Ar 2002, fostudaginn 28. jini, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 161/2001
kvedinn upp svohljédandi

drskurdur:

Med bréfi, dags. 26. névember 2001, kerir Pétur R. Pétursson, kt. 260832-42539, eigandi
fasteignarinnar Mosabards 7, Hafnarfirdi, fastanimer 207-8327, fasteignamat og
brunabdétamat eignarinnar.

i bréfi keeranda segir:

“Med visan til 34. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna éskar undirritadur, Pétur
R. Pétursson, kt 260832-4259, Mosabardi 7, 220 Hafnarfirdi, eftir Garskurdi
Yfirfasteignamatsnefndar vegna breytinga 4 fasteignamati og brunabdétamati nedangreindrar
fasteignar, sem toku gildi 15. september 2001.

Mosabard 7, Hafnarfirdi, fast.nr. 207-8327

Af halfu undirritads var ekki 6skad endurkodunar Fasteignamats rikisins &4 ofangreindum

breytingum innan bess frests, sem gefinn var til 17. september sl. skv. 3. mgr, 31. gr. laga nr.

6/2001 og er keru bessari bvi beint il Yfirfasteignamatsnefndar, sbr: 34. gr. og

leidbeiningar FMR. Er pess krafist, ad akvordun Fasteignamats rikisins skv. 32. sbr. 31. gr,,

verdi breytt 4 pa leid ad mat eignarinnar verdi fart til fyrra horfs eins og pad var fyrir

haekkun. Til vara er Lrafist breytinga 4 mati Fasteignamats rikisins [ samrami vid
. athugasemdir keeranda.

Eins og fram kemur & medfylgiandi alagningarsedli Fasteignamats rikisins var fasteignamat
eignarinnar hakkad verulega 4n pess ad fyrir pvi veeru nokkrar skyringar. Munar bar mestu
um hzekkun 4 mati 168ar, Gr kr. 1.178.000 f kr. 4.062.000, sem samsvarar 345% hakkun.
Vard einnig litilshattar haekkun 4 mati ibGdarhiss en hins vegar lekkun 4 mati bilskirs.
Samkvemt 27. og 28. gr. laga nr. 6/2001 4 skrad matsverd fasteignar ad vera gangverd
umreiknad til stadgreidslu, sem ztla ma ad eignin hefdi { kaupum og s6lum midad vid heimila

. og mdgulega nytingu fasteignarinnar 4 hverjum stad og tima. Verdur ad jafnadi ad mida vid ad
skammtimasveiflur 4 markadsverdi fasteigna leidi ekki til breytinga & fasteignamati, heldur
jafnist Gt til langs tima litid. bar sem um ipyngjandi dkvérdun er ad rada, verdur ad gata pess
ad fullln=gjandi rok ligei tl grundvallar henni, ad jafnraedis sé gett og ad ekki sé gengid
lengra en porf krefur. Ber ad skyra allan vafa ad pessu leytl fasteignareiganda { hag. Telur
undirritadur ekki synt fram 4 ad markadsverdmeti fasteigna 4 pessu svedi hafi hiekkad eins
mikid og ofangreint endurmat gerir rad fyrir og ad likur séu fyrir pvi ad almennar haekkanir &
fasteignaverdi, sem raktar verdi til niiverandi efnahagsastands, muni ganga ad verulegu leyti
til baka 4 faum Arum. Beri bvi ad l=kka fasteignamat l63arinnar i fyrra horf.

Er jafnframt métmelt sérstaklega leekkun 4 brunabdtamati ofangreindrar fasteignar, sem skv.
alagningarsedli lekkadi ur kr. 17.440.000 i kr. 15.027.000, sem samsvarar upb. 149%
lzkkun. Skv. 16gum skal brunabétamat taka mid af peim efnislegu verdmeeturn hdseignar, sem
eydilagst geta af eldi og midast vid byggingarkostnad ad teknu tillid til aldurs, slits, vidhalds
og astands eignar ad 6dru leyti, auk kostnadar vid nidurrif og hreinsun. I jalf 2000 fér fram
nytt brunabétamat 4 eigninni ad 6sk eiganda, sbr. medfylgjandi matsvottord. Eftir ad mat petta
var framkvemt voru vatnslagnir i hdsinu endurnyjadar, badi heitt og kalt vatn, auk
frarennslislagna. Badherbergi hefur einnig verid algerlega endurnyjad, skipt um
hreinletistzeki og flisalagt i holf og golf. A bessu ari hefur ein hlid hissins verid einangrud
og klzedd varanlegri utanhisskledningu. Tekid skal einnig fram ad fyrir faum arum voru allar
raflagnir { hisinu endurnyjadar. [ Jjési ofangreindra framkvemda vid eignina, nidverandi
fasteignaverds og aukins byggingarkostnadar, telur undirritadur engar forsendur til lekkunar
4 brunabétamati eignarinnar og beri pvi ad fella hana ar gildi.

Me3 visan til ofangreindra sjénarmida og medfylgjandi gagna er bess krafist ad fallid verdi fra



breytingum 4 fasteigna- og brunabdtamati eignarinnar, sem gerdar voru hinn 15. september sl
Askilinn er réttur til ad koma ad frekari gdgnum og rokstudningl fyrir nefndina 4 sidari
stigum ef porf bykir.”

Erindi petta var sent Fasteignamati rikisins til umsagnar med bréfi 6. desember 2001. T
svarbréfi stofnunarinnar, dags. 6. mars 2002, segir m.a.:

“Af tilefni keeru 4 endurmat brunabdtamats er tekid fram ad i ldgum um brunatryggingar nr.
48/1994 er kvedid 4 um i 2. mgr. 2. gr. ad markmid® brunabdtamats sé ad finna
vatryggingarverdmaeti hiseignarinnar 4 peim tima sem virding fer fram og pad skuli taka til
beirra efnislegu verdmeta hiseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og midast vid
byggingarkostnad ad teknu tilliti til aldurs, slits, vishalds og astands eignar ad &3ru leyti.
Ymis kostmadur vid nybyggingu hiss kemur ekki fram { brunabétamati bar sem s& kosmadur
fellur ekki til vid endurbyggingu hiss eftir eldsvoda, en bad eru til ad mynda gatnagerdagjold,
tengigjold, lagnir utanhiss og kostnadur vegna I68ar. Brunabdétamat samberilegra hiisa &
jafnframt ad vera svipad 6had stadsetningu peirra og samkvemt ofansdgdu tekur bad einungis
til hiseignarinnar en ekki til 6darinnar.

Stofnuninni berast kaupsamningar nanast allra fasteigna og { drvinnslu stofnunarinnar a
upplysingum peirra kemur fram ad stadsetning hiseigna ein og sér hefur veruleg 4hrif 4
stluverd peirra.”

“Nidurstada endurmats brunabétamats haseignar ad Mosabardi 7 { Hafnarfirdi byggir 4
upplysingum um framangreinda eign sem skradar eru { Landskra fasteigna auk upplysinga um
eignina sem fengust vid sidastu skodun hennar 12. jali 2000 Um er ad reeda 125,9 fm. steypt
einbylishis auk 33,8 fm, bilskirs gerdan 1r holsteini. Hjalagt fylgir yfirlit hinna keerdu
eigna, en par kemur m.a. fram ad byggingardr hassins er 1959 og afskriftarar hid sama.
Byggingarar biiskdrsins er aftur 4 moti 1962 og afskriftarar hid sama.

Fasteignamat eignar skiptist { tvennt; fasteignamat hiss og fasteignamat 168ar, Samanlogd eiga
bessi mot ad endurspegla gangverd umreiknad til stadgreidslu, sem =tla ma ad eignin hefdi i
kaupum og solum i névembermanudi nzest 4 undan matsgerd, midad vid heimila og mégulega
nytingu fasteignarinnar 4 hverjum tima, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna
nr. 6/2001.

Lédarmat.

Reglugerd um fasteignaskraningu og fasteignamat nr. 406/1978 malir m.a. nanar fyrir um
hvernig mati einstakra batta fasteignar skuli hagad. [ 9. gr. er kvedid 4 um ad heildarmatsverd
fasteignar skuli skipta nidur i matsverd lands eda 163ar, mannvirkja, rzktunar ef um
landbunadarland er um ad reda og hlunninda, Jafnframt er tekid par fram ad bess skuli gatt
ad mismunur a verdmat fasteigna vegna mismunandi legu komi eftir pvi , sem efni standa til
fram i mismunandi land- eda 16darverdi. f 6. mgr. 8. gr. er sidan melt fyrir um hvernig mati
168a skuli hagad:

“Mat 168a skal midast vid sennilegt sdluverd slikra 168a i pvi béttbylishverfi, sem um er a8
reda, enda sé |63in haef til tiletladra nota, svo sem byggingar ibtdarhiiss, idnadarhiss eda
fyrir annan atvinnurekstur. Skal leitast vid ad finna at 163arverd { vidkomandi hverfi. Ber vid
shkt almennt mat ad taka tillit til peirra atrida, sem hafa almenn ahrif & 168arverd { hverfinu,
svo sem afstodunnar milli ibddarhisa og atvinnuhdsnazdis, pétthylis umhverfis
vidskiptahverfi, samgangna, venjubundinnar ads6knar almennings ad einstokum
verslunarhverfum, hagnytingar og hagnytingarkosta med hlidsjén af almennum akvadum laga
um byggingar- og skipulagsmal og akvérdunar yfirvalda, sem um slik malefni fjalla. b4 ber ad
taka tillit til pess tilkostnadar sem pad hefur { for med sér ad gera 168 hafa til beirra nota sem
hiin er i Vid mat 168a skal fylgt sému grundvallarreglum hvort sem um er ad r=da eignarléd
eda leigulsa.”

“Vi3 akvdrdun hlutdeildar l68armatsins i heildarfasteignamati var tvennt haft { huga; Hver er
hlutdeild l6darkostnadar i byggingarkostnadi og hvert mundi vera liklegt stluverd
loBarréttindanna ef hdsid hyrfi af 168inni. Gégn Rannsékarstofnunar byggingaridnadarins og
Hagstofunnar voru hofd til hlidsjonar, en samkvaemt peim er hlutdeild lé8arkostnadar um 20%




fyrir einbylishis og um 10% fyrir 10 {bdda blokk.”

Med hlidsjon af beim fjdlda erinda sem Yfirfasteignamatsnefnd barst 4 sidasta
arsfjordungi 2001 6skadi nefndin eftir framhaldsfresti til ad drskurda { peim méalum, sem
fyrir lagu um s.l. dramét, med bréfi til fjirmalardduneytisins, dags. 28, desember 2001,
med visan til 34. gr. laga nr. 6/2001. Umbedinn frestur var veittur af halfu raduneytisins
til 30. jini 2002 med bréfi 2. jantar 2002,

Yfirfasteignamatsnefnd gekk A vettvang 11. april 2002 og skodadi huasid i fylgd
eigandans, Péturs R. Péturssonar.

A vettvangi mattu nefndarmennirnir Andrés Svanbjdrnsson og Agnar Gidstafsson,
dsamt ritara nefndarinnar, Fridpj6fi Sigurdssyni.

Lysing fasteignar,

Hisid Mosabard 7, Hafnarfirdi, er steinsteypt, einlyft einbylishds 125,9 fm., byggt 4rid
1959, 4samt 33,8 fm. bilskir, hlé6dnum dr hraunsteini, sem er byggdur arid 1962.
Bilskiirinn er einangradur ad utan og dlkleeddur, ennfremur einangradur ad innan. i
bilskiirnum er rafmagn, hitaldgn og vatnslogn. Hiasid er miirhddad og malad ad utan.
Sudausturhlid hdssins hefur ennfremur verid kisedd med ali og einangrud ad utan.
Hiasid er ad 6dru levti einangrad ad innan og murhiddad. Hasid skiptist { anddyri, skala, 3
svefnherbergi, stofu, badherbergi, eldhiis med biri, bvottahts og geymslu. GoIf hissins
er steypt med einangrun ofan 4 steypunni. Gélfefni eru diukur 4 skala og eldhiisi,
svefnherbergi, anddyri og stofa eru teppaldgd, malad gélf { bvottahisi og geymslu, bad
flisalagt. Innbyggdir skapar eru { svefnherbergjum og skala. I eldhusi er gomul mé&lud
innrétting, Gluggar eru upphaflegir, { g6du astandi, med tvofdldu gleri, sem er um 10
ira gamalt, gluggakarmar oliubornir. Hurdir eru med mahonispdni, karmar maladir.
Raflagnir eru nylegar og rafmagnstafla, svo og skolplagnir innan- og utanhiss og
vatnslagnir fyrir heitt og kalt vatn. A baki er malad barujarn. Hreinlatistzeki hafa verid
endurnyjud. L68in er vel gréin og vel hirt med havoxnum trjam og runnum. Hellulagdar
stéttar og heimreid ad bilskir. [ heild ma segja ad hsid sé { nokkud goédu 4standi midad
vid aldur.

Bigandi 4arétradi ad hann teldi brunabétamat vera of lagt, en l6darverd of hatt og visadi
ad 6oru leyt i kaerubréf,

Nidurstada.

Fasteignamat.

AD pvi er vardar fasteignamatsverd 16dar visast til bess sem segir i bréfi Fasteignamats
rikisins hér ad framan um hvernig fasteignamat skiptist i tvennt, b.e. 16darmat og
hismat. Framkvaemdin er s, ad fyrst er fundid heildarfasteignamat eignarinnar, b.e.
hiiss og 168ar, midad vid gangverd eignarinnar, med hlidsjon af beim reglum sem
greinir { 1. mgr, 27. gr. laga ar, 6/2001 um skraningu og mat fasteigna. begar si tala er
fundin er l63armatid Aakvedid og dregid fra heildarmatinu. Mismunurinn er ba
hismatid.

Lodaverd i péttbyli myndast einkum af landverdi 4 vidkomandi svadi, dsamt peim
kostnadi sem fylgir bvi ad gera 16dir byggingarhaefar og eftir atvikum endurbdtum 4
168.

Kostnadur vid ad gera 108ir byggingarhaefar felst adallega { gatnagerdargjdldum og
ymsum tengigjdldum, sem sveitarfélégin innheimta af l16darhofum vegna bygginga a
168inni. Nemur pessi kostnadur um 2,5 miljénum kréna 4 umradda 168 4 vidmidunartima
matsins. bessi gjold hafa farid hakkandi 4 sidari drum. P4 hefur landverd almennt




hekkad i péttbyli vegna aukinnar eftirspurnar. betta ailt hefur orsakad hzkkandi verd
4 byggingarl6dum 4 undanféornum drum. FEr bad skodun Yfirfasteignamatsnefndar ad
barna sé ad finna astedur bess ad hid gamla mat, 1.178.000 krénur, var ordid trelt,

bad er alit Yfirfasteignamatsnefndar ad heildarfasteignamat fasteignarinnar, 15.832.000
krénur, sé { samraemi vid gangverd A einbylishdsum, midad vid sterd, stadsemingu og
astand hiissins. '

Heildarfasteignamati@, 15.832.000 krénur skiptist { hdsmat 10.566.000 krénur, l6darmat
4.062.000 kronur og mat bilskars 1.204.000 kronur.

Midad vid bad sem hér segir ad framan um landverd 168a { béttbyli, gatnagerdargjold og
Onour pau gjold sem greida parf til bajarfélagsins vegna byggingar einbylishiss, og
stadsetningu 16dar { grénu, eftirsottu hverfi, telur Yfirfasteignamatsnefndin hid nyja
16darmat gefa rétta mynd af gangverdi 16darinnar og skipting fasteignamatsins milli
16dar og bygginga 4 16dinni pvi edlileg. Er hid keerda fasteignamat pvi stadfest,

Brunabdtamat.

Svo sem fram kemur { framangreindu bréfi Fasteignamats rikisins fra 6. mars 2002 er
ymis kostnadur vid nybyggingu hiss sem ekki kemur fram i brunabdtamatinu, svo sem
gatnagerdargjold og fragangur 16dar, P4 mla log og reglugerdir um brunabdtamat svo
fyrir a® taka skuli tillit til ryranunar efnis vegna slits og aldurs.

f légum um brunatryggingar nr. 48/1994 segir i 2. gr.:

“Vawryggingafjarhaed hdseignar skv. 1. mgr. 1. gr. skal nema fullu verdi
eignarinnar eftir virdingu. Fasteignamat rikisins annast virdingu héseignar
samkvaemt matskerfi og verklagsreglum stofnunarinnar. Heit beirrar gerdar er
brunabdtamat. FEr markmid® matsins a8 finna vatryggingarverdmaet
hiiseignarinnar 4 peim tima er virding fer fram. Skal matid taka tillit til peirra
efnislegu verdmata hiseignarinnar sem eydilagst geta af eldi og midast vid
byggingarkostnad ad teknu tilliti til aldurs, slits, vidhalds og astands eignar ad
6oru leyti.”

I reglugerd um brunatryggingar nr. 809/2000 segir ennfremur { 5. gr.:

“Vartryggingarfjarhad er matsfjarhad beirra efnislegu verdmata huseignar,
sem eydilagst geta af eldi og midast vid byggingarkostnad hennar ad fradregnum
afskriftum vegna aldurs, slits, vidhalds og astands eignarinnar ad 6dru leyt. Med
byggingarkostnadi er Att vid edlilegan kostnad vid byggingu vidkomandi
hiseignar samkvaemt matsreglum Fasteignamats rikisins, sbr. 2, mgr. 4. gr. Mida
skal vid beer byggingaradferdir og byggingarefni, sem tidkast & virdingardegi.
Vid akvordun afskrifta skv. 1. mgr. skal taka mid af a=etludum lftima
byggingarhluta eda frumpatta beirra eftir pvi sem vid 4. Afskriftir taka pé ekki
til vinnu manna og vélavinnu nema { peim tilvikum ad hiseignin sé géllud eda
skemmd ad einhverju eda 6llu leyti.”

Hid keerda brunabdtamat nemur 13.575.000 krénum 4 husinu og 1.876.000 krénum 4
bilskiirnum, midad vid 15. juni 200L

bad er skodun Yfirfasteignamatsnefndar, med visan til framanritads og 4stands og
aldurs eignarinnar, ad brunabétamat hussins skuli vera 14.400.000 krénur, en
brunabétamat bilskarsins, 1.876.000 kronur, verdi dbreytt.

URSKURDARORD :

Hid keerda fasteignamat fasteignarinnar Mosabards 7, Hafnarfirdi, fastanamer 207-83 27,




skal vera 6breytt.

Brunabotamat hassins Mosabards 7, Hafnarfirdi, fastanimer 207-8327, marshluti 01.
0101, skal vera 14.400.000 krénur, midad vid 15. jini 2001. Brunabdétamat bilskirs
fastantimer 207-8327, matshluti 02 0101, skal vera ébreytt 1.876.000 krénur, midad vid 15.

juni 2001. P
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