Ar 2003, fostudaginn 27. jani, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 33/2002
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDUR

Med bréfi 25. juli 2002 kaera Arni Geirsson kt. 131260-2379 og Halldéra
Hreggvidsdottir kt. 250159-4399 &kvordun Fasteignamats rikisins um endurmat
fasteignamats og brunabdtamats huaseignar sinnar (01 0101) ad Soélheimum 36 i
Reykjavik, fastanr. 202-1904.

I bréfi keerenda segir:

,undirritadir eigendur huseignarinnar S6lheimar 36 i Reykjavik (202-1904) éska eftir pvi ad
Yfirfasteignamatsnefnd heimili fravik fra venjulegum matsreglum & peim forsendum ad eignin
falli illa a0 reglunum og nidurstada fasteigna- og brunabdtamats gefi pvi ekki rétta mynd af
verdmeeti eignarinnar.

Rokstudningur: Eignin er steinhls fra arinu 1928, 4dur bondabeer i Utjadri Reykjavikur.
Nuverandi eigendur hafa fra &rinu 1991 stadio ad algerri endurnyjun hassins eins og pegar hefur
verid tiundad itarlega i gégnum sem send voru fasteignamati vegna athugasemda vid endurmat.
Vid teljum ad nytt mat fra mai 2002 i kj6Ifar athugasemda okkar gefi enn ekki rétta mynd af
veromeeti eignarinnar pé nokkud hafi pokast i attina. Eftir endurnyjun hussins er pad fallegt
demi um byggingarlist pridja aratugarins og sker sig verulega ar gétumyndinni vid Sélheima, en
par er fatt um fina draetti i byggingalist ad 66ru leyti. Vid teljum ad pessi sérstada og aldur
hassins asamt endurbyggingu med fullri virdingu fyrir upphaflegum stil geri hsié ad mérgu
leyti eftirséknarverdari eign heldur en tiu ara gdmul hds eru almennt. petta er sambeerilegt vid
antik sem selst & heerra verdi en ny hisgdgn. Vinnureglur fasteignamats virdast adeins lita a
aldur sem neikvaedan (virdisminnkandi) patt hins almenna kaupanda. Minna ma a ad i
vinnureglum fasteignamats er tekid tillit til patta sem varda huglegt mat, eins og t.d.
stadsetningu, sem hefur ekkert med hina efnislegu byggingu ad gera. Fordaemid er pvi fyrir
hendi. Med pessari karu viljum vid pvi fara fram & ad umraedd huseign verdi losud undan hinum
almennu vinnureglum og hdn fai sérstaka medferd par sem markmid fasteigna- og
brunabotamats er haft ad leidarljosi en ekki almennar formulur.”

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi 22. agust 2002 svo
og til Vatryggingafélags Islands hf. og Reykjavikurborgar med bréfum pann sama dag.

[ svarbréfi Fasteignamats rikisins fra 8. mai 2003 segir m.a.:

,Eigendur gerdu athugasemd vid endurmat brunabotamats med bréfi, dags. 14. september 2001,
par sem peir tdldu brunab6tamat hissins éedlilega lagt med hlidsjon af markmidi brunabétamats,
pannig ad mogulegt veeri ad byggja samskonar hus fyrir pa fjarhaed ad teknu tilliti til aldurs og
&stands. Edlilegra veeri ad brunab6tamat veeri jafnhatt fasteignamati med fradraetti sem 5-10 éara
gbmlu hasi sé etladur og krafist var ad Fasteignamat rikisins leidrétti endurmatid med pad i
huga. Krafan var studd peim rékum ad byggingarar hissins veeri 1928, en pad hafi verid
algerlega endurnyjad fra arinu 1990 med miklum tilkostnadi og ad allir byggingarhlutar hissins
hafi verid ferdir i jafngott horf og i nyju hisi. Pa var i deemaskyni vidamiklum endurb6tum
hassins lyst i tiu lidum.

Fasteignamat eignar skiptist i tvennt; fasteignamat hiss og 16dar. Samanldgd eiga pessi mot ad
endurspegla gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem etla ma ad eignin hefdi i kaupum og
s6lum i ndvembermanudi nast & undan matsgerd, midad vid heimila og mogulega 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 Ur peim



yfirlitsupplysingar um gangverd fasteigna vio kaup og sélu og breytingar & pvi, sbr. 23. gr.
framangreindra laga. Fasteignamat midast pvi vid gangverd einstakra eigna.

Endurmat brunabétamats hdseignarinnar ad Sélheimum 36 i Reykjavik er grundvallad a
kostnadarmatskerfi Fasteignamats rikisins. Hverju husi er skipt upp i byggingarhluta i samraemi
vid kostnadarmatskerfid og til vidbotar kostnadarlioum byggingarhluta er bett vio kostnadi vid
eftirlit, stjérnun verktaka og verkkaupa og fjarmagnskostnadi. Kostnadur pessi leggst &
grunnverd hvers byggingarhluta og er alagningin 13%. Verdgrunnur kostnadarmatskerfisins er
byggingarkostnadur einstakra byggingarhluta visitéluhdsa Rannsdknarstofnunar
byggingaridnadarins og Hagstofu Islands. Magntélur byggingarhluta byggjast annars vegar &
upplysingum fra byggingarfulltria eda fengnar vid vettvangsskooun. Kostnadur er fundinn med
peim heetti ad einingarverd hvers byggingarhluta er margfaldad med sterd hans. Geda- og
efnisstudlum er svo beitt og lysa peir fravikum hvers byggingarhluta fra visitéluhusinu.

Samtala kostnadar byggingarhlutanna er endurstofnverd (EST), en pad er aatladur
heildarendurbyggingarkostnadur huaseignar, an opinberra gjalda og an kostnadar vegna
I6darfragangs.

Mead visan til framanritads er endurstofnverd nd 18.735 pus.kr.

Nidurstada endurmats brunabétamats vegna hiseignarinnar ad S6lheimum 36 i Reykjavik byggir
& upplysingum um framangreinda eign sem skrédar eru i Landskré fasteigna, upplysinga um
eignina sem fengust vid sidustu skodun pann 7. mai 2002. Um er ad raeda steypt hds a premur
haedum. Byggingarar eignarinnar er skrdd 1930 og afskriftarar hid sama. Afskriftir eru um 25%,
sem er i samreemi vid afskriftarreglur fyrir pessar tegundir byggingar i venjulegu vidhaldi.
Afskrifad endurstofnverd (AEST) midad vid verdlag i oktober 2002 er 14.051 pus.kr.

Nugildandi brunabotamat hiseignarinnar er nt 16.395 pus.kr. Reikningsformula brunabotamats
er eftirfarandi:

Brunabotamat = (AEST + 0,10 x EST) x 285,6/277,4”

Umsagn hefur hvorki borist fra Vatryggingafélagi islands hf. né Reykjavikurborg.

Med hlidsjon af peim fjolda erinda sem Yfirfasteignamatsnefnd hafa borist vegna hins
almenna endurmats fasteigna- og brunabotamats éskadi nefndin eftir framhaldsfresti til
ad Urskurda i peim malum sem béarust sidsumars 2002 med bréfi il
fjarmalaraduneytisins dags. 9. oktober 2002 med visan til 34. gr. laga nr. 6/2001.
Umbedinn frestur var veittur af halfu rdéduneytisins til 30. jani 2003.

Y firfasteignamatsnefnd for i vettvangsgéngu ad Sélheimum 36 midvikudaginn 30. april
kl. 16:00. Mettir voru nefndarmennirnir Andrés Svanbjornsson og Gudmundur
Magnusson asamt ritara nefndarinnar Friopjéfi Sigurdssyni. Gengid var um hisid og
bad skodad i fylgd Arna Geirssonar, annars eiganda fasteignarinnar. Eigandi stadfesti ad
hann keerdi baedi fasteignamat og brunabdtamat hussins. Einnig aréttadi hann fyrri rok
fyrir keerunni, einkum ad stadladar adferdir naedu ekki til verdmeetis endurnyjunar og
sérstddu hassins.

Lysing huseignar

Husi0 er steypt og byggingarar hussins ,,Urda” er skrad 1930 en eigandi taldi pad hafa
verid byggt arid 1928. Skrad sterd er 159,6 m% Nuverandi eigendur keyptu pad érid
1989 og hefur husid tekid gagngerum endurbotum sidan pa; skipt hefur verid um
gluggaposta og peir sérfraestir i nyjum fégum i upprunalegum stil; tvofalt nytt gler er i
gluggum; pipulégn er ny sem og ofnar og raflégn; nyr pakpappi og nytt barujarn eru a
paki; golfefni eru ny; drenldgn er ny.

Husid er kjallari, heed og portbyggt ris. A hadinni er litil forstofa med flisagdlfi, innri
forstofa sem er parketlogd (Jatoba) sem og tveer samliggjandi stofur og eldhas.
Eldhasinnrétting er fra 1991. Utveggir eru med korkeinangrun. Teppalagdur stigi er upp



i risid. [ pvi eru prju diklogd herbergi og badherbergi sem er 6uppgert, en flisar eru par
a golfi sem eru komnar til ara sinna. Einn kvistur er & risinu. Haaloft er nytt sem
geymsla. Gengid er um teppalagdan stiga nidur i kjallara hdssins. Par er gangur og
pvottaherbergi, hvorttveggja flisalagt. Tvo herbergi eru par parketlégd og einnig eru par
lagnakompur. Steinveggir u.p.b. 40 cm ad pykkt eru i kjallaranum og lofthaed er um 2
m. Litid glerhds er & reektadri 160.

Nidurstada um fasteignamat huseignar
I 16gum nr.6/2001 um fasteignamat og fasteignaskraningu segir i 3. gr.:

,Fasteign samkvaemt 16gum pessum er afmarkadur hluti lands, 4samt lifrenum og Olifrenum
hlutum pess, réttindum sem pvi fylgja og peim mannvirkjum sem varanlega eru vid landid
skeytt.”

1 27. gr. somu laga segir:

,,.Skrad matsverd fasteignar skal vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem @tla ma ad eignin
hefdi i kaupum og s6lum i névembermanudi neest & undan matsgerd, midad vio heimila og
mogulega nytingu fasteignarinnar 4 hverjum tima.”

0gi28.qgr.:

,,Vid akvoroun matsverds skv. 27. gr. skal eftir fongum finna télfreedilega fylgni
gangverds vid ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem sterd, gerd,
bunad, stad o.s.frv., og sennilegt gangverd akvardad med Gtreikningum &
grundvelli peirra visbendinga.”

Markmid fasteignamats er samkveemt framanségdu ad meta gangverd fasteignarinnar i
heild, jafnframt pvi sem mat & einstokum pattum hennar, 160, 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 vi0 gangverd umreiknad til stadgreidslu sem liklegt er ad hiin
mundi hafa i kaupum og s6lum.....”

0gi9. gr.:

,,1. Heildarmatsverd fasteignar skv. 8. gr. skal eftir pvi sem vid 4, skipta nidur i
eftirfarandi

baetti:

1. Matsverd lands eda l60ar.

2. Matsverd rektunar, pegar um landbinadarland er ad raeda.

3. Matsverd hlunninda,

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

Af framansdgdu er 1jost ad einstakir peettir matsins, i pessu tilviki hismat og l6darmat,
eru innbyrdis tengdir og mynda samanlagt heildarmatsverd eignarinnar. Af pvi leidir ad
ekki er unnt ad fjalla um einn péattinn an pess ad fjalla um mat eignarinnar i heild og
skiptingu einstakra patta innbyrais.



Néanari dkveedi um lodarmat er ad finna i 6. mgr. 8. gr. somu reglugerdar, en par segir:

,,Mat 16da skal midast vid sennilegt s6luverd slikra 168a i pvi péttbylishverfi sem um er ad rada,
enda sé 16din heef til tiletladra nota, svo sem byggingar ibudarhdss, idnadarhdss 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
afstodunnar milli ibidarhisa og atvinnuhlsnadis, péttbylis umhverfis vidskiptahverfi, samgangna,
venjubundinnar hagnytingarkosta med hlidsjon af almennum akvedum laga um byggingar- og
skipulagsmal og akvordunar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. ba ber ad taka tillit til pess til-
kostnadar sem pad hefur haft i for med sér ad gera 108 heefa til peirra nota sem hin er i. Vido mat
[60a skal fylgja somu grundvallarreglum hvort sem um er ad reda eignarlod eda leigul6d.”

Fasteignamat midast vid markadsverd en upplysingar um pad eru yfirleitt baeedi um his 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 16gunum, p.e. i pvi tilfelli, sem um raedir i pessu mali, i husmat og
I6darmat. 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 haekkun & einhverjum 6drum peetti
fasteignamatsins.

Hid keerda fasteignamat hussins skv. atskrift FMR, dags. 7. mai 2002, nemur Kr.
12.485 pus. og midast pad vid fasteignamat i nGvemberméanudi 2001.

Yfirfasteignamatsnefnd fellst & pad med keerendum ad hasid sker sig ur 6drum hasum i
hverfinu m.t.t. aldurs og byggingargerdar. Ekki er éliklegt ad petta hofdi til akvedins
kaupendahops, serstaklega par sem hasid hefur allt verid endurnyjad & sidustu &rum, en
skipulag hussins & premur haeedum o.fl. prengir pann hép p6 nokkkud. Ad teknu tilliti til
pessa telur nefndin fasteignamat hdssins hafilega dkvedid kr. 15.300 pds.kr. midad vid
fasteignamat i névembermanudi 2001.

Fasteignamat 16dar er ekki hluti af keru pessari. Heildarfasteignamat akvedst kr.
19.447.000 midad vio fasteignamat i névember 2001, og stendur pa I6darmat obreytt.

Nidurstada um brunabotamat huseignar
| I6gum um brunatryggingar nr. 48/1994 segir i 2. gr.:

,LVatryggingarfjarhed huseignar skv. 1. mgr. Igr. skal nema fullu verdi eignarinnar eftir
virdingu. Fasteignamat rikisins annast virdingu huseignar samkveemt matskerfi og verklags-
reglum stofnunarinnar. Heiti peirrar gerdar er brunabdtamat. Er markmid matsins ad finna va-
tryggingarverometi hlseignarinnar 4 peim tima er virding fer fram. Skal matid taka til peirra
efnislegu verdmeeta hlseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og midast vid byggingarkostnad ad
teknu tilliti til aldurs, slits, vidhalds og astands eignar ad 60ru leyti.”

[ reglugerd um brunatryggingar 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 eignarinnar ad 6dru leyti. Med byggingarkostnadi er att vio edlilegan
kostnad vid byggingu vidkomandi hiseignar samkveemt matsreglum Fasteignamats rikisins, sbr.
2. mgr. 4. gr. Mida skal vid peer byggingaradferdir og byggingarefni, sem tidkast a
virdingardegi.

Vid akvordun afskrifta skv. 1. mgr. skal taka mid af &eetludum liftima byggingarhluta eda
frumpatta peirra eftir pvi sem vid &. Afskriftir taka po ekki til vinnu manna og vélavinnu nema i

peim tilvikum ad htiseign sé g61lud eda skemmd ad einhverju eda 6llu leyti.”.



Svo sem fram kemur i bréfi Fasteignamats rikisins fra 8. mai 2003 er ymis kostnadur
vid nybyggingu huss sem ekki kemur fram i brunabdtamati, svo sem gatnagerdargjold
og fragangur l6dar. Pa mela 16g og reglugerdir um brunabo6tamat fyrir um ad taka skuli
tillit til ryrnunar efnis vegna slits og aldurs. Afskriftir taka pé almennt hvorki til vinnu
manna né velavinnu. Loks gera matsreglur Fasteignamats rikisins rad fyrir kostnadi vid
rif og hreinsun brunarusta er nemur 10 % af endurstofnverdi viokomandi huss.

Hid kerda brunabdtamat hassins er skv. Gtskrift FMR 7. mai 2002 kr. 15.523 pus.kr.
Pegar virt er umfangsmikil endurnyjun hussins og tekid tillit til aukakostnadar vegna
byggingarhluta sem gerdir eru sem nast upprunalegri gerd peirra, pykir brunabdtamat
hassins hefilega akvedid kr. 18.500 puls.kr. midad vid gildandi reglur um akvordun
brunabotamats og visitolu byggingarkostnadar i mai 2002.

URSKURDARORD

Fasteignamat haseignarinnar (01 0101) ad So6lheimum 36 i Reykjavik,
fastanimer 202-1904, telst hefilega akvedid kr. 15.300.000 midad vid
fasteignamat i ndvember 2001. Heildarfasteignamat huss og l6dar
akvedst kr. 19.447.000, og stendur pa lédarmat Obreytt kr. 4.147.000,
midad vid fasteignamat i ndbvember 2001.

Brunabdtamat somu huaseignar akvedst kr. 18.500.000,- midad vid
visitolu byggingarkostnadar i mai 2002.

Gudmundur Magnusson

Andrés Svanbjdrnsson Agnar Gustafsson



