi ad peer framkvemdir sem umbjodandi minn lagdi i vid hlseignina ad
Leifsgdtu 28 eru framkveemdir sem aukid hafa verdgildi eignarinnar til muna og eru tilefni til
breytinga & brunabdtamati i skilningi ofangreindra akveeda.



Fasteignamat rikisins annast virdingu hiseignarinnar og skiptir pad hiseiganda miklu ad
verdmeeti pau sem falla undir brunatrygginguna séu rétt metin. Skiptir pad ekki adeins mali
vegna brunatjons heldur einnig vegna pess ad Ibidalanasjodur byggir & brunab6tamati vid mat
& lansfjarhadum. Bendi ég & i pessu sambandi ad umbjédandi minn fjarmagnadi framkveemdir
a pessari fokheldu ibid med lanum sem bera haa vexti i trausti pess ad hann fengi hagstedara
lan fra Ibudalanasjodi um leid og rétt brunabotamat laegi fyrir sem endurspegladi
heildarverdmeti eignarinnar. bar sem Fasteignamat rikisins hefur ekki metid framkvamdir
umbjédanda mins i samreemi vid ofangreind 16g og reglugerd hefur hann pegar ordid fyrir
fjarhagslegu tjoni.”

pa er i bréfinu drepid a umfjollun Fasteignamats rikisins um kostnad sem ekki eigi ad
koma fram i brunabo6tamati, sjonarmid um stadsetningu, séluverd o.fl., en sidan segir:

,»Ekki er pad til ad auka skyrleika umsagnarinnar ad fjalla um atridi sem eru otengd

keeruefninu. | keerunni visar umbjédandi minn til kaupsamnings til ad upplysa hvert
brunabo6tamat eignarinnar hafi verio vio kaupin og til ad upplysa hvert &stand hennar hafi
verid pa. Astand eignarinnar vid kaupin er grundvallaratridi malsins pvi framkvemdirnar attu
sér allar stad eftir pann tima og par med verdmataaukningin.”

I bréfinu segir ennfremur:

,.Ekki er oliklegt ad sa skilningur Fasteignamats rikisins ad alltaf hafi verid um fullbina ibud
a0 reda sé adalasteda pess ad brunabotamat eignarinnar haekkadi ekki i samraemi vid peer
miklu endurbatur sem fram foru eftir ad umbjodandi minn keypti eignina. I pessu sambandi
vil ég minna & ad i tio eldri laga fengu hdseignir brunabdtamat pratt fyrir ad paer veeru adeins
fokheldar. P& sina oIl opinber gdgn fr4 Fasteignamati rikisins ad byggingarstig eignar
umbjodanda mins ad Leifsgdtu 28 hefur alltaf verid & stigi fokhelds huss pangad til ad pad var
sidast skodad hinn 15. oktéber 2002, en pd hafdi umbjédandi minn lokid sterstum hluta
framkvaemdanna, sja m.a. medfylgjandi vottord fra Fasteignamati rikisins um byggingarstig
eignarinnar.”

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 20. juni 2003 og skodadi ibudina i fylgd
eiganda Sveinbjorns Birgissonar og Jorundar Gaukssonar 16gfredings. A vettvangi
mettu nefndarmennirnir Pétur Stefansson, Andrés Svanbjérnsson og Agnar
Gustafsson &samt ritara Yfirfasteignamatsnefndar Fridpjofi Sigurdssyni.

Lysing fasteignar

Umradd eign er 3ja herbergja ibGd & 4. had (rishad) i fjélbylishusi. ibadin skiptist i
stofu/bordstofu, tvo svefnherbergi, eldhis, badherbergi og geymslukrok. ibudin er 6l
undir sud, en storir kvistir mot sudri. Eigandi keypti umratt rymi dinnréttad og er
langt kominn ad fullgera pad sem ibua.

| stofu/bordstofu, svefnherbergjum og eldhusi eru maladar gibsplétur & veggjum, lofti
0g std en gegnheilt birkiparket & golfum. 1 svefnherbergjum eru nyir veluxgluggar. |
eldhasi er ny eldhtsinnrétting ar ljésum vidi. | badherbergi er loft klztt gibsplotum en
veggir og golf flisalagt en ekki ad fullu lokid. Par er vaskur, upphengt salerni og sturta
asamt tengingum fyrir pvottavél. Hurdir eru innfluttar mahonyhurdir. Allar lagnir og
innri fragangslidir eru nyir, en herslumun vantar ad peim sé lokid.

Skrad steerd ibudarinnar er 56,0 m? auk 18,33 % { 47,6 m? sameign.

Byggingarar hussins er skrad 1925 en 3. had, pakhad og kvistir &samt kvistgluggum
er ad sogn eiganda fra 1975.



Nidurstada
I I6gum um brunatryggingar nr. 48/1994 segir i 2. gr.:

,Vatryggingarfjarhed huseignar skv. 1. mgr. lgr. skal nema fullu verdi eignarinnar eftir
virdingu. Fasteignamat rikisins annast virdingu hdseignar samkvemt matskerfi og verklags-
reglum stofnunarinnar. Heiti peirrar gerdar er brunabdtamat. Er markmid matsins ao finna va-
tryggingarverdmeeti hiseignarinnar & peim tima er virding fer fram. Skal matid taka til peirra
efnislegu verdmata hiseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og midast vid byggingarkostnad
a0 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 matsfjarhaed peirra efnislegu verdmeta hiseignar, sem eydilagst geta
af eldi og midast vid byggingarkostnad hennar ad fradregnum afskriftum vegna aldurs, slits,
vidhalds og astands eignarinnar ad &dru leyti. Med byggingarkostnadi er att vid edlilegan
kostnad vid byggingu vidkomandi hdseignar samkvemt matsreglum Fasteignamats rikisins,
sbr. 2. mgr. 4. gr. Mida skal vid paer byggingaradferdir og byggingarefni, sem tidkast &
virdingardegi.

Vid akvordun afskrifta skv. 1. mgr. skal taka mid af adsetludum liftima byggingarhluta eda
frumpétta peirra eftir pvi sem vid 4. Afskriftir taka pd ekki til vinnu manna og vélavinnu nema
i peim tilvikum ad htiseign sé gollud eda skemmd ad einhverju eda 6llu leyti.”

Hid kerda brunabdtamat fasteignarinnar nemur kr. 6.433.000 midad vid byggingar-
visitdlu oktobermanadar 2002, 277,40 stig.

I 4dur tilvitnudu bréfi Fasteignamats rikisins fra 20. mai 2003 segir m.a.:

.Endurstofnverd hefur nt verid fert til verdlags i oktober 2002 jafnframt pvi ad heildarendur-
skodun var gerd & verdgrunni pess.”

Pessi endurskodun leiddi til pess ad endurstofnverd hdseignarinnar var metid 6.935
pbus. kr. en afskrifad endurstofnverd 6.100 pus. kr. & verdlagi i oktober 2002 skv. bréfi
stofnunarinnar. bessi leidrétting af halfu Fasteignamats rikisins jafngildir pvi ad
brunab6tamat umreaeddrar fasteignar hafi verio endurakvardad 6.100 + 0,1 x 6.935 =
6.793 pus. kr. & verdlagi i oktober 2002 og pannig hakkad u.p.b. 5,6 % fra hinu keerda
mati.

Ad ofangreindum upplysingum fengnum, ritadi Yfirfasteignamatsnefnd l6gmanni
keeranda bréf 4. september 2003 til ad vekja athygli & pessari breytingu &
brunabotamati eignarinnar af halfu Fasteignamats rikisins og inna eftir pvi hvort
Oskad veeri eftir ad vidhalda keerunni pratt fyrir framkomna leidréttingu. Logmadur
keeranda stadfesti med rafbréfi 4. september 2003 ad keeran veeri i fullu gildi.

AJ beidni Yfirfasteignamatsnefndar a vettvangi Utvegadi kerandi eignaskiptayfir-
lysingu fasteignarinnar Leifsgdtu 28 sem dagsett er 4. jandar 2002 og stadfest af
byggingarfulltrianum i Reykjavik sama dag. Eignaskiptayfirlysingin er ekki
undirritud af 6llum eigendum og 6pinglyst. 1 eignaskiptayfirlysingu pessari er steerd
umreddrar risibldar & 4. haed hassins tilgreind verulega énnur og minni en hin skrada
steerd hja Fasteignamati rikisins. Af pvi tilefni ritadi Yfirfasteignamatsnefnd Fast-
eignamati rikisins bréf hinn 24. september sl. og déskadi eftir stadfestingu & hinni
skradu staerd ibudarinnar. 1 svarbréfi stofnunarinnar 29. september 2003 er itrekad ad
skrad sterd fbudarinnar sé 56,2 m? i Landskra fasteigna og ad adrar pinglystar
heimildir hafi ekki borist og pvi ekki verid skradar hja stofnuninni.



Vegna framangreindrar ovissu um sterd ibudarinnar afladi Y firfasteignamatsnefnd
teikninga af hasinu og kannadi peer. Ad peirri athugun lokinni er pad mat nefndarinnar
ad ekki sé tilefni til ad véfengja hina skradu stard ibadarinnar 56,2 m? auk &dur-
nefndrar hlutdeildar i sameign, og er a pvi byggt i urskurdi pessum.

Svo sem fram kemur i titt nefndu bréfi Fasteignamats rikisins fra 20. mai 2003 er
ymis kostnadur vid nybyggingu hass sem ekki kemur fram i brunab6tamati, svo sem
gatnagerdargjold, tengigjold og kostnadur vegna l6dar. P4 mela 16g og reglugerdir
um brunabdtamat fyrir um ad taka skuli tillit til ryrnunar efnis vegna slits og aldurs.
Afskriftir taka p6 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 viokomandi huss.

Vardandi notkun brunabdtamats vid mat & lansfjarheedum er rétt ad vekja sérstaka
athygli & pvi sem ad framan segir ad verdmeti l6darinnar kemur ekki fram i
brunabotamati, en pad er einmitt snar hluti af heildarverdmeeti fasteigna ekki sist i
eldri hlutum borgarinnar par sem I6darverd er hatt.

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjon af gerd, aldri og &standi hinnar
keerdu eignar, ad brunabdtamat hennar sé hafilega dkvardad kr. 7.500.000 midad vid
gildandi reglur um &kvérdun brunab6tamats og midad vid visitolu byggingarkostnadar
i oktober 2002. Pad er jafnframt skodun Yfirfasteignamatsnefndar ad hid augljosa
misreemi milli brunabdtamats fyrir og eftir endurbztur keeranda & hdsnadinu, sem
hann réttilega bendir 4, eigi sér einkum skyringar i hinu eldra mati.

URSKURDARORD
Brunabdtamat ibudar nr. 0401 ad Leifsgotu 28 i Reykjavik, fastanimer

200-8899, telst hafilega akvedid kr. 7.500.000 midad vid visitolu bygg-
ingarkostnadar i oktober 2002.

Pétur Stefansson

Agnar Gustafsson Andrés Svanbjérnsson



