Ar 2004, midvikudaginn 31. mars, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 20/2003
kvedinn upp svohljodandi

URSKURBPUR

Med bréfi 10. april 2003 keerir Hordur Sigurjonsson, kt. 140856-2909, f.h. fodur sins
Sigurjons Gudnasonar, kt. 061117-6799, eiganda ibudar i kjallara hdssins ad
Skipasundi 45 i Reykjavik, brunab6tamat ibddar hans nr. 01 0001, fastanimer 201-
8596.

[ bréfi keeranda segir:
,Fadir minn Sigurjon Gudnason kt. 061117-6799 hefur falid mér ad keera nidurstddu
Fasteignamats rikisins & brunab6tamati ibddar hans ad Skipasundi 45 i Reykjavik.

Skyring & pvi hversu seint pessi keera kemur fram er ad fadir minn fékk heilablaeedingu i jandar
2001 og var & Landspitalanum Héaskoélasjukrahusi pangad til i jantar 2002 ad hann fékk inni &
hjakrunarheimilinu Séltani. Hann er lamadur & vinstri hluta likama. Eg sjalfur hef einnig att
vid mikil veikindi ad strida og hef dvalid & Landspitalanum Héskolasjukrahdsi af og til fra pvi
a arinu 2001. Eg vona ad tekid verdi tillit til pessara adstaedna.

Med svohljodandi bréfi gerdi fadir minn athugasemd vid brunabdtamat eignarinnar eftir ad
Fasteignamat rikisins hafdi endurmetid allar fasteignir & landinu tilkynnt nytt mat sem taka atti
gildi fra 15. september 2001

Samkvamt tilkynningu um endurmat brunab6tamats og fasteignamats laekkar brunabétamat
ibadar minnar ar kr. 8.446,000 i kr. 5.876.000 eda um 2.566.000 [sic]. bessa lekkun tel ég
ovidunandi med tilliti til endurstofnsverds og raunverdmetis ibudarinnar.

Eg vil taka pad fram ad ibadin var algerlega endurnyjud & arinu 1994, allar innréttingar eru
nyjar, 61l hreinletisteeki og teeki i eldhasi. Nytt parket var lagt a golf. P& var ibudin stekkud
um herbergi par sem adur var kyndiklefi. Badherbergi fyrir ibudina var gert med minnkun &
pvottahusi. Teikningar af breytingunum voru sampykktar af byggingafulltria og liggja fyrir.
Raflogn var 6ll endurnyjud og greinitafla sett i eldhds. Hitastyrilokar voru settir & alla ofna.
Allir gluggar og gler var endurnyjad einnig barujarn & paki og pakpappi.

Starfsmadur [F]asteignamats rikisins, Sigurjén Pétursson, skodadi ibudina pegar endurnyjun
hennar var lokid og byggist matid, kr. 8.466.000, a peirri skodun.

Adur en ibudin var steekkud var ekki i henni sérbadherbergi og hin uppfyliti pvi ekki skilyrdi
til sampykktar. Hin var pvi skrad 6sampykkt. Eftir breytingarnar uppfyllir hin 611 skilyrdi til
sampykktar og par med lanshzfi hja Ibldalanasjodi sem sérstok ibud.

Eftir ad bréf fodur mins hafdi verid skodad, ég fyllt U[t] eydublad med spurningum sem krossa
atti vid, skodadi starfsmadur Fasteignamats rikisins skodadi (sic) eignina. Fadir minn fékk
sidan senda tilkynningu um endurmat sem hann og ég alitum vera stérlegt vanmat midad vid
efnisleg veromeeti eignar hans, ad teknu tilliti til vidhalds hennar og astands ad 6dru leyti.«

pa er i bréfinu fjallad um hugsanlegt séluverd eignarinnar, sem loggiltur fasteignasali
telji ad geeti numid allt ad kr. 9.500.000. Gildandi brunabo6tamat sé hins vegar kr.
7.475.000. betta syni gloggt ad um vanmat sé ad raeda af halfu Fasteignamats rikisins.

I lok bréfsins segir:
,Eg krefst pess fyrir hond fodur mins ad brunabdtamatid verdi leidrétt eda ad 6drum kosti
verdi honum greitt fullt verd fyrir eignaupptokuna. Erindinu éskast hradad eins og frekast er
kostur.*



Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi dags. 22. april

2003. | svarbréfi stofnunarinnar dags. 21. oktober er i upphafi vikid ad endurmati

fasteignamats og brunabotamats er fram for i junimanudi 2001 med fyrirhugadri

gildistoku 15. september 2001 nema athugasemdir keemu fram.

Sidan segir i bréfinu:
,,Eigandi gerdi athugasemd vio endurmat brunabdtamats annars vegar med tolvuposti, dags. 4.
jali 2001, og hins vegar med ddagsettu bréfi er barst Fasteignamati rikisins 13. september
2001. Oskad var hakkunar brunab6tamats og visad til mikilla endurbéta hisnadinu sem fram
foru arid 1994. Med bréfi, dags. 9. oktdber 2001, stadfesti Fasteignamat rikisins ad
athugasemd keeranda hefdi borist og 6skadi eftir ad medfylgjandi eydublad um gaedalysingu
fasteignarinnar yrdi Gtfyllt. bann 10. oktéber 2001 barst Gtfyllt gedalysing eignarinnar, dags.
21. oktdber 2001. bann 21. mai 2002 var ibGoin skodud af matsmanni Fasteignamats rikisins
og var akvordun um nidurstodu athugasemda vid endurmatid tekin 31. mai 2002. Send var
tilkynning par ad lutandi samdagurs. Jafnframt var ferdur inn i Landskrd fasteigna nyr
eignaskiptasamingur, sem innferour var hja syslumanninum i Reykjavik pann 18. oktdber
2001.«

pa var i bréfinu fjallad um peer endurbaetur sem gerdar hafa verid & hdsnadinu og

raktar eru i keerubréfi, svo og meint ahrif brunab6tamats a vedhefi eignarinnar.

Sidan segir:
,,Af halfu Fasteignamats rikisins er bent 4 ad pegar matsmadur for &4 vettvang og skodadi
ibadina pann 21. mai 2002, var tekid tillit til peirra endurbdta er gerdar voru & umreeddri ibad
arid 1994 vid akvordun brunabGtamatsins. 1 2. gr. laga nr. 48/1994 um brunatryggingar kemur
fram ad brunabdtamat eigi ad taka til peirra efnislegu verdmata sem geta eydilagst i eldi og
midist vid byggingarkostnad ad teknu tilliti til aldurs, slits, vidhalds og &stands fasteignar ad
6oru leyti. Brunabdtamati er pvi ekki &tlad ad endurspegla s6luverdmeeti fasteignar heldur
byggingarkostnad og getur pvi ekki verid mealikvardi & hugsanlegt markadsvirdi eignarinnar
vid solu. Jafnframt er i 16gum um brunatryggingar ekki gert rad fyrir pvi ad brunabdtamat
pjoni hlutverki lanavidmids i fasteignavidskiptum enda pétt t.d. ibldalanasjodur hafi valid ad
nota brunabdtamatid sem vidmid vegna vedheafis. Med visan til pess telur Fasteignamat
rikisins ad eignaréttarakvaedi 72. gr. stjornarskrarinnar nr. 33/1944 eigi ekki hér vid.

Greinargerd Fasteignamats rikisins var send karanda til kynningar med bréfi dags. 23.
oktober 2003.

[ bréfi dags. 29. oktdber 2003 skyrir eigandi sjonarmid sin frekar og vikur par einkum
til verdsjar Fasteignamats rikisins og meints séluverdmaetis ibudarinnar.

Med hlidsjon af peim fjolda mala sem Yfirfasteignamatsnefnd hafdi til medferdar,
begar erindi petta barst, 6skadi nefndin eftir framhaldsfresti til ad drskurda i malinu.
Umbedinn frestur var veittur af halfu fjairmalardduneytisins til 31. mars 2004.

Y firfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 13. jandar 2004 og skodadi ibudina i
fylgd keeranda.

A vettvangi mettu nefndarmennirnir Pétur Stefansson, Gudmundur Magnusson og
Andrés Svanbjornsson asamt ritara Y firfasteignamatsnefndar Fridpjofi Sigurdssyni.

Lysing fasteignar

Umreadd ibud er rimgdd 2ja herbergja ibad i kjallara tvibylishuss, sem er kjallari,
had og ris.

ibudin skiptist i stofu, hjonaherbergi, eldhas, gang/skala, snyrtingu og sturtuklefa.



Veggir og loft i herbergjum, eldhisi og gangi eru marhGdud og malud, en fljotandi
parket & golfum. I eldhdsi er plastlogd innrétting fra 1994 og flisar & milli sképa.
Parket er skemmt a kafla eftir leka fra upppvottavel.

A snyrtingu er loft og veggir méalud og vinylflisar & golfi. bar er salerni, vaskur og
litill spegilskapur. I sturtuklefa er loft malad, en veggir og golf flisalégd. bar er sturta,
vaskur og vaskbord. I hjonaherbergi er plastlagdur skapur. ibGdinni fylgir geymsla
undir utitréppum.

Ofnar i ibadinni eru pottofnar med bakrennslislokum. Gluggar eru med tvéféldu gleri
0og nyjum postum fra 1994. Tolvulagnir, breidband og simalagnir eru i 6llum
herbergjum.

[btdin var o1l tekin i gegn arid 1994, allar lagnir endurnyjadar eda nylagdar, skipt um
gler og posta i gluggum, innréttingar og golfefni. I kjallaranum er ennfremur
sameiginleg forstofa og pvottahtis med ibud a efri haed, ennfremur gdmul kolageymsla
undir kjallaragolfi par sem nu er meelagrind hitaveitu.

Astand ibudarinnar og hassins i heild er mjdg gott.

Byggingarar hissins er skrad 1949 og skrad stzerd ibudarinnar er 65,5 m? auk 33,92%
i 34,1 m? sameign. Hid keerda brunabétamat nemur kr. 7.267.000 midad vid
byggingarvisitélu maimanadar 2002.

Nidurstada
| 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 brunab6tamat. Er markmid matsins ad finna va-
tryggingarverdmeeti huseignarinnar & peim tima er virding fer fram. Skal matid taka til peirra
efnislegu verdmaeta huseignarinnar 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.:
,Vatryggingarfjarhad er matsfjarhaed peirra efnislegu verdmaeta hiseignar, 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 vid edlilegan
kostnad vid byggingu vidkomandi hiseignar samkvemt matsreglum Fasteignamats rikisins,
sbr. 2. mgr. 4. gr. Mida skal vid pear byggingaradferdir og byggingarefni, sem tiokast &
virdingardegi.

Vid akvordun afskrifta skv. 1. mgr. skal taka mid af aztludum liftima byggingarhluta eda
frumpétta peirra eftir pvi sem vid 4. Afskriftir taka pd ekki til vinnu manna og vélavinnu nema
i peim tilvikum ad htseign sé g61lud eda skemmd ad einhverju eda 6llu leyti.*

Svo sem l6gin bera med sér og réttilega er getid i bréfi Fasteignamats rikisins fra 21.
oktdber 2003, pa er brunabdtamat ekki etlad ad endurspegla séluverdmeeti fasteigna,
heldur efnisleg verdmati sem eydilagst geta i eldi. Af pvi leidir ad ymis kostnadur vid
nybyggingu huss kemur ekki fram i brunab6tamati, svo sem gatnagerdargjold og
fragangur l6dar. Pa 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.



pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjon af gerd, aldri og astandi hinnar
keerdu eignar, ad brunabdtamat hennar sé hafilega dkvardad kr. 7.750.000 midad vid
gildandi reglur um akvéroun brunabdtamats og visitélu byggingarkostnadar i mai
2002.

URSKURDARORD
Brunabotamat ibadar nr. 01 0001, fastanumer 201-8596, ad Skipasundi 45 i

Reykjavik telst hafilega akvardad kr. 7.750.000 midad vid visitdlu byggingar-
kostnadar i mai 2002.

Pétur Stefansson

Gudmundur Magnusson Andrés Svanbjornsson



