Ar 2003, midvikudaginn 19. névember, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr.
18/2003
kvedinn upp svohljodandi

URSKURPUR

Med bréfi 29. mars 2003 keerir Sigran Helgadottir, kt. 220949-7299, skrédur eigandi
fasteignarinnar ad Pverasi 21 i Reykjavik, brunabdtamat huseignarinnar bveras 21,
fastanimer 205-3645.

| bréfi keeranda segir:

,I endurmati 4 fasteigninni bverési 21, 110 Reykjavik hefur brunabétamat verid leekkad ur kr.
24.176.000 i kr. 22.535.000. Medal peirra upplysinga sem voru veittar til endurmats voru
upplysingar um kostnadarsamar endurbatur & kleedningu og pakbrdnum hissins og a aféstum
bilskir. Ysta klaeoningarefni er sedrusviour. Atla metti ad petta myndi auka efnislegt
veromeeti eignarinnar fremur en hitt. bad skytur pvi skokku vio ad brunabétamat skuli hafa
verio lekkad um kr. 1.641.000 og er pvi 6skad eftir nyju og rokstuddu brunabétamati sem
byggt er 4 vandadri vettvangsskodun.”

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins og Sjova-Almennum tryggingum hf. til
umsagnar med bréfum dags. 22. april 2003.

| svarbréfi Fasteignamats rikisins dags. 21. oktober 2003 er i upphafi fjallad um

endurmat fasteignamats og brunab6tamats i juni 2001 med fyrirhugadri gildistoku 15.

september pad ar nema athugasemdir berust fra fasteignaeigendum fyrir gildistoku

matsins.

Sidan segir i bréfinu:
Eigandi gerdi athugasemd vid endurmat brunabdtamats med bréfi, dags. 5. september 2001.
Oskad var haekkunar brunabdtamats og visad til mikilla endurbéta & ibudarhusi og bilskar sem
fram foru arin 2000 og 2001. Med bréfi, dags. 26. september 2001, stadfesti Fasteignamat
rikisins ad athugasemd keeranda hefdi borist og éskadi eftir a0 medfylgjandi eydublad um
gedalysingu fasteignarinnar yrdi utfyllt. pann 10. oktober 2001 barst Gtfyllt geedalysing
eignarinnar frd keeranda asamt teikningum, dags. 8. s.m. Eins og ad framan greinir var
akvordun um nidurstddu athugasemda vid endurmatid tekin 19. mars sl., og send tilkynning
par ad Idtandi samdeegurs. Pann 14. april sl. var keeranda sendur rokstudningur fyrir
nidurstddu endurmatsins i samraemi vid oskir par um i fyrrgreindu bréfi fra keeranda, dags. 29.
mars 2003.

Brunabdtamat

I endurmati brunab6tamats var hrint i framkvaemd l6gum nr. 34/1999 um breytingu & 16gum
um brunatryggingar nr. 48/1994, sem marka breytta adferdarfreedi vid akvordun
brunabdtamats fasteigna pannig ad tekid sé fillit til afskrifta med hlidsjon af aldri, sliti,
vidhaldi og éastandi eignar. Um 75% af pagildandi brunabétamati hiseigna var akvardad a
nokkurra ératuga bili fyrir arid 1994, er Fasteignamat rikisins, tok vid &kvoroun
brunab6tamats, af domkvéddum matsménnum sem unnu fyrir hvert sveitarfélag. I ljosi pess
ad ekki hafdi verid til stadar samremt verklag sem peim var gert ad vinna eftir var
naudsynlegt ad yfirfara gildandi brunabdtamat og samreema mat hlidsteedra eigna adur en
afskriftir voru settar &. Eins og fyrr er greint var keeranda sendur rokstudningur fyrir akvéréun
um nidurstddu endurmatsins, sbr. bréf stofnunarinnar dags. 14. april 2003, og er um hann
visad til pess bréfs, er fylgir hjalagt i 1josriti.”



[ hinu tilvitnada bréfi Fasteignamatsins fra 14. april 2003 er lyst kostnadarmatskerfi
stofnunarinnar og forsendum, en sidar segir i bréfinu:

»Samtala 4 kostnadi allra byggingarhluta i matskerfinu er svokallad endurstofnverd (EST), en
bad er aeetladur heildarbyggingarkostnadur haseignar, an opinberra gjalda og an kostnadar
vegna l6darfragangs. Endurstofnverdid er gefid upp i heilum pisundum kréna og var akvardad
20.207 pus. kr. fyrir ibtdina en 2.599 pas. kr. fyrir bilskdrinn, & verdlagi i oktéber 2002.

Byggingarar eignarinnar er skrdd 1984 og er afskriftarar hid sama og byggingarar peirra.
Afskriftir eru um 14% fyrir ibadina en 12% fyrir bilskarinn, sem er i samremi vid
afskriftarreglur fyrir pessar tegundir bygginga i venjulegu vidhaldi. Afskrifad endurstofnverd
(AEST) var pvi 17.336 pus. kr. fyrir ibadina en 2.279 pus. kr. fyrir bilskdrinn, & verdlagi i
oktober 2002.

Samkvemt tilkynningu um nidurstédu endurmats, dags. 19. mars sl., er brunabdtamat
fasteignar ydar samtals 22.535 pls. kr. Brunab6tamatio reiknadist samkvaemt eftirfarandi
formalu:

Brunab6tamat = (AEST + 0,10 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 oktdber 2002 til mars 2003. Visitalan i mars 2003 var 285,5 stig. | oktober 2002 var
visitala byggingarkostnadar 277,4 stig.

Brunabotamat ibGoar var pvi:

(17.336 + 0,10 x 20.207) x 285,5/277,4 = 19.922 pUs. kr.
Brunabotamat bilskirs var pvi:

(2.279 + 0,10 x 2,599) x 285,5/277,4 = 2.613 puUs. kr.”.

Greinargerd Fasteignamats rikisins var send karanda til kynningar med bréfi dags. 23.
oktober 2003.
Umsdgn um keeru pessa hefur ekki borist fra Sjova-Almennum tryggingum hf.

[bréfi dags. 1. névember 2003 skyrir keerandi sjonarmid sin frekar.
| bréfinu segir m.a.:

,.Endurmat Fasteignamats rikisins er ekki byggt a vettvangsskodun ytra sem innra og pess
vegna hefur ekki verid lagt fullnegjandi mat & mikla vinnu i hénnun, handverk og sérsmidi.

Mat Fasteignamats rikisins er byggt a medaltalstolum fra Rannsoknastofnun
byggingaridnadarins og Hagstofu Islands. Vidbétarkostnadur getur verid téluverdur pegar
viki0 er fra hefdbundnum byggingarmata og smidum.”

Med hlidsjon af peim fjolda erinda sem fyrir Yfirfasteignamatsnefnd lagu, pegar kaera
pbessi barst, 6skadi nefndin eftir framhaldsfresti til ad Urskurda i malinu med bréfi til
fjarmalardduneytisins dags. 9. april 2003. Umbedinn frestur var veittur af halfu
fjarmalaraduneytisins til 31. desember 2003.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang hinn 29. oktéber 2003 og skodadi huseignina
i fylgd Olafs Andréssonar.

A vettvangi mettu nefndarmennirnir Pétur Stefansson og Agnar GUstafsson &samt
ritara Yfirfasteignamatsnefndar Fridpjofi Sigurdssyni.

Kerandi Sigran Helgadottir meetti i lok fundar og hlyddi & fundargerd.



Lysing fasteignar

Umradd eign er einbylishus, 1. haed og rishaed og med vidbyggdum bilskur.

A nedri hed hussins er forstofa, sjonvarpshol, hjonaherbergi, tvé svefnherbergi,
badherbergi og pvottahus. Loft og veggir eru steyptir, sandspartladir og maladir nema
veggir & milli svefnherbergja eru létt skilrum.

A golfi i forstofu og holi eru steinflisar, en leirflisar i pvottahtsi. | svefnherbergjum er
fljotandi birkiparket & golfum. I badherbergi eru leirflisar & golfi og i axlarhaed &
veggjum. bar er salerni, vaskur og stort badker med tveim sturtum. Innbyggdir skapar
eru i 6llum svefnherbergjum. I badherbergi er vaskbord og boginn sérsmidadur
hornskapur, og stor innrétting er i pvottahdsi. Stigi upp a efri had er steyptur og
boginn, med eikarprepum og eikarhandridi.

Risid er hatt og portbyggt. bar er stort opid rymi sem sameinar eldhis, bordkrok,
bordstofu og stofu. Tvo vinnuherbergi eru i 6drum enda rishaedar, en snyrting naest
uppgongu. SUa i risinu er kleedd grenipanil en maladur birkikrossvidur & portveggjum.
Fljotandi eikarparket er & golfum iveruherbergja. I alryminu er stor eldhdsinnrétting,
sérsmidud ar valinni furu, en eikarbordplata og flisar a milli skapa. Godar hirslur eru i
badum vinnuherbergjum. Geymsluloft er i 6drum enda rissins. A snyrtingu eru flisar &
golfi og veggjum. bar er salerni, vaskur og sturta.

Ur risinu er gengid Gt & storar svalir & bilskirspaki. Timburkladning er & svalagolfi og
rammgert handrid umhverfis.

Gluggar i hasinu eru ur oregon pine og 6 Velux gluggar eru i paki. Innihurdir eru
sérsmidadar fulningahurdir ur valinni furu. Ofnar i hasinu eru stalofnar med
sjalfvirkum lokum.

Husid bveras 21 er steypt einingahds, svokallad Loftorkuh(s, ur einangrudum
Utveggjaeiningum og steyptum loftplétum. Husid hefur nylega verid einangrad ad
utan og Klett med pappa og bandségudum sedrusvidi a listum og pakkantar
endurnyjadir. Vatnsbretti og gluggaumgjord er Gr zinki. Nytt skyggni hefur verid
smidad yfir atidyrum og stor sélpallur er vid husid.

Innangengt er i bilskarinn. Hann er hefdbundinn ad innan med hurd a brautum, en
fragenginn ad utan a sama hatt og husid, nema pakid sem er steypt og med
polyurethan og pappa undir timburklaedningu svalagolfs.

Astand hussins er mjog gott utan sem innan.

Skrad stard hissins er 170,3 m? en stard bilskdrs 33,4 m?. Byggingarar er 1984.

Hid keerda brunabdétamat hdssins fra 19. mars 2003 nemur kr. 19.922.000 og
brunab6tamat bilskars  kr. 2.613.000, samtals kr. 22.535.000 midad vid
byggingarvisitélu marsmanadar 2003.

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

,Vatryggingarfjairhed huseignar skv. 1. mgr. 1. gr. skal nema fullu verdi eignarinnar eftir
virdingu. Fasteignamat rikisins annast virdingu hdseignar samkvaemt 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 verdmata hdseignarinnar 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 veromaeta hiiseignar, 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 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 p6 ekki til vinnu manna og vélavinnu nema
i peim tilvikum ad htseign sé gollud eda skemmd ad einhverju eda 6llu leyti.”

pad leidir af ofangreindum akvaedum, ad ymis kostnadur vid nybyggingu hiss kemur
ekki fram i brunabdtamati, svo sem gatnagerdargjold og fragangur l16dar. 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.

pad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar med hlidsjon af gerd, aldri og astandi hinnar
keerdu eignar, ad brunabdtamat ibudarhissins sé hafilega dkvardad kr. 24.500.000
midad vid gildandi reglur um akvérdun brunabdtamats og visitdlu byggingarkostnadar
i mars 2003. Nefndin telur hins vegar ekki tilefni til hakkunar & brunabotamati
bilskurs.

URSKURDARORD

Brunabo6tamat einbylishissins ad Pverasi 21 i Reykjavik, nr. 01 0101, telst
hefilega &kvardad kr. 24.500.000 midad vid visitdlu byggingarkostnadar i
marsmanudi 2003. Brunabotamat bilskdrs, nr. 02 0101, skal vera Obreytt kr.
2.613.000 midad vid sama verdlag.

Pétur Stefansson

Andrés Svanbjérnsson Agnar Gustafsson



