Ar 2004, midvikudaginn 31. mars 2004, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr.
24/2003 kvedinn upp svohljodandi

URSKURDUR

Med bréfi dags. 3. juni 2003 kera Hans Gislason, kt. 031249-4229 og Heida Bjorg
Sigurbjartsdottir, kt. 130762-2719, brunabotamat fasteignar sinnar nr. 3 vid Mosgerdi
i Reykjavik, fastanimer 203-4744.

| bréfi keerenda segir:

,,Vi0 undirritud sjaum okkur kntin til ad keera “endurmat” pad sem gert hefur verid &
brunabGtamati huseignar okkar ad Mosgerdi 3 i Reykjavik. | agistmanudi 2001 var paverandi
mat leekkad um rdmlega 36% sem vid gerdum samstundis athugasemdir vid med peim rokum
a0 fr& 1990 hefur hisid verid gert upp og kostad upp & pad milljonum kréna . Kréfédumst vid
bess ad faglegt og skynsamlegt mat feeri fram a eigninni par sem tillit yroi tekid til peirra
endurbéta sem framkvemdar hafa verid & henni. Pbad tok vidkomandi embettismenn 19
manudi ad komast ad peirri nidurstodu ad leekkunin veeri of mikil og 10. mars 2003 fengum
vid nytt mat sem syndi rimlega 27% laekkun midad vid mat pad, sem okkur var gert ad nota
vid skattframtal okkar um sidustu &ram6t. Pad skal tekid fram ad ekkert “mat” hefur farid
fram & eigninni sjalfri til ad dkvarda pessa breytingu. Samkvaemt [6gum sem visad er i med
tilkynningunni var okkur gefinn kostur & ad krefjast rokstudnings fyrir matinu, sem vid og
gerdum med bréfi sem sent var Fasteignamatinu innan tilskilins frests.

par sem peirri krofu hefur i engu verid sinnt, sjum vid okkur knuin til ad kera petta mat og
krefjast pess ad faglegt mat fari fram & eigninni par sem tillit sé tekid til peirra endurb6ta sem
& henni hafa verid gerdar. Jafnframt sjaum vid &steedu til ad kvarta yfir peirri medferd sem
mal okkar hefur fengid hja embettinu, baedi peim dreetti sem hefur ordid &4 & endurskodun
matsins , pvi ad eiginlegt mat skuli ekki vera gert & eigninni sjalfri né haft samband vid okkur
vardandi upplysingar um endurbatur. Ennfremur er pad ad okkar mati algjorlega 6aseettanlegt
ad umbednar roksemdir skuli ekki berast okkur &dur en kerufrestur til
Y firfasteignamatsnefndar rennur t.*

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins og Sjova-Almennum tryggingum hf. til
umsagnar med bréfum dags. 12. jani 2003.

| svarbréfi Fasteignamats rikisins dags. 25. febraar 2004 segir:
,, Fasteignamati rikisins hefur borist bréf yfirfasteignamatsnefndar, dags. 12. jani sl., par sem
6skad er umsagnar um keru Hans Gislasonar og Heidu Bjargar Sigurbjartsdéttur vegna
akvorounar Fasteignamats rikisins frd& 6. mars 2003 sl. um nidurstédu endurmats
brunabo6tamats fasteignarinnar 01 0101 ad Mosgerdi 3 i Reykjavik, fastanr. 203 4744. bar var
kvedid a um ad brunabotamat ibudar skyldi vera 12.457 pus. kr. og brunabétamat bilskirs og
geymslu skyldi vera 4.460 pus. kr. midad vid byggingarvisitdlu i mars 2003.

I bréfi kaerenda til nefndarinnar, dags. 3. juni 2003, kom fram ad i athugsemd vid endurmat
brunabdtamats hafi pau bent & ad dyrar endurbaetur hafi farid fram & hidsinu fra arinu 1990 og i
hinni kaerdu nidurstddu hafi brunabdtamat litillega heekkad fra bodudu mati, en skodun hafi
ekki fario fram & eigninni.

Malsmedferd, krofur og rokstudningur.

pann 15. jani 2001 var fasteignaeigendum send tilkynning um fyrirhugada nidurst6du
endurmats fasteignamats og brunabotamats sem taka etti gildi 15. september s.d. Ef
fasteignaeigandi setti sig ekki vio pa nidurstddu gat hann komid athugasemdum sinum &
framfeeri vid Fasteignamat rikisins fyrir gildistdku matsins, 15. september 2001. Athugasemd



leiddi til frestunar & gildistoku matsins uns tekin hafoi verid afstada til athugasemdarinnar og
gilti pa afram gamla matid & eigninni par til farid hafdi verid yfir athugasemdina og ny gogn i
malinu og akvordun tekin um nidurstédu endurmatsins.

Eigendur gerdu athugasemd vid endurmat brunab6tamats ofangreindrar fasteignar med bréfi,
dags. 27. 4gust 2001. bar var lekkun brunabdtamats métmalt og pad ekki talid i samraemi vid
astand hassins og raunvirdi. I bréfinu var lyst ad endurbzetur hafi farid fram fra arinu 1990 og
itarlega i hverju per hafi verid félgnar. Skipt hafi verid um alla glugga, dtihurdir og gler.
pakid allt endurnyjad, allir kvistir endurbyggdir og tveimur bztt vid, pak og port i risi
einangrad og panelklett ad innan. P& hafi allar vatnslagnir verid endurnyjadar, allar
midstodvalagnir, frarennslislagnir og ofnar. Rafmagn hafi verid endurnyjad ad hluta i
samremi vid ndgildandi krofur, badherbergi endurnyjad ad hluta og eldhdsinnrétting
endurnyjud. P& hafi hasid verid steekkad med nyrri forstofu og kvistur yfir henni lengdur ad
sama skapi og lokaatakid vid endurbztur hdssins standi yfir.

Akvérdun um nidurstodu endurmats 2001 vegna athugasemda var tekin, eins og ad framan
greinir 6. mars 2003, og eigendum send tilkynning par ad ldtandi, dags. sama dag.

Med bréfi, dags. 16. mars 2003, barst beidni um rokstudning og var rékstudningur sendur med
bréfi stofnunarinnar, dags. 3. juli 2003. Visad er til pess sem par kemur fram um forsendur
brunabdtamats peirrar eignar sem hér um radir.

Ad lokum er bent & ad samkveemt 4. mgr. 2. gr. laga nr. 48/1994 um brunatryggingar er
eiganda skylt ad éska nys brunabdtamats & hiseign ef stla ma ad verdmeeti eignarinnar hafi
aukist vegna endurbyggingar eda endurbdta.*

Ljosrit af bréf Fasteignamats rikisins til eigenda, dags. 3. juli 2003 fylgir med
ofangreindu bréfi FMR sem vitnad er til ad ofan. Pad bréf barst ekki i hendur
keaerenda fyrr en eftir ad keeran var 16gd fram, og pvi er ekki vitnad til pess annars
stadar.

Bréf FMR fra 3. juli 2003 er svohljodandi:

»Efni: Rokstudningur skv. beidni

Fasteignamati rikisins hefur borist bréf ydar, dags. 16.mars sl., i tilefni af &kvordun
stofnunarinnar i mali ydar vegna innsendra athugasemda vid endurmat brunabotamats
eignarinnar ad Mosgerdi 3 i Reykjavik, sem kynnt var med tilkynningarsedli i jani 2001.
Oskad er rokstudnings fyrir nidurstédu matsins. Af pessu tilefni vill stofnunin taka fram:

Med endurmati i juni 2001 var hrint i framkveemd l6gum nr. 34/1999 um breytingu & 16gum
um brunatryggingar, sem marka breytta adferdafreedi vid dkvordun brunabdtamats fasteigna
pannig ad tekid sé tillit til afskrifta med hlidsjén af aldri, sliti, vidhaldi og &standi eignar. Um
75% af gildandi brunabdtamati hdseigna var dkvardad & nokkurra aratuga bili fyrir arid 1994,
er Fasteignamat rikisins tok vid dkvordun brunabdtamats , af ddmkvéddum matsménnum sem
unnu fyrir hvert sveitarfélag. T 1josi pess ad ekki hafdi verid til stadar samramt verklag sem
peim var gert ad vinna eftir var naudsynlegt ad yfirfara gildandi brunab6tamat og samraema
mat hlidstaedra eigna dur en afskriftir voru settar &.

Endurmat brunab6tamats hiseignarinnar ad Mosgerdi 3 i Reykjavik er grundvallad &
kostnadarmatskerfi Fasteignamats rikisins. Hverju hasi er skipt upp i byggingarhluta i
samrami vid kostnadarmatskerfid og til vidbotar kostnadarlidum byggingarhluta er bett vid
kostnadi vid eftirlit, stjérnun verktaka og verkkaupa og fjarmagnskostnadi. Kostnadur pessi
leggst & grunnverd hvers byggingarhluta og er Aalagningin 13%. Verdgrunnur
kostnadarmatskerfisins er byggingarkostnadur einstakra byggingarhluta visitéluhdsa
Rannsoknarstofnun byggingaridnadarins og Hagstofu islands. Magntélur byggingarhluta
byggjast annars vegar a upplysingum fra byggingarfulltria eda fengnar vid vettvangsskooun.
Kostnadur er fundinn med peim hetti ad einingarverd hvers byggingarhluta er margfaldad



med sterd hans. Geada- og efnisstudlum er svo beitt og lysa peir fravikum hvers
byggingarhluta fra visitéluhusinu.

Utreikningur brunabGtarmats i endurmatinu i jani 2001 var gerdur & grundvelli upplysinga
sem fyrir lagu i Landskra fasteigna og i 6drum peim og i 6orum peim gdgnum, sem han hafdi
yfir ad rada. I tilefni af athugasemd ydar vid endurmatid i juni 2001 var matid endurskodad &
grundvelli upplysinga er fram komu i athugasemdabréfi ydar fra 27. agust 2001 og byggir
nidurstada endurmatsins vegna athugasemda pvi m.a. a peim upplysingum er par koma fram.

Samtala & kostnadi allra byggingarhluta i matskerfinu er svokallad endurstofnverd (EST), en
pad er axtladur heildarbyggingarkostnadur hiseignar, an opinberra gjalda og an kostnadar
vegna l6darfrdgangs. Endurstofnverdid er gefid upp i heilum pdsundum kréna og var
dkvardad 14.214 pus. kr. fyrir ibadarhisi en kr. 4.320 pus. kr. fyrir bilskarinn, & verdlagi i
oktober 2002.

Byggingarar ibtdarhussins er skrdd 1954 og bilskdrsins 1989 og er afskriftarar hid sama og
byggingarar peirra. Afskriftir eru um 25% fyrir ibidarhdsid en um 10% fyrir bilskdrinn, sem
er i samreemi vid afskriftarreglur i brunab6tamati fyrir pessar tegundir bygginga i venjulegu
vidhaldi. Afskrifad endurstofnverd (AEST) var pvi 10.683 pus. kr. fyrir ibudarhdsid og 3.901
pas. kr fyrir bilskarinn, & verdlagi i oktdber 2002.

Samkvemt tilkynningu um nidurstédu endurmats, dags. 6.mars s.l., er brunabdtamat
fasteignarinnar samtals 16.917 pus. kr. Brunab6tamatid reiknadist samkvemt eftirfarandi
formdlu:

Brunab6tamat = (AEST + 10% x EST) x 285,5/277,4

Matsreglur Fasteignamats rikisins gera rad fyrir kostnadi vid rif og hreinsun brunarlsta er
nemi 10% af endurstofnverdi. Hlutfallid 285,5/277,4 er breyting & visitélu byggingarkostnadar
fra oktober 2002 til mars 2003. Visitalan i mars 2003 var 285.5 stig. | oktober 2002 var
visitala byggingarkostnadar 277,4 stig.

Brunabotamat ibGoar var pvi:
(10.683+ 0,10 x 14.214) x 285,5/277,4 =12.457 pus. kr.“.
Brunabotamat bilskirs var pvi:

(3.901+0.10 x 4320) x 285,5/277,4

4.460 pus.kr

Bedist er velvirdingar & hve hefur dregist ad svara erindi ydar en pad stafar af miklum énnum i
stofnuninni.*

Greinargerdir Fasteignamats rikisins voru sendar keerendum til kynningar med breéfi
dags. 26. febrtar 2004.

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

Med hlidsjén af peim fjolda erinda sem fyrir Yfirfasteignamatsnefnd lagu, pegar kera
pbessi barst, 6skadi nefndin eftir framhaldsfresti til ad Urskurda i malinu med bréfi til
fjarmalaraduneytisins dags. 7. juli 2003. Umbedinn frestur var veittur af halfu
fjarmalardduneytisins til 31. mars 2004.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk a vettvang hinn 15. mars 2004 og skodadi fasteignina i
fylgd eigenda, Hans Gislasonar og Heidu Bjargar Sigurbjartsdottur. A vettvangi
mettu nefndarmennirnir Pétur Stefansson og Andrés Svanbjérnsson asamt ritara
Yfirfasteignamatsnefndar, Fridpjofi Sigurdssyni.



Lysing fasteignar

Husid ad Mosgerdi 3 er einbylishus, ein haed og ris asamt &fostum bilskur og geymslu.
Husid er talid byggt 1954 ar holsteini og hraunad ad utan. Bilskar er steyptur, fra
arinu 1989, en vidbygging, anddyri og lenging & kvisti er ur timbri og steniklatt fra
arinu 1994. A fyrstu had er samliggjandi stofa, bordstofa og hol, hjénaherbergi,
vinnuherbergi, eldhds, badherbergi, pvottahis og anddyri. Loft og veggir i
iveruherbergjum og i eldhasi eru marhidadir eda plotukleddir og maladir en golf med
massivu eikarparketi.

I holi er léttur beykistigi upp i ris. | hjonaherbergi er stor innbyggdur skapur. I eldhusi
er g6d innrétting, plastkleedd med rotarvidaraferd fra 1996 og flisar & milli skapa. |
badherbergi eru flisar i axlarhad og flisar & golfi. bar er salerni, handlaug og badker
og litill veggskapur. I pvottahusi er loft plotuklett, veggir flisalagdir i brjosthaed og
dukur & golfi. bar er pvottahUsinnrétting fra arinu 1992 og litill flisalagdur sturtuklefi.
[ anddyri er er loft panelklatt, veggir munsturmaladir, steinflisar & golfi og stor skapur
med eikarhurdum.

I risi er sjonvarpsstofa, stort barnaherbergi, skrifstofuherbergi, snyrting og geymsla.
Herbergin eru 6ll undir std og storir kvistir. Kvistir og sud er panelklatt (nema i
geymslu), veggir eru plotuklaeddir og maladir, golf i sjonvarpsstofu er maladur steinn,
dukur & barnaherbergi og filtteppi & skrifstofuherbergi. Geymslan er kledd med
spénaplotum og golf malud steinsteypa. Par er litil lofthaed, rétt manngengt i migju.

Allir gluggar i husinu eru strikadir furugluggar, lakkmaladir og med tvéféldu gleri.
Hurdir a fyrstu haed eru méaladar spjaldahurdir en spjaldahurdir ar eik i risi. Ofnar eru
ymist alofnar eda stalofnar med bakstreymislokum og lagnir utanaliggjandi.

Bilskarinn er rdmgdédur og nyttur ad hluta sem geymsla og verkstedi fyrir
saumavélar. Skurinn er steyptur, plasteinangradur og muarhidadur, en sponaplétur i
lofti, glerullareinangrun og stal & paki. I skGrnum er vatn og hiti og fluorlysing.
Innkeyrsluhurd er & brautum og med sjalfvirkum opnara.

Husid ad Mosgerdi 3 hefur verid mikid endurnyjad allt fra arinu 1992 og er pvi verki
u.p.b. ad ljoka. Allir gluggar i husinu hafa verid endurnyjadir, allt golfefni og
innréttingar & 1. haed endurnyjad, allar hita- og vatnslagnir nyjar og utanaliggjandi, og
raflogn endurnyjud eftir hendinni. Ris var einangrad og innréttad fra rotum.
pakklaedning var endurnyjud 1994 og husid sidast malad ad utan arid 2000.

Astand hussins er mjog gott utan sem innan.

Skrad staerd hussins er 118,1 m? en skrad staerd bilskarsins 4samt geymslu er 59,7 m?.

Nidurstada

I I6gum 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 hdseignar samkvemt matskerfi og verklags-
reglum stofnunarinnar. Heiti peirrar gerdar er brunabotamat. Er markmid matsins ad finna va-
tryggingarverdmeeti hiseignarinnar & peim tima er virding fer fram. Skal matid taka til peirra
efnislegu verdmaeta hdseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og midast vid byggingarkostnad
a0 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 matsfjarheed peirra efnislegu verdmeeta hlseignar, 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 vio edlilegan
kostnad vid byggingu vidokomandi hiaseignar samkvemt matsreglum Fasteignamats rikisins,
sbr. 2. mgr. 4. gr. Mida skal vid peaer byggingaradferdir og byggingarefni, sem tidkast &
virdingardegi.

Vio akvoroun afskrifta skv. 1. mgr. skal taka mid af aatludum liftima byggingarhluta eda
frumpatta peirra eftir pvi sem vid 4. Afskriftir taka pé ekki til vinnu manna og vélavinnu nema
i peim tilvikum ad htiseign sé gollud eda skemmd ad einhverju eda 6llu leyti.*

Hid keerda brunabotamat ibadarhdss nam kr. 12.457.000 og bilskdrs kr. 4.460.000
midad vid mars 2003 samtals kr. 16.917.000.

Yfirfasteignamatsnefnd vill benda & ad ymis kostnadur er vid nybyggingu hdss sem
ekki kemur fram i brunabdtamati, svo sem gatnagerdargjold og fragangur 16dar. pa
mela 16g og reglugerdir um brunabotamat fyrir um ad taka skuli tillit til ryrnunar
efnis vegna slits og aldurs. Afskriftir taka p6 almennt hvorki til vinnu manna né
velavinnu. Loks gera matsreglur Fasteignamats rikisins rad fyrir kostnadi vid rif og
hreinsun brunardsta er nemur 10 % af endurstofnverdi vidkomandi huss.

Vettvangskdnnun leiddi i 1jés ad fasteigninni Mosgerdi 3 hefur verid einstaklega vel
vid haldid og mikil endurnyjun farid fram utan sem innan. Pad er skodun
nefndarinnar ad nugildandi brunabdtamat endurspegli ekki sem skyldi gagngerar
endurbeetur sem farido hafa fram & ibudarhusinu & undanférnum arum né heldur
raunverulegt astand hussins. Hins vegar er brunabotamat bilskdrsins talid vera
heefilegt.

pPad er mat Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjon af gerd, aldri, endurnyjun og
astandi hinnar keerdu eignar, ad brunab6tamat ibudarhussins se hafilega dkvardad kr
15.170.000 midad vid gildandi reglur um &kvoroun brunabdtamats og visitolu
byggingarkostnadar i mars 2003.

Brunabdtamat bilskarsins standi ébreytt, kr. 4.460.000.

URSKURDARORD
Brunabdtamat ibudarhiss ad Mosgerdi 3 i Reykjavik verdi kr. 15.170.000.

Brunabotamat bilskars standi 6breytt kr. 4.460.000.
Matid midast vid byggingarvisitolu i mars 2003

Pétur Stefansson

Gudmundur Magnusson Andrés Svanbjérnsson



