Ar 2004, midvikudaginn, 31. mars var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 21/2003
kvedinn upp svohljodandi

URSKURBPUR

Med bréfi 10. april 2003 keerir Hordur Sigurjonsson, kt. 140856-2909, eigandi ibudar
a 1. haed og i risi ad Skipasundi 45 i Reykjavik brunabotamat ibudar sinnar nr. 01
0101, fastanimer 201-8597.

I bréfinu kemur fram ad hinn 27. mars 2003 hafi kaeranda borist svar Fasteignamats
rikisins vid bréfi sinu dags. 23. jandar 2003, en efnislegt innihald svarbréfsins sé
neitun & krofu hans um leidrettingu & brunabdtamati eignar sinnar.

Visad er til pess sem segir i bréfi Fasteignamats rikisins ad skodun a eigninni hafi
farid fram 31. mai 2002 og nidurstada vardandi endurmat brunabdtamats hafi verid
tekin samdaegurs. | tilkynningu til kaeranda hafi verid veittar leidbeiningar til ad
beidast rokstudnings, sbr. 21. gr. stjornsyslulaga og um heimild til ad kera
akvordunina til Yfirfasteignamatsnefndar innan priggja manada. Sidan segir i bréfi
kaeranda:

Pegar pessi tilkynning barst var ég veikur og langtimum inniliggjandi 4 Landspitalanum
Haskolasjukrahtsi. Heilsan min leyfoi ekki ad ég nytti mér kaeruréttinn.*

| bréfinu ber kearandi saman brunabdtamat nokkurra nerliggjandi eigna og telur

brunab6tamatid engan veginn endurspegla mismunandi &stand umraddra eigna. pa

segir i bréfinu:
,Allar upplysingar sem ég hefi lagt fram og peer upplysingar sem ég hefi bent 4 hja
ibudalanasjodi og teikningar hja Byggingafulltria eru réttar. Eg hefi unnid ad endurbétum allt
fra pvi ad ég hof peer a arinu 1994 og vinn ad peim enn pann dag i dag. Fra pvi ad matid fra
1994 var gert hafa miklar breytingar ordid. Geaedi og astand eignarinnar hafa breyst & peim
tima til aukningar verdmaetum. Einnig fra pvi ad dkvordun var tekin um mat pann 31. mai
2002.

Akvordun Fasteignamats rikisins hefur verid mér mjog ipyngjandi og afleidingar hennar eru
ad meér hefur verid bannad ad afla lansfjar & vidunandi kjérum par sem vedhafi eignarinnar
hefur verid ryrt um kr. 8.135.351,- eda um roskan pridjung af adur gildandi mati. Eg hefi
ordid ad borga haa vexti af skammtimalanum og greidslubyrdi peirra er ad sliga fjarhag minn.

Jafnframt vil ég benda 4 pa vidurkenningu, & upptoku verdmeeta, sem folst i peirri akvérdun
stjornvalda ad heaekka viomid vedhafis i 85% af brunabotamati vid veitingu lana dr
ibudalanasjodi eftir ad 16g nr. 48/1994 komu til framkvaemda med 16gum nr. 34/1999. Lan hja
ibudalanasjodi hef ég ekki getad nytt mér par sem kaupin & eigninni eru Iéngu um gard
gengin.

Eg krefst pess ad brunab6tamatid verdi leidrétt eda ad 6drum kosti verdi mér greitt fullt verd
fyrir eignaupptokuna. Erindinu 6skast hradad eins og frekast er kostur.*

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi dags. 22. april
2003.

I svarbréfi stofnunarinnar dags. 6. ndvember 2003 er greint frd endurmati
fasteignamats og brunabotamats i juni 2001 og ad eigandi hafi gert athugasemd vid
endurmat brunabotamats med télvuposti 4. juli 2001 og sidar med brefi i september



2001 og krafist haekkunar brunabdtamatsins. ibudin hafi verid skodud af matsmanni
Fasteignamats rikisins 21. mai 2002 og nidurstada um endurmatid tekin 31. mai 2002
og tilkynning par ad latandi send keeranda samdaegurs.

Sidan segir i bréfinu:

,bann 27. jantar 2003 barst Fasteignamati rikisins bréf fra kaeranda, dags. 23. s.m. par sem kerandi
krafdist leidréttingar a brunab6tamati eignarinnar. Bréf petta var sent &fram til yfirfasteignamatsnefndar
enda verid ad krefjast breytingar & akvérdun sem keranleg er til yfirfasteignamatsnefndar, sbr. 5. gr.
laga nr. 48/1994. Ljbsrit bréfs pessa fylgir pessari umsdgn og verour nanar fjallad um efni pess sidar.

pann 21. febrdar barst t6lvupdstur frd keeranda, par sem hann itrekadi kréfu sina & leidréttingu
brunabo6tamats ibudar sinnar med visan til fyrrnefnds bréfs dags. 23. jandar 2003. Télvupdstinum
fylgdi jafnframt vidhengi med samanburdi a brunabdtamati nokkurra fasteigna i nagrenninu, er keerandi
tok saman. bann 15. mars barst Fasteignamati rikisins aftur télvupéstur fra keranda, par sem hann
itrekar enn fyrri krofur sinar. Ad lokum barst forstjora stofnunarinnar télvupdstur fra keranda nanar
tiltekid pann 26. mars 2003, par sem fyrri bréfasendingar eru raktar og fyrri krofur itrekadar. Neesta dag
eda 27. mars sendi forstjori stofnunarinnar keranda télvupdést, par sem honum var tjad ad beidni hans
yrdi tekin til afgreidslu fyrir paska.

Fasteignamat rikisins sendi keeranda svar vid bréfi hans fra 23. janGar, dags. 27. mars 2003, par sem
veittur var rékstudningur fyrir akvéroun um nidurstéou endurmatsins 2001 og lagaforsendur fyrir
akvoroun brunaboétamatsins raktar. Skilyrdi til endurupptéku akvérdunar um endurmat brunabo6tamats
pottu ekki uppfyllt, sbr. 24. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993 um endurupptdoku mals. Jafnframt voru
kaeranda veittar leidbeiningar um keeruheimild til yfirfasteignamatsnefndar, sbr. 5. gr. laga nr. 48/1994
um brunatryggingar og 27. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993.

Ve

Pa er i breéfi Fasteignamats rikisins fjallad efnislega um keeru eiganda til
Yfirfasteignamatsnefndar, hugleidingar keeranda um ahrif brunabotamats & vedhafni
eignarinnar og framkvaemd brunabdtamats. Ad lokum segir i bréfinu:

,,Tekid er fram a0 brunabdtamati er ekki atlad ad endurspegla s6luverdmati fasteignar
heldur byggingarkostnad ad teknu tilliti til aldurs, slits, vidhalds og astands fasteignar ad 6oru leyti.
Getur pad pvi ekki verid mealikvardi & hugsanlegt markadsvirdi eignarinnar vio s6lu. Jafnframt er i
[6gum um brunatryggingar ekki gert rad fyrir pvi ad brunab6tamat pjoni tilgangi lanaviomids i
fasteignavidskiptum enda pott t.d. bGdalanasjodur hafi valid ad nota brunabGtamatid sem vidmid
vegna vedhefis. par af leidandi getur eignarréttardkveedi 72.gr. stjornarskrarinnar nr. 33/1944 ekki att
Vid.

I pessu sambandi méa jafnframt nefna ad f riti Pals Hreinssonar um stjornsysluldgin, sem gefid var Gt af
forseetisrdduneytinu 1994 kemur ordrétt fram:

., Samkveemt hinni skipulagslegu adgreiningarreglu (d. organisatoriske specialitetsprincip) er

stjornvaldi 6heimilt ad leggja sjénarmio til grundvallar akvérdunum sinum til ad na fram

markmidi sem 6dru stjérnvaldi ber ad vinna l16gum samkveemt. Stjornvéld eiga ad halda sig
innan vald marka sinna og vinna ad peim markmidum sem peim ber ad vinna légum
samkvamt, en lata vera ad skipta sér af malefnum sem heyra undir adra og pau hafa ekki

sérpekkingu a.

Med hlidsjon af pessu eiga og mega sjénarmid um minni vedhafni fasteigna ekki hafa ahrif & mat
Fasteignamats rikisins & peim efnislegu verdmatum sem geta eydilagst i eldi vid akvordun
brunabdtamats.

Ad lokum er bent & ad skv. 4. mgr. 2. gr. laga nr. 48/1994 er huseiganda skylt ad Gska nys
brunabo6tamats & huseign ef &tla ma ad verdmeeti eignarinnar hafi aukist vegna endurbyggingar eda
endurbéta.



Greinargerd Fasteignamats rikisins var send keranda til kynningar med bréfi dags.12.
november 2003.

[ bréfi dags. 19. névember 2003 skyrir keerandi sjonarmid sin frekar.

I bréfinu visar kaerandi til verdmats 16ggilts fasteignasala & eign sinni, er hann sendi
Yfirfasteignamatsnefnd med bréfi 07.10.03. Par sé matsverd eignarinnar Kr.
23.500.000 og jafnframt bent & ad brunabotamat sé lagt, og mealt med ad lata
endurmeta pad.

Med hlidsjon af peim fjolda erinda sem fyrir Yfirfasteignamatsnefnd lagu, pegar
erindi petta barst, 6skadi nefndin eftir framhaldsfresti til ad urskurda i malinu.
Umbedinn frestur var veittur af halfu fjarmalaraduneytisins til 31. mars 2004 med
visan til 34. gr. laga nr. 6/2001.

Y firfasteignamatsnefnd gekk & vettvang midvikudaginn 14. jantar 2004 og skodadi
ibadina i fylgd eiganda Hardar Sigurjénssonar.

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

Lysing fasteignar

Umreaedd eign er ibud a haed og i risi i tvibylishasi sem er kjallari, haed og ris.

A adalhad er stofa, bordstofa, sjonvarpsherbergi, eldhis med bordkrok, litil snyrting,
gangur og forstofa. I iveruherbergjum, eldhisi og gangi eru veggir og loft marhidud
0g malud og golf med massivu 16 mm eikarparketi. I eldhusi er stor eldhasinnrétting,
bordplétur ar graniti, flisar & milli skapa og halogenlysing i lofti. Gluggi vid bordkrok
er Gtbyggdur og myndar skot fyrir litid matbord sem er med granitplétu. |
sjonvarpsherbergi er stor innbyggdur skapur, sprautulakkadur. A gangi er fatahengi og
litill yfirskapur. Snyrting er mjog litil. par eru loft og efrihluti veggja malud, veggir
flisalagoir i hurdarhaed og granit & golfi. Vaskur er mjog litill. Par er og salerni og
mjor skéapur. | forstofu eru veggir og loft malud, golf granitlagt og parketlagdur stigi
upp & loft. Utihurd er med fésudu gleri.

[ risi er hjonaherbergi, tvé barnaherbergi, gangur, badherbergi og stigapallur. Risid er
mikid undir sid med stérum kvistum. Veggir loft og sud i risinu eru marhidud
(forskdlud) og malud. GAlf eru med massivu eikarparketi nema a badi, par eru flisar &
veggjum og granit & golfi. I hjonaherbergi og b4dum barnaherbergjum og gangi eru
innbyggdir lakkadir skapar. | badherbergi er salerni, badker og tveir vaskar. Vaskbord
er med granitplétu og undirskapum.

Yfir risinu er geymsluloft med lagu yfir stigapalli.

[ ibadinni eru pottofnar med bakrennslislokum. Hurdir eru upphaflegar spjaldahurdir,
lakkadar og med nyjum skram. Gluggar eru vandadir og med tvéfoldu gleri. T ibudinni
er vondud raflogn, télvulagnir, breidband, hatalaratenglar og simatenglar i 6llum
herbergjum.

ibudin var oll tekin i gegn fra r6tum &rid 1994, skipt um glugga, allar lagnir,
innréttingar og goélfefni, og husid allt haprystipvegid og malad og skipt um pakefni
um leid og kvistir voru settir & hasid.



ibtdinni fylgir sameiginleg forstofa, pvottahis og gémul kolageymsla med ibid i
kjallara.

ibtidin og hasid i heild er i 6venju godu astandi midad vid aldur hdssins.

ibadinni fylgir sérstaedur bilskar & 168inni. Skdrinn er steyptur, mirhidadur og med
skdrpaki og barujarni. Loft i skarnum er med steinull og med eldpolnum I6kkudum
spénaplétum. Veggir eru einangradir med plasti, marhudadir og maladir. Golf er
malad og med nidurfalli. | skarnum eru flarlj6s, pottofnar, vaskur, og heitt og kalt
vatn. Bilskdrshurd er & brautum med sjalfvirkum opnara. Gluggar eru med tvéfoldu
gleri fra 1994.

Skarinn er notadur sem verkstaedi fyrir motasmidi. Astand skrsins er mjog gott, en
pak parfnast malningar.

Skrad byggingarar hussins er 1949 en skréd byggingarar bilskars er 1982.

Skrad staerd fbudarinnar er 123,4 m? auk 66,08% i 34,1 m? sameign. Stard bilskdrsins
er skrad 36,0 m%.

Hid keerda brunabotamat ibudarinnar nemur kr. 14.270.000, en brunabotamat bilskars
er kr. 3.135.000 m.v. byggingarvisitdlu 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 huseignar samkveemt 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.:
,,Vatryggingarfjarhaed er matsfjarhaed peirra efnislegu verdmaeta 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 hiseignar samkveemt matsreglum Fasteignamats rikisins,
sbr. 2. mgr. 4. gr. Mida skal vid pear byggingaradferdir og byggingarefni, sem tidkast &
virdingardegi.

Vid akvordun afskrifta skv. 1. mgr. skal taka mid af aztludum liftima byggingarhluta eda
frumpétta peirra eftir pvi sem vid &. Afskriftir taka pd ekki til vinnu manna og vélavinnu nema
i peim tilvikum ad htseign sé g6llud eda skemmd ad einhverju eda 6llu leyti.*

Svo sem 16gin bera med ser, er ymis kostnadur vid nybyggingu huss sem ekki kemur
fram i brunabo6tamati, svo sem gatnagerdargjold og fragangur l6dar. P4 mela 16g og
reglugerdir um brunab6tamat 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 vidkomandi huss.

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjén af gerd, aldri og astandi hinnar
kaerdu eignar, ad brunabdtamat ibudarinnar sé heafilega akvardad kr. 19.350.000
midad vid gildandi reglur um akvérdun brunabdtamats og visitdlu byggingarkostnadar
i jani 2001. EKKi er talin asteeda til ad haekka brunabotamat bilskursins og verdur pad
Obreytt.



URSKURBARORD

Brunabdtamat ibadar nr. 01 0101, fastandmer 201-8597, ad Skipasundi 45 i
Reykjavik telst hefilega akvardad kr. 19.350.000 midad vid visitolu
byggingarkostnadar i mai 2002.

Brunabdtamat bilskars nr. 02 0101 skal vera 6breytt kr. 3.135.000 midad vid
sama tima.

Pétur Stefansson

Gudmundur Magnusson Andrés Svanbjérnsson



