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Inngangur

[ oktdber 1999 setti MagnUs
Olafsson, paverandi forstjéri Fasteigna-
mats rikisins, & fot vinnuhop til pess ad
méta reglur um afskriftir i brunabdta-
mati. | vinnuhépnum voru auk Magn-
Usar peir Bjorn Magnusson, teeknifr.
Sigurbjarni Gudnason, bygg.fr. Ingolfur
Margeirsson, teeknifr. og Gudmundur
G. Porarinsson, verkfr.

Fyrsti  fundur vinnuhopsins var
haldinn 25. oktéber, 1999 og hefur
hépurinn haldid alls 30 fundi og bodad
a sinn fund fulltrda fra tryggingaféltg-
um, Rannséknastofnun byggingarion-
adarins og auk pess haldid fund med
vedurfreedingum i husnaedi Vedur-
stofunnar.

Sidar komu ad starfinu  Omn
Ingvarsson, verkfr. vegna forritunar-
vinnu og Margrét Hauksdottir 16gfr.

Skilgreiningar

Rétt pykir i upphafi ad skilgreina
nokkur hugtok sem notud eru i skyrsl-
unni.

Afskriftamork eru hér mork pess
hversu langt nidur afskrifad er, sem
hlutfall af nyvirdi.

Bygging er hér sambygging, samtengd
has o.s.frv.

Byggingarar er pad ar sem matshluti
er skradur fokheldur.

Byggingarhluti er hér hluti byggingar
samsettur af frumpéattum s.s. Gtveggur,
pak, gluggar o.s.frv.

Endurstofnsverd er byggingarkostn-
adur huss midadur vid peer bygging-
aradferdir sem tidkast i dag. Undansk-
ilid i byggingarkostnadinum eru opinber
gjold (gatnagerdar- og tengigjold).

Virdisaukaskattur er innifalin nema
reiknad er med pvi ad 60% af virdis-
aukaskatti af vinnu manna & byggingar-
stad sé endurgreiddur.

Frumpattur byggingar er hér efni sem
notad er til byggingarinnar s.s. naglar,
timbur, gler, steypa o.s.frv.

Hus er hér skilgreint a sama hatt og i
I6gum um fidleignarhis nr. 26/1994, ytri
mork sameignar, sa hluti sambyggingar
eda samtengdra husa sem lytur reglum
um sameiginlegt vidhald eigenda.

Huseign er hds eda hluti huss s.s.
ibuo, verslun, skrifstofa o.s.frv.

Mannvirki er hér i vidum skilningi s.s.
vegur, brua, tankur, hofn, bygging, has
0.s.frv.

Matseining er minnsta eining sem faer
eigio fasteignamat. Matseining parf ekki
ao hafa eigin l6darrétt t.d. atihas & joro
eda bilskar sem ekki er a sjélfstaedri
160.

Matshluti er mannvirki i heild eda sa
hluti pess sem gerd er eignaskipta-
yfirlysing um. | skraningarreglum FMR
og byggingarfulltria segir:

"Mannvirkjahluta ma skra sérstaklega
sem sérmatshluta pegar:

a) Byggingarfraedileg rok meela med
sjalfsteedri skraningu, s.s. byggingarefni
og byggingarlag, enda geti hann stadio
sjalfsteedur  samkveemt  akveedum
byggingarreglugerdar.

b) Eignamodrk meela med pvi og
naudsynlegt reynist ad gera sérstaka
eignaskiptayfirlysingu um hann."”

Vidhaldseinkunn er sU einkunn sem
matsmadur gefur husi eftir viohalds-
astandi huss.



Hlutverk vinnuhépsins

Légum um brunatryggingar nr.
48/1994 var breytt sidast med I6gum
nr. 34/1999. Nymeeli er par ad finna um
ad reikna skuli afskriftir vid brunabéta-
mat huseigna, en pad er svohljodandi:

“Skal matid taka til peirra efnislegu
veromeeta hdseignarinnar sem eydi-
lagst geta af eldi og midast vid bygg-
ingarkostnad ad _teknu tilliti til aldurs,
slits, vidhalds og &stands eignar ad

O0ru leyti.”

Hlutverk vinnuhopsins var ad vinna
ad og leggja fram tillbgu um hvernig
afskriftir skulu Utfeerdar i brunabétamati
huseigna, med hlidsjon af pvi ad bruna-
trygging huaseigna er 16gbodin skyldu-
trygging.

[ upphafi var &akvedid ad greina
verkefnid i prja flokka:

e | fyrsta lagi ny his par sem skran-
ingartafla liggur fyrir.

e [ 66ru lagi eldri has par sem skran-
ingartafla hefur ekki verid gero.

e | pridja lagi hus par sem fravik eru
med slikum heetti ad Grelding hefur
ahrif & afskriftir.

Aodferdafraedi vinnuhopsins

Fasteignamati rikisins ber sam-
kveemt l6gum ad framkveema bruna-
bétamat. Brunabdtamat er framkvaemt
samkveemt kostnadarmatskerfi FMR,
en kostnadarmatskerfid er sérstakt forrit
sem er adgreint frA skraningarkerfi
hldsa. Matsadferdin er byggd & saman-
burdi vid vidmidunarhis. | kostnadar-
matskerfinu hafa verid honnud mismun-
andi likon fyrir hinar ymsu husagerdir.
Hvert likan er byggt upp af fjélda bygg-
ingarhluta, sem eru mismunandi eftir
gerd og gaedum hussins. Matsmadur
velur vidmidunarlikan, vidmidunarhus,
sem er likast pvi er meta skal og hefur

moguleika & ad breyta pvi og adlaga
frekar ad matsverkefninu.

Kerfid er uppbyggt af verobanka og
reiknilikani. Verdbankinn er ekki hefo-
bundinn verdbanki heldur auk eigin-
legrar verdskrar lika safn byggingar-
hluta. Matsmadur velur pa byggingar-
hluta ar safninu sem vid eiga, t.d. 10-40
fyrir hvert matsverkefni, og velur um
leid geedalysingu, par med eru eining-
arverd akveain.

Einingaverd  byggingarhluta eru
sundurlioud i efnis-, vinnu- og vélalioi.
Pannig er haegt ad halda pessum
pbattum i heildarbyggingarkostnadi ad-
skildum.

Fyrir hvern byggingarhluta er valin
reikniregla sem reiknar magn hvers
byggingarhluta Gt fra skraningarttflu
(t.d. flatarmal innveggja ut frA netto-
flatarmali, fjolda ryma og rimmali).

Skraningartafla er gerd samkvaemt
ritinu: Skraning mannvirkja. Reglur
og leidbeiningar Fasteignamats
rikisins og byggingarfulltria, en peer
reglur eru birtar sem fylgiskjal i reglu-
gerd um eignaskiptayfirlysingar,
utreikning hlutfallstalna o.fl. i
fioleignahdsum, nr. 538/1995. Fyrir
nyrri his eru skraningartoflur avallt fyrir
hendi og einnig fyrir sum eldri hus. Liggi
skraningartafla ekki fyrir fer
kostnadarmat fram samkveemt eldri
matsadfersum FMR. | skraningartoflur
hafa verid reiknadar allar lykilsteerdir
huss og byggir magntaka & peim sem
fyrr segir.

Pegar kemur ad reikningi afskrifta
liggur pvi fyrir kostnadarreikningur
hussins, framkveemdur med peim ad-
feroum sem lyst er hér ad framan.
Byggingarkostnadarmatid gefur endur-
stofnsverd hdss. Munurinn & endur-
stofnsverdi og brunabotamati er ad vio
endurstofnsverd er beett kostnadi
vegna hreinsunar brunarista. Fyrir
annad husnaedi en ibudarhldsneedi er
auk pess reiknadur fullur virdisauka-
skattur.



Viomidunarlikon skiptast i sam-
eignarlikdn og séreignalikon.

Sameignarlikbén taka til matshlut-
ans i heild og na yfir alla sameignar-
peetti bygginga sem eru td. undir-
stodur, burdarvirki, Utveggir, pak, lagna-
kerfi 0.p.h. og fragang sameiginlegara
ryma s.S. stigaganga, pvottahusa,
hjolageymsina o.s.frv.

Séreignalikon taka til einstakra
matseininga og na yfir séreignarpaetti,
sem og allan frhgang séreigna innan
hass, s.s. golfefni, milliveggi, innrétt-
ingar, hreinleetisteeki o.s.frv.

[ verdbanka er reynt ad hafa bygg-
ingarhluta sem mest samsetta. Feerri
byggingarhlutar leida af sér einfaldari
matslikon.

Til pess ad forritid geti reiknad ein-
ingarverd byggingarhluta er hver bygg-
ingarhluti greindur i frumpaetti sina.
Hver byggingarhluti getur verid sam-
settur af morgum frumpattum, s.s.
rammetraverdi steypu, Utseldri maeliein-
ingu hdsasmida, leigu a steypudeelu a
klst 0.s.frv. Einingarverd eru sott i frum-
pattaverdbanka sem reglulega er upp-
feerdur i samraemi vid verdlag.

Pegar brunabétamatid liggur fyrir
pannig reiknad er unnt ad beita afskr-
iftareikningi a likanid. Afskriftir verda
sem mest sjalfvirkar i reiknilikani eftir ad
vidhaldseinkunn hefur verid valin sbr.
bls 17. Verdgildi er metid Gt fra deetlad-
um liftima hvers byggingarhluta og
astandi hans, p.e. verdgildi er metid
eftir pvi hversu langt er lidid a liftimann.

Byggingarhlutum er skipt eftir lengd
liftima i skammtima-, millitima- og lang-
timapeetti. Byggingarhlutar eru sagoir
skammtima, ef peir hafa liftima 10 ar
eda minna og verda hér eftir nefndir
skammtimapeettir. Byggingarhlutar eru
sagadir millitima, ef peir hafa liftima 10 til
50 ar og verda hér eftir nefndir milli-
timapeettir. Byggingarhlutar eru sagdir
langtima, ef peir hafa liftima 50 ar eda
meira og verda hér eftir nefndir lang-
timapeettir.

-

Liftimaflokkun
Flokkur Liftimi
Skammtima <10 ar

Millitima 10-50 ar

Tafla 01 Liftimaflokkun

Akvedid var ad afskrifa ekki skamm-
timapeetti, afskrifa millitimapaetti nidur
ad 67% verdgildi og afskrifa langtima-
peetti nidur i 30% verdgildi. Akvordun
vardandi skammtimapeetti er ad hluta
byggd & peim upplysingum trygg-
ingafélaganna ad skammtimapeettir s.s.
malning og golfteppi, eru baettir i bruna-
tjéni an tillits til afskrifta. Akvordun vard-
andi afskriftamork millitimapatta byggir
a pvi ad medalastand peirra vio edlilegt
vidhald sé liklega um 50-60% af upp-
haflegu verdgildi, en med tilliti til 6ryggis
og trygginga haekka afskriftamork i
67%. Langtimapeettir afskrifast med
tilliti til aldurs en 6ryggissjonarmid rada
bvi ad ekki er farid nedar en 30% nema
skodun leidi annad i ljos.

Hrornun efnis an viohalds

Linurit 01 Hrérnun efnis an vidhalds.

Linurit nr. 1 synir hvernig afskrifta-
ferillinn litur Gt pegar efnislidir eru latnir
hrérna an nokkurs vidhalds. Efnispaett-
irnir afskrifast pa ad fullu smatt og



smatt. Petta synir pvi hver afskrift
efnislida getur freedilega ordid mest.

Nedri hluti linuritsins (dokki hlutinn)
eru vinnu- og Vélalidir sem afskrifast
ekki. Efri hlutinn eru efnislidir. Linurnar
innbyrdis syna skiptingu i langtima-,
millitima- og skammtimapaetti.

Hrornun efnis med vidhaldi

Linurit 02 Hrornun efnis med vidhaldi.

Linurit nr. 2 synir hvernig ferillinn
litur Ut pegar efnislidir eru endurnyjadir
jafnédum og liftima hvers peirra lykur.
i raunveruleikanum er ferillinn ekki
pannig pvi gera méa rad fyrir ad nokkur
hluti  byggingarhlutanna sé endur-
nyjadur adur en liftima er lokid.

Tekio er tillit til viohalds med pvi ad
gefa huasinu vidhaldseinkunn. Vio
akvoroun vidhaldseinkunnar eru fimm
moguleikar eftir pvi hversu gott vidhald-
i0 er.

Akvedid var ad skipta hdsum i tvo
notkunarflokka med tilliti til vidhalds,
annars vegar Oll has nema utihds i
dreifbyli og sambeerileg hus, hins vegar
atihds i dreifbyli og sambeerileg hus.
Byggir pad einkum & pvi ad medal
viohald Utihasa, oft afskekkt i dreifbyli,
sé ekki pad sama og medal viohald
annarra hdsa.

Dagleg framkvaemd

Midad er vid ad oll ny hus, og hus,
sem skraningartoflur liggja fyrir um, fai

pbannig sému medferd vido bruna-
bétamat og afskriftir. HUs feer bruna-
bétamat samkveemt kostnadarmatskerfi
FMR. Brunabo6tamatid afskrifast i reikni-
likaninu eftir aldri hassins, liftima bygg-
ingarhluta og peirri vidhaldseinkunn
sem matsmadur gefur pvi. Vidhalds-
einkunn er edlilegt vidhald nema
skodun leidi annad i ljos.

Afskriftir verda mismunandi eftir pvi
hve mikid hinir ymsu byggingarhlutar
vega i kostnadi og tvd hus reist eftir
sbmu teikningu geta afskrifast mishratt
ef t.d. innréttingar eru mismunandi.

Kostnadur vid skodun husa

Gert er pvi rad fyrir ad brunabéta-
mat og afskriftir pess muni fylgja
sjalfvirkum ferli reiknilikans eftir ad
matsmadur hefur dkvedio allar grunn-
forsendur. Fravik fra sjélfvirkum ferli
felast i breytingum vegna upplysinga
fra haseiganda eda skodun mats-
manns.

Med pessari adferd er gert rad fyrir
ad minnka kostnad vid skodun husa
eftir pvi sem unnt er. Askilegt veeri ad
skodun geeti farid fram a ca. 10 ara
fresti, en pess & milli adeins ef
huseigandi 6skar eftir skodun. Unnt er
lika ad minnka kostnad vid skodanir
med pvi ad fA hdseigendur til ad taka
meiri patt i endurskodun brunabdta-
matsins, t.d. med pvi ad senda peim
eyoubldd til utfyllingar par sem astandi
0g geedum huss er lyst og gera peim
betur grein fyrir abyrgd peirra ad
tilkynna til FMR breytingar sem verda a
hdsum sinum.

Eftir pvi sem fram lida stundir verda
viomidunarlikén fleiri pannig ad bruna-
bétamatio og afskriftir pess verda sifellt
betur sérsnidin ad hverju huasi. Jafn-
framt fijdlgar peim hdsum stédugt sem
skrad eru med skraningartofiu.



Almennt um afskriftir

Afskrift er leekkun verdgildis a gomiu
eda notudu mannvirki i samanburdi vid
nytt mannvirki. Naudsynlegt er ad hafa i
huga ad hér er verid ad fjalla um
afskriftir brunabotamats en ekki bok-
haldslegar eda skattalegar afskriftir.
Békhaldslegar afskriftir eru venjulega
linulegar og segja pvi ekki til um
hrérnun mannvirkis & akvednum tima.
peer fjalla fremur um endurheimtur fjar-
festingar &4 akvednum tima, liftima
mannvirkis, og taka til heildarkostnadar
vegna efnis-, vinnu- og vélakostnadar.
Bokhaldslegar afskriftir eru hluti rekstr-
arkostnadar, framleidslukostnadar eda
kostnadar vio pjonustu.

paer afskriftir sem hér er fjallad um
taka framar 00ru mid af byggingar-
freedilegu astandi mannvirkis a peim
timapunkti sem um er ad reeda. Vert er
ao hafa i huga ad afskriftir i brunabéta-
mati taka ekki mid af kostnadi vid
vidhald, heldur astandi byggingar a
akvednum tima.

Tegundir afskrifta

Freedilega séd eru prjar megin-
tegundir afskrifta.

Tegundir afskrifta i

e Efnisleg hrérnun

« Afskriftir hadar lifaldri byggingarefna og
vidhaldsastandi

e Urelding
* Afskriftirhadar nytingarha fni
e Hagranar af

Tafla 02 Tegundir afskrifta.

Tegundir afskrifta eru: Efnisleg
hrérnun, drelding (skert nytingarhaefni)
og hagraenar afskriftir.

1. Efnisleg hrornun: (physical deter-
loration)

Afskriftir vegna efnislegrar hrorn-
unar endurspegla minnkad verdgildi
mannvirkis vegna ahrifa umhverfis,
nattiruafla, slits og skemmda vegna
notkunar og galla.

Efnislegri hrornun ma skipta i peetti,
sem unnt er ad gera vid og sem ekki er
gert vio.

Osakir hrérnunar geta verio t.d.:

e Efnabreytingar i steypu. Langtima
alag. Sig vegna of litils burdarpols
jardvegs eda undirstada. Ahrif hita-
breytinga. Prysti- eda togspennur,
naningur, o.s.frv.

e Vanraeksla eda of litid viohald.
Skordyr, raki-saggi, vedur, vindar,
sol, efnamengun o.s.frv.

e Notkun.

Vid afskriftir parf ad meta samhengi
vidhalds og hrornunar. Unnt er ad
draga ur ahrifum hrérnunar en ekki
stbdva pau.

2. Urelding, skert nytingarhaefni:
(functional obsolescence, inade-
guacy, lack of utility)

Afskriftir vegna skertrar nytingar-
heefni endurspegla minnkandi verdgildi
vegna ymissa breyttra skilyrda, eda
adsteedna.

Afskriftir vegna skertrar nytingar-
haefni mannvirkis eru alltaf afleiding af
pattum innan mannvirkisins sjalfs. Sem
deemi ma nefna ad mannvirki getur ekki
lengur gegnt hlutverki sinu vid natima



vinnuhaetti.

Honnun eda skipulag byggingar
geta verid ordin Ureld vegna breyttra
stadla og krafna. Mannvirkid byr ekki
yfir sveigjanleika til breyttrar notkunar
vegna uppbyggingu burdarvirkja o.fl. Of
margar sulur i vorugeymslu valda t.d.
pvi ad lyfturum og nudtima geymslu-
adferdum verdur ekki vid komid, yfir-
loftheed nytist ekki, rafkerfi reedur ekki
vid natimakrofur o.s.frv. Sem desemi
meetti einnig nefna kréfu um byggingu
nys sjukrahiss i stad tveggja eldri
vegna erfidleika vid ad adlaga bygging-
una breyttum vidhorfum, teekjabunadi
og nyjum adferdum. Akvedinn hluti
mannvirkis getur verid i fullu gildi en
vegna annarra hluta mannvirkisins sem
hann tengist sem hluti heildarmann-
virkis, getur hann haft skert nytingar-
gildi.

Skert nytingargildi getur verido 6gjor-
legt ad beeta eda svo kostnadarsamt ad
Okleift sé. Daemi: Ofullneegjandi loft-
haed, ofullnaegjandi burdargeta platna
eda suUlna, husnaedi a of moérgum
haedum o.s.frv.

Mannvirkid verdur pvi minna eftir-
soknarvert til eignar.

3. Hagreenar afskriftir: (economic
obsolescence)

Hagreenar afskriftir vegna minni
ardsemi endurspegla verdryrnun vegna
ymissa breyttra skilyrda eda adsteedna.

Pessi pattur Ureldingar er eingbngu
hadur pattum utan mannvirkisins sjalfs.

Nefna ma ahrif vegna adgerda
stjornvalda (s.s. nyjar reglugerdir), eda
markadar. Skert eda 6nog ardsemi er
oft had stadsetningu, t.d. engin bila-
steedi vid verslunarhds, préngar goétur
og mikil umferd hindra eda takmarka
adkomu. [budir i idnadar- eda verslun-
arhverfi, eda hverfi par sem skemmiti-
stadir eru opnir fram eftir noéttu, geta
ordid illnytanlegar. Skert eda 0Onog
arosemi getur tengst umhverfi t.d.
gamalt has i nybyggdou hverfi par sem
starfsemin fellur illa ad nyju skipulagi.

7

Breytingar i idnadi eda atvinnugrein
geta valdio pvi ad mannvirkid verdur
onytanlegt. Deemi:, purrd nattdrulegra
audlinda s.s. nama, o.s.frv. Svipad
getur att vid um has & haettusveedum.

Mannvirkid verdur pvi minna eftir-
sOknarvert til eignar.

Aodferdir vid mat a afskriftum

Vid mat a afskriftum er greint & milli
tveggja meginadferda:

e Fraedilegar (theoretical) afskriftir.

e Afskriftir vio skodun (observed de-
preciation).

Fraedileq afskrift er pegar afskrift
mannvirkis er akvedin eftir formulu,
reiknireglu eda eftir freedilegum stédlum
an skodunar. Freedileg afskrift er
naudsynleg pegar halda skal vid
mati mikils fjdlda eigna reglulega og
ekki er unnt ad framkvaema skodun
nema med akvedinna ara millibili.

Afskriftir vid skodun er pegar mats-
madur metur afskriftir Gt fra reynslu
sinni og démgreind a stadnum. Ordid
skodun er hér notad i vioteekari merk-
ingu en skodun augans. Beita parf
ymsum athugunaradferdum samhlida
reynslu og démgreind. Athugadir eru
hinir ymsu byggingarpaettir mannvirkis
med tilliti til hroérnunar, vidhalds, ad-
steedna sem mannvirkid er notad vio,
nytingargildis og framtidarnotkunar af
mannvirkinu.

Skodun, studd skyrslu um vandlega
athugun heefs matsmanns & mannvirki
0g adstaedum, er besta adferdin til pess
ad meta afskriftir.

Algengt er ad taka afskriftir sem fall
af tima, liftima heildarmannvirkis. Hafa
parf i huga hugtokin efnislegur liftimi,
hagkveemur liftimi, afskrifadur liftimi,
oafskrifadur liftimi, raunverulegur liftimi
eda aldur.



Liftimi

Linurit 03 Liftimi.

Efnislegur liftimi er sa& timi sem
mannvirkid getur stadid an of mikillar
hrornunar.

Hagkveemur liftimi er pa skilgreind-
ur sem sa timi sem mannvirkio naer ad
skila fullneegjandi ardi. Hagkveemur
liftimi er oft styttri en efnislegur liftimi.

Raunverulegur liftimi er timinn fra
lokum byggingar par til mannvirkid er
rifio.

Linurit nr. 3 synir hvernig pessir mis-

munandi skilgreindu liftimar geetu hugs-
anlega ordio.

Utreikningur afskrifta

Afskriftir ma byggja & mismunandi
forsendum:

e Aldursafskriftir, husid tekid sem
heild.

o Afskriftir byggdar a byggingarfreedi-
legri sundurlidun.

a) Byggdar a efnislegum liftima
frumpatta.

b) Byggdar a efnislegum liftima
byggingarhluta.

Aldursafskriftir par sem huasio er
tekid sem heild, eru ymist byggdar &
beinlinufalli eda stélludu falli.

Galli slikra aldursafskrifta er mikil
einféldun. Oftast er pd beitt sambandi
aldurs og ryrnunar verdgildis

Mismunandi afskriftaferlar

Linurit 04 Mismunandi afskriftaferlar. Blau og greenu ferlarnir
eru beinlinuféll en s& raudi er stallad fall.

Aldursafskrift

Aldursafskrift er oft byggd a mis-
munandi follum eftir gerd bygginga,
notkun og jafnvel stadsetningu.

Afskrift byggd a byggingarfreedilegri
sundurlidun er timafrek vegna mikillar
sundurlidunar. Hver pattur er metinn
eftir liftima og aldri, t.d. pakjarn hefur 40
ara liftima. Ef 20 &r eru lidin er afskrift
50% o.s.frv. Pannig er tekid tillit til mis-
munandi liftima mismunandi frumpétta
byggingar eda byggingarhluta en ekki
nytingarhaefni eda ardsemi.

Vandasamt er ad taka tillit til vensl-
adra atrida vido mat afskrifta. Vidhald
hefur ahrif & hrérnun og slit og breytir
beim afskriftapeetti. Litid sem ekkert
viohald flytir hrérnun en gott vidhald
kemur i veg fyrir suma hrérnun. Tengsl
eru milli nytingarhaefni og ardsemi
annars vegar og vidhalds hins vegar og
ba efnislegra afskrifta. Pvi meiri sem
nytingarhaefni og ardsemi eru, pvi
meira er oftast lagt i vidhald.

Vid fijoldamat er takmarkad hve
mikid er unnt ad koma skodun vid.
Einfold aldursfoll vio mat a afskriftum
gera ekki mismun & peim sem halda
mannvirkjum sinum vel vid og hinum
sem halda peim illa vid.

Vinnuhopurinn 4dkvad ad athuga
ahrif mannvirkjagerdar, notkunar og
jafnvel stadsetningar a afskriftir.



Akvaedi laga um afskriftir vegna
skertrar nytingarhaefni og minni

arosemi

[ breytingu & légunum nr. 34/1999
er jafnframt ad finna nymeeli um
mogulega leekkun brunabétamats hisa
vegna tiltekinna astsedna. bPad kemur
fram i 7. mgr. 2. gr. laga um bruna-
tryggingar nr 48/1994 og er svohlj6o-
andi:

“Fasteignamati rikisins er heimilt ad
leekka vatryggingafjarnaedir huseigna
(brunabdtamat) sem eru i Iélegu
astandi og hafa litt eda ekki verid i
notkun fra pvi sem brunabétamat peirra
hefdi ella ordid samkv. 1. mgr. Heimild
pessi verdur pvi adeins nytt ad fyrir liggi
stadfesting sveitarstjornar a astandi
eignar og notkun og ad han geri ekki
athugasemdir vid ad mat verdi laekkad.”

I athugasemdum frumvarpsins vid
2. gr. seqir: “Ekki pykir rétt ad einskorda
moguleika til sveigjanlegs mats vid
bujardir heldur sé midad vio ad heimild
pessi sé almenn.”

Vinnuhopurinn var sammala um ad
lita verdi svo a ad parna séu afmorkud
pau tilvik par sem taka ma ftillit til
nytingarhaefni, notagildis eda afskrifta
vegna pess ad huseign fullnaegi ekki
hlutverki sinu.

pPad er pvi mat vinnuhdpsins ad
ordalag 1. mgr. 2. gr. laga um bruna-
tryggingar "ad matid skuli taka tillit til
beirra efnislegu veromeeta huseign-
arinnar sem eydilagst geta af eldi og
midast vid byggingarkostnad ad teknu
tilliti til aldurs, slits, vidhalds og astands
eignarinnar ad 0&0ru leyti.” visi til
efnislegra afskrifta, hrérnunar.

Nidurstada umrsedu um mismun-
andi peetti afskrifta eru pvi: Afskriftir fra
endurstofnsverdi skv. 1. mgr. 2. gr.
skulu vera efnislegar afskriftir einvoro-
ungu. PG skal taka ftillit til litillar
notkunar, notagildis, med visan til 7.
mgr. 2. gr. laga nr 48/1994, ef fram
koma Gskir um pad.

| lj6si pess ad hér er um légbodna
brunatryggingu ad reeda til ad tryggja
ad huaseigandi fai tjon sitt beett farist
huseign hans eda skemmist i eldi var
pad mat vinnuhdpsins ad frumkvaedi ad
bessu fraviki vid mat afskrifta eda 6sk
par um eetti ad koma fra eiganda en
ekki FMR, sem og ad liggja pyrfti fyrir
stadfesting sveitarfélags til pess ad
afskriftum verdi breytt & pennan hatt.
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Adferoir til afskrifta

Vinnuhopurinn var sammala um ad
"byggingarfraedileg sundurlidun” sé su
aoferd vio afskriftir & brunabdtamati
sem eigi hér best vid. Almennt hefur
pessari adferd litid verid beitt vegna
bess hversu vinnufrek hdn er. En pessi
aoferd fellur mjog vel ad adferoum
FMR vid kostnadarmat. Adferdin byggir
a ad akveoa liftima einstakra frumpéatta
eda byggingarhluta mannvirkisins og
afskrifa med tilliti til pessa ad teknu tilliti
til vidhalds.

Naudsynlegt er ad afskriftalikanio
nai einnig til afskrifta vegna skertrar
nytingarhaefni pegar oskir koma fram
um beitingu peirra.

Vinnulidir ekki afskrifadir

Hinn 31. mai 1999 ritadi Magnus
Olafsson péaverandi forstjori FMR Fjar-
malaeftirlitinu bréf, par sem fram kom
ad FMR liti svo a ad tulka beri 1. mgr.
2. gr. laga um brunatryggingar a pann
veg ad einungis skuli afskrifa efnislioi i
byggingarkostnadi, en vinna manna,
vélavinna og adrir slikir lidir afskrifist
ekki. petta eigi p6 adeins vid um huds
sem eru pad traust ad fullvist sé ad
endurbygging sé mdguleg. Fram kom i
bréfinu ad FMR liti svo & ad afskriftir i
matinu skuli na til alls byggingarkostn-
adar i husum sem eru pad léleg ad
endurbygging kemur ekki til alita.

Fjarmalaeftirlitio vitnar i svari sinu til
laga um vatryggingasamninga nr.
20/1954, 3. mgr. 37. gr.:

“‘Sé hus sem skadast hefur, byggt
ad nyju eda vid pad gert, skal adeins
dreginn fra mismunur milli gamals og
nys.”

Fjarmalaeftirlitio telur ad akvaedi
betta hafi pa pydingu “ad pegar um er
ad reeda tjon a husum skal ekki draga
frd botum verdmeetaryrnun sem stafar
af minnkudu notagildi eda 6drum at-
vikum, likt og & almennt vid um lausafé
samkvaemt 1. mgr. 37. gr. sbmu laga.”

i svari Fjarmalaeftirlitsins segir og:
"Hagsmunir vatryggjanda felast i pvi ad
vatryggja hus sitt med peim heetti ad
hann fai baetur midad vid hvad kostar
ad endurbyggja eda gera vid hus sem
skemmist i bruna, pannig ad pad verdi i
sambeerilegu astandi og fyrir tjon. Sjalf-
gefid er ad vinna manna og vélavinna
er naudsynlegur pattur i vidgerd eda
endurbyggingu huss. Vinna pessi fer
edli mals samkveemt fram pegar husio
er endurbyggt eda vio pad gert. Verdur
ekki séd ad vinnukostnadur i bruna-
botamati eigi ad rddast af aldri og
sliti hass. Edlilegra er ad mida vid
kostnad vid endurbyggingu eda vidgerd
pegar brunabdtamat er framkveemt.”

Skipting heildarkostnadar

Linurit 05 Skipting heildarkostnadar i efnis-, vinnu- og
vélalidi. Skiptingin midast vid steinsteypt ibudarhis af
akvedinni gerd.

‘39. gr. laga um vatrygginga-
samninga fjallar um ad vatryggingar-
félagi sé Oskylt ad greida heaerri baetur



en med parf til pess ad beeta tjon pad,
sem ordid hefur, med 6drum oréum ad
vatryggingartakinn skuli ekki hagnast a
tjoninu. Fjarmalaeftirlitio telur ad um-
reedd tulkun Fasteignamats rikisins
gangi ekki gegn pessu akveedi, par
sem vinnulidurinn er edlilegur pattur i
vidgerd eda endurbyggingu huss.”

“I brunabétamati er hins vegar rétt
ad afskrifa efnislidi i byggingarkostnadi,
m.a. med hlidsjon af adurnefndri 39. gr.
laga um vatryggingasamninga, en
Fjarmalaeftirlitio tekur ekki afstoou til
bess hér hvernig peer afskriftir skuli fara
fram i einstbkum atrioum eda hversu
miklar paer skuli vera midad vid aldur
og slit.”

‘Fjarmalaeftirlitio er ennfremur sam-
mala pvi aliti ydar ad afskriftir i matinu
skuli na til alls byggingarkostnadar i
hisum sem eru pad léleg ad endur-
bygging komi ekki til alita.”

Vinnuhépurinn telur pvi ad ekKki
skuli afskrifa vinnu- og vélalidi nema
endurbygging komi ekki til alita.

Efnislegar afskriftir (hrérnun)

Vinnuhopurinn reeddi efnislegar af-
skriftir med tilliti til pattanna:

e Mismunandi byggingarefni, stein-
steypa, stél, timbur o.s.frv.

e Mismunandi veduralag, mismun-
andi stadsetning.

e Mismunandi notkun, ibudir, idnadur,
verslun, skoli o.s.frv.

Mismunandi byggingarefni

Pad hefur verid rikjandi hefd a
[slandi og reyndar vidar ad afskrifa
timburhis og stalbyggingar hradar en
t.d. steinsteypt his. ROk pessarar
akvordunar hafa ekki alltaf legid ljos

fyrir.

Mismunandi afskriftir - mannvirkja
eftir efni burdarvirkja verda einkum
réttleettar Ut fra mismunandi liftima
hinna ymsu byggingarefna.
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Akvedid var ad stydjast vid
liftimaasetlanir og lata mismunandi
afskriftir byggingarefnanna koma
fram pannig.

Mismunandi veduralag

Vidhald hasa 4 islandi er ad storum
hluta viohald vedurkdpu. Vio blasir ad
sumir stadir bda vid meira veduralag en
adrir. Hus a slikum stédum purfa meira
og tidara vidhald en hus stadsett par
sem vedurseeld er meiri.

Til skodunar i pessu sambandi
koma peettir svo sem vindhaed (vedur-
haed), slagregn, frost-pidu sveiflur og
selta.

A vegum l8nteeknistofnunar og
Rannséknastofnunar  byggingaridnad-
arins er i gangi rannsoknarverkefnio:
Teering og teeringarvarnir par sem
ad koma fj6lmargir adilar. Verkefnio
gengur Ut & ad  kortleggja
teeringarhrada malma a mismunandi
stodum a landinu. Ad verkefninu loknu
verdur teeringaralag og vedrunaralag
mun betur pekkt eftir landshlutum.

Vinnuhopurinn hélt fund med vedur-
freedingum & Vedurstofu Islands um
betta malefni. Fram kom ad Vedur-
stofan hefur ekki undir héndum hald-
baerar upplysingar sem geetu komid ad
notum vid mat & vidhaldi husa eftir
mismunandi araun vedurs og eftir
mismunandi sveedum landsins. Pad var
mat vedurfreedinganna ad stadheettir
innan akvedinna vedursveeda vaeru svo
mismunandi ad breytileiki innan svaeda
veeri eins mikill og heildarbreytileiki p.e.
breytileiki milli sveeda. Nidurstadan var
su ad mismunandi afskriftir eftir
vedursveedum veeru ekki fram-
kveemanlegar.

Mismunandi notkun

Mismunandi notkun veldur mis-
munandi araun & mannvirkin og par af
leidandi mismunandi vidhaldi. Daemi,
golfefni og innréttingar slitha hradar i
skélum og samkomuhdsum en i venju-
legum skrifstofum eda ibudum.



Petta leidir til pess ad viohald verdur
meira og dyrara. Aftur & méti ef vidhald
er edlilegt parf petta ekki ad valda pvi
ad byggingar med meiri notkunararaun
séu ad jafnadi i verra astandi en peer
sem eru undir minni araun. Ekki er
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afskrifad eftir kostnadi vido viohald,
heldur tekid mid af astandi mannvirkis.
Nidurstadan var pvi st ad ekki veeri
asteeda til ad afskrifa mishratt eftir
notkun.
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Liftimi byggingahluta

Akvedid var sem fyrr segir ad
afskrifa samkvaemt “byggingarfreedilegri
sundurlidun” p.e. ad fara eftir liftima
byggingarefnis. Talsverdar upplysingar
eru til um liftima hinna mismunandi
byggingarefna. Heimildir vinnuhdpsins
um liftima eru:

e Vejledning, 318.1 - Levetidstabeller
SKAFOR  (Dansk Forening for
Skadeforsikring) agust 1990

e Schedule of normal economic life,
Boeckh, Building valuation manual.
1967

e Liftimaskrda frA Verkfraeedistofunni
Linuhdnnun, des. 1999

Fundur var haldinn med fulltrGum
Rannsoknastofnunar  byggingarionad-
arins (Rb).

Rb hefur unnid ad skodun hidsa og
vidhaldi peirra i 10 &r. Til pess ad
meta liftima at fr& skodun parf ad
fylgja husunum eftir i langan tima og
skra viohaldssbégu peirra. Rb hefur
skodad 220 hus i Reykjavik eda um
1% bygginga par.

Rb hefur ekki aeetlad liftima
byggingarefna sjalfsteett, eda kannad
liftima eftir stadsetningu husa med tilliti
til vedrunar.

Fulltrdar Rb toldu ekki vist ad unnt
veeri ad gera upp & milli liftima burdar-
virkia i husum eftir byggingarefni,
steinsteypu, stéli, timbri o0.s.frv. eins og
hingad til hefur verid venja ad gera.

Vinnuhopurinn  akvad ad vinna
sérstaka liftimaaaetlun fyrir byggingar-
hluta eftir peim gégnum sem fyrir liggja.
Skrain nefnist Liftimar byggingarhluta
og er fylgiskjal med skyrslunni.

Flokkun byggingarhluta, bygg-

ingarefna eftir liftima

Vinnuhépurinn komst fljétlega ad
beirri nidurstddu ad rétt og hagkveemt
veeri ad flokka byggingarefni og bygg-
ingarhluta eftir lengd liftima.

a) Skammtimapeettir (S) p.e. bygging-
arhlutar med liftima minni en 10 ar.

b) Millitimapeettir (M) p.e. byggingar-
hlutar med liftima milli 10 og 50 &r.

c) Langtimapeettir (L) p.e. byggingar-
hlutar sem hafa liftima 50-100 ar.

|

Liftimaflokkun
Flokkur Liftimi
Skammtima (S) <10 ar
Millitima (M) 10-50 ar

Langtima (L) > 50 ar

Tafla 03 Liftimaflokkun byggingahluta.

Med pvi ad skipta liftimatdflum upp
eftir pessari nidurrddun er unnt ad fjalla
um byggingarhluta i pessum flokkum
og afskriftir og afskriftamork hvers
flokks.



Skipting efnislida eftir liftima

Linurit 06 Skipting efniskostnadar i skammtima (S), millitima
(M) og langtimapeett (L)i. Skiptingin midast vid steinsteypt
ibadarhus af akvedinni gerd.

Brunabétamat er tryggingamat,

oryggismal

Ljést er midad vid gridarlegan fidlda
haseigna & landinu, um 220.000, ad
nokkur timi getur lidid & milli skodana
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matsmanna. Askilegt er ad unnt veroi
ad skoda hus med 10 ara millibili.
Brunabotamat hlytur pvi ad byggja &
upphaflegu mati afskrifudu samkvaemt
pvi likani sem smidad verdur, en sidan
feert til raunveruleika vid skodun, pegar
han er framkvaemd. 1 lj6si pessa verdur
ao taka tillit til Aryggissjonarmida vid
mat afskrifta og geeta pess ad afskrift-
irnar séu o6ryggis megin, p.e. ekki of
miklar. Hafa verdur i huga ad bruna-
trygging huasa er skyldutrygging, p.e.
menn verda ad brunatryggja huseignir
sina pott peer séu peim mismunandi
mikilvaegar.

Sjonarmidid i Iégunum er ad
brunatryggingin sé til hagsbota fyrir
eiganda. Vatryggingarfjarhaedin er
upphaed brunabdtamats sem hus-
eigendur og tryggingafélég eru
bundin vid, pannig ad ekki er unnt
aod tryggja huseignir fyrir haerri eda
leegri fjarhaedir.



Afskriftamork
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Vid afskriftir & brunabdtamati verdur
jafnan nokkurt alitamal hver afskrifta-
mork skuli vera. Afskriftamdrk eru hér
mork pess hversu langt nidur afskrifad
er, sem hlutfall af nyvirdi. Enn verdur ad
leggja &herslu & ad skodun mannvirkis
getur leitt i ljos astand sem leidir til
breytinga & almennu reglunni, p.e.
fravika fra pvi likani sem préad hefur
verid fyrir afskriftir.

Vardandi  afskriffamorkin -~ komu
nokkrir paettir til athugunar:

e Hver eiga afskriftamdrk ad vera og
eiga pau ad vera mismunandi fyrir
mismunandi notkunarflokka husa?

e Eiga afskriftamdrk ad vera mismun-
andi fyrir hina mismunandi liftima-
peetti?

e Eiga fyrstu ar ad vera an afskrifta?

Afskriftamork eftir notkun

Med visan til nidurstdou um hrada
afskrifta vid mismunandi notkun (sja
bls. 12) var pad afstada vinnuhdpsins
a0 ekki veeri asteeda til mismunandi
afskriftamarka eftir notkunarflokkum.

Medal vidhald er p6 metid i leegra i
atihsum i dreifbyli og sambeerilegum
hdsum, en husum i péttbyli

Nidurstadan var pvi su ad

afskriftamdrk verdi mismunandi fyrir
tvo notkunarflokka.

1. Oll hGs nema utihts i dreifbyli og
sambeerileg hus.

2. Utihas i dreifbyli og sambeerileg
hus.
Ad 60ru leyti er ekki tekio tillit til

mismunandi notkunarflokka hudsa vid
afskriftir vegna brunabdtamats.

Afskriftamoérk mismunandi
liftimapatta

Verulegar umraedur attu sér stad
um pennan patt afskriftanna. Nidur-
stadan var ad afskrifa skammtimapaetti
ekki, vegna pess sem adur er sagt ad
um tryggingamat er ad reeda 0g upp-
lysingar tryggingafélaganna eru ad
skammtimapeettir eru beettir an afskrifta
i minni jdnum. Skammtimapeettir vega
litid i heildarkostnadi, geetu numid 6-8%
af heildarefniskostnadi pannig ad
afskrift peirra vegur litid i heildarmati.

Akvedid var ad afskrifa millitima-
beetti i samraemi vid raunverulegan
lifaldur en p6 ekki nedar en i 67% af
nyvirdi. Liftimi millitimapatta spannar
langt timabil, 10-50 &r. petta pydir ad
vio edlilegt viohald eru yfirgnaefandi
likur & pvi, ad nokkrum tima lidnum, ad
verdgildi peirra sé 50-60% af nyvirdi. Af
Oryggisasteedum var valid ad hafa
bessi mdrk nokkru haerri og akveda pau
67% vio edlilegt vidhald.

Eftir allnokkrar vangaveltur var
akvedid ad setja afskriftamork lang-
timapatta vio 30% vid medal vidhald.
Enn er hér um 6ryggismat ad reeda en
skodun getur breytt pessum morkum ef
eitthvad kemur fram sem gefur tilefni til
fravika fra likani. Afskriftamoérk eru
sidan breytileg eftir vidhaldseinkunn,
sja toflu. Rétt er ad itreka ad verid er ad
fast vid efnislioi. Vinnu- og vélalidir eru
ekki afskrifadir.

Ar an afskrifta

Algengt hefur verid vid brunabota-
mat ad lata afskriftir taka gildi i prepum
og afskrifa ekkert fyrstu arin t.d. fyrstu

fimm &rin. SO nakveema adferd sem
hér er 4kvedio ad beita, p.e. ad afskrifa
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i samraemi vid lidinn liftima, bydur ekki Afskriftahradi fer eftir liftima bygg-
upp a slika medferd afskrifta. Hér er pvi ingarhluta. Pannig afskrifast bygging-
valid ad beita samfelldri afskrift fra arhluti med 20 ara liftima um 5% a ari
byggingarari. en byggingarhluti med 50 ara liftima

um 2% 4 éri.



Vidhaldseinkunn
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Toflurnar hér ad nedan syna af-
skriftamork hinna ymsu liftimaflokka
eftir viohaldi. S, M og L merkja skamm-
tima-, millitima- og langtimapeetti.

Husum er skipt i tvo notkunarflokka,
b.e. atihds i dreifbyli og sambeerileg
hds og hins vegar 6nnur hus. Fram
kemur ad afskriftamdérk eru mismunandi
i pessum tveim notkunarflokkum og
fara jafnframt eftir vidhaldseinkunn.
Medal vidhald atihdsa i dreifbyli er ad
jafnadi minna en hasa i péttbyli. Reikni-
likanio gerir rad fyrir medal vidhaldi og
fravik frA pvi koma adeins til vegna
skodunar eda upplysinga fra eiganda.

Vidhaldseinkunnir, hl_ri Ork:

Mjég gott vidhald 100%  75%  50%
Gott vidhald 100%  72%  40%

Medal vidhald 100% 67% 30%

Tafla 04 Vidhaldseinkunnir fyrir 6ll hiis nema Utihds.

Vidhaldseinkunnir, afskriftanions

S M L
Mjog gott vidhald 100% 75% 50%
Gott vidhald 100% 60% 40%
Medal vidhald 80% 50% 30%

Liti3 vidhald

Tafla 05 Vidhaldseinkunnir fyrir Gtihis og sambeerileg his.

Afskriftir fylgja pannig reiknilikani og
afskriftamork fara eftir viohaldseinkunn.

Skilgreining vidhaldseinkunna p.e.
mjog gott, gott, medal, litid og mjog litid
vidhald, verdur hluti af vinnureglum
FMR.

Afskriftir vegna galla

Vid skodun geta komid fram atrioi
sem taka verdur tillit til vio afskriftir.
Komi fram gallar & hisi svo sem
steypuskemmdir, sprungnar lagnir,
sigin golf, sprungur i veggjum, sokklum
og botnplétum o.s.frv. vegna sigs, eda
hénnunargalla, tekur matsmadur tillit til
bess med pvi ad beita studli a
brunabdtamat vidkomandi byggingar-
hluta og leekka pannig verdgildi hans.
betta & einnig vid pegar has i heild
hefur ordid fyrir svo mikilli araun, ad
endurbygging er ekki moguleg.

Afskriftir vegna galla eru pvi hadar
mati matsmanns og skodun hans &
stadnum.

Mat og raunveruleiki

Brunabotamat med afskriftum sem
akvedid er samkveemt likani er hugsad
pannig ad vid edlilegar adsteedur séu
yfirgnaefandi likur a ad nidurstddur séu
"réttar". Til pess ad sannreyna reikni-
likanid voru skodud fimm hus i hverjum
af prem aldursflokkum, 20 ara, 40 ara
0g 60-70 ara. Husin sem skodud voru
eru i ymsum  notkunarflokkum:
ibudarhus, verslunarhus, idnadarhus,
skrifstofur, samkomusalir og kirkja.

Marga byggingarpeetti er ekki unnt
ao skoda nema med meirinattar tilfeer-



ingum, s.s. burdarvirki, sokkla, lagnir i
grunni og veggjum o.s.frv. pess var
freistad ad fa upplysingar um
vidhaldssogu hja eigendum eda not-
endum hasnaedis eftir pvi sem feert var.
Slikar upplysingar eru ekki alltaf
titeekar. Framkveemt var mat & peim
byggingarpattum sem adgengilegir
VOru.

Skodun a stadnum kom vel heim
vid liftimatoflur. Fravik finnast einkum ef
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his hefur verid tekid til verulegrar
endurnyjunar vegna breyttrar notkunar
eda hlidsteedra tilvika. Reiknilikani er
ekki eetlad ad na til slikra fravika, heldur
er gert r&d fyrir ad nidurstodum verdi
breytt i slikum tilvikum i kjolfar skod-
unar eda upplysinga fra eigendum.

Nidurstada skodananna var pvi su
aod telja verdour ad med pessu moti hafi
fundist traverdug adferd til afskrifta.



Afskriftaferiar
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Afskriftaferlar eru sjalfsteedir fyrir
hvert huslikan. Likanid er byggt upp af
byggingarhlutum og afskriftir fara eftir
liftima einstakra patta peirra.

Afskriftaferlar geta verid mjog breyti-
legir, baedi vegna breytilegs hlutfalls
efnislida af heildinni og vegna mismun-
andi hlutfalls langtima-, millitima- og
skammtimapatta af heildarkostnadi.
Einnig verda afskriftaferlarnir breytilegir
eftir pvi i hvada flokki husido er p.e.
atinds eda 6nnur has.

Hér ad nedan eru synd nokkur
afskriftalinurit til pess ad gera grein fyrir
ahrifum  vidhaldseinkunnar.  Linuritin
midast vid viohaldseinkunn i almenna
flokknum p.e. fyrir 6l has nema atihds i
dreifbyli og sambeerileg hus.

Afskriftaferill
vid mjog gott viohald

Linurit 07 Afskriftaferill vié mjog gott vidhald.

Linurit nr. 7 synir afskriftaferil ef
vidhald er mjog gott. Skammtimapaettir
eru ekki afskrifadir. Afskriftamaork milli-
timapatta eru 75% og afskriftamork
langtimapéatta eru 50%.

Afskriftamdrk steinsteypts ibudar-
hiuss af akvedinni gerd sem fengid
hefur afskriftaeinkunnina: Mjog gott
vidhald verda pvi samkveemt pessu
um 81% eftir u.p.b. 50 ar.

Afskriftaferill vid gott vidhald

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%

Linurit 08 Afskriftaferill vid gott vidhald.

Linurit nr. 8 synir afskriftaferil ef
viohald er gott. Skammtimapaettir eru
ekki afskrifadir. Afskriftamork millitima-
batta eru 72% og afskriftamoérk lang-
timapatta eru 40%.

Afskriftamork steinsteypts ibudar-
hiuss af akvedinni gerd sem fengio
hefur afskriftaeinkunnina Gott vidhald
verda pvi samkveemt pessu um 78%
eftir u.p.b. 60 ar.

Afskriftaferill vid medal vidhald
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90%

80%
70%
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Linurit 09 Afskriftaferill vid medal vidhald.

Linurit nr. 9 synir afskriftaferil ef
vidhald er medal. Skammtimapeettir eru
ekki afskrifadir.  Afskriftamork  milli-



timapéatta eru 67% og afskriftamork
langtimapéatta eru 30%.

Afskriftamdrk steinsteypts ibadar-
hass af akvedinni gerd sem fengid
hefur afskriftaeinkunnina Medal
viohald verda pvi samkveemt pessu
um 74%. eftir u.p.b. 70 ar.

Afskriftaferill vid litié vidhald
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70%
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40%

Linurit 10 Afskriftaferill vid litd vidhald.

Linurit nr. 10 synir afskriftaferil ef
vidhald er litid. Afskriftamérk skamm-
timapétta og millitimapatta eru 50% en
afskriftamork langtimapatta eru 20%.

Afskriftamdrk steinsteypts ibudar-
hass af akvedinni gerd sem fengid
hefur afskriftaeinkunnina Litid vidhald
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verda pvi samkvaeemt pessu um 65%.
eftir u.p.b. 80 ar.

Afskriftaferill
vid mjog litid vidhald

Linurit 11 Afskriftaferill vid mjog litid vidhald.

Linurit nr. 11 synir afskriftaferil ef
vidhald er mjog litio. Afskriftamork
skammtimapatta og millitimapatta eru
30% en afskriftamdrk langtimapatta eru
15%.

Afskriftamdrk steinsteypts ibladar-
hiss af akvedinni gerd sem fengid
hefur afskriftaeinkunnina Mj6g litid
vidohald verda pvi samkveemt pessu
um 58%. eftir u.p.b. 85 ar.



Eldri matsaodferdir
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Eins og fram kom i upphafi var
akveoid ad skipta hasum i flokka eftir
pvi hvort skraningartafla er til um hasio
eda ekki.

Ef skraningartafla er fyrir hendi er
haegt ad meta husid i nyja kostnadar-
matskerfinu. Par eru byggingarhlutar
sundurlidadir i efnis-, vinnu- og vélalidi,
pannig ad audvelt er ad beita liftima-
afskriftum & efnispétt hvers byggingar-
hluta. Auk pess eru fleiri steerdarupp-
lysingar skréddar i skraningarttflu s.s.
hjapfletir, flatarmal stiga og nettofletir
ryma, sem pydir ad haegt er ad na meiri
nakveemni i kostnadarreikningum.

Afskriftaadferdinni sem lyst hefur
verid hér ad framan hefur midast vid
nyja kostnadarmatskerfio.

Eldri matsadferdir FMR til ad fa fram
endurstofnsverd hafa verid annars
vegar svonefnt vélmat og hins vegar
svonefnt handmat. Stefnt er ad pvi ad
leggja nidur pessar eldri matsadferdir
eftir pvi sem skraningartoflum fjdlgar.

Eldri dtgafa kostnadarmatskerfis
FMR er nefnd vélmat. Vélmat er notad
vio mat a ibudarhdsum og bilskarum.
Prju reiknilikbn eru 1690 til grundvallar.
pessi likdn lysa stodludum tegundum
bygginga, en pau eru: fj6lbylishus,
einbylishis og bilskarar. Verdgrunnur
fiélbylishisalikansins og einbylishisa-
likansins er byggingarkostnadur ein-
stakra byggingarhluta visitdluhisa Rb
og Hagstofunnar. Grunnur bilskudralik-
ansins er eigido kostnadarlikan FMR,
sem byggt er a frumpattaverdum Rb.

Einingaverd eru dreginn Gt Ur magn-
og verdtdlum byggingahluta visitdlu-

hdsanna. Matid myndast med pvi ad
margfalda einingaverdin med steerd
byggingarhluta  viokomandi  huss.
Geaeda- og efnisstudlar lysa fravikum
hvers byggingarhluta fra visitéluhudsinu.

Magntolur byggingarhluta eru ann-
ars vegar fundnar beint Ut fra skodun a
stadnum og teikningum, og hins vegar
reiknadar Ut fra grunnsteerdum. Sund-
urlidun byggingarhluta i efnis-, vinnu-,
og vélalidi hefur ekki verid fyrir hendi i
vélmatinu hingad til, en aftur & méti eru
byggingarhlutar sundurgreindir i lang-
tima-, millitima- og skammtimapaetti.

Arlega er endurstofnsverd & vél-
matshdasum  endurreiknad. Eininga-
verdi hvers byggingarhluta er pa breytt
eins og pad hefur breyst i pvi hisi sem
lagt er til grundvallar. Endurstofnsverdid
er pvi endurreiknad arlega en ekki
framreiknad samkvaemt visitolu.

Til ad fa fram afskrifad endurstofns-
verd er endurstofnsverd fengid med
vélmati afskrifad pannig ad langtima-
militima- og skammtimapaettir eru
afskrifadir mishratt og mismikid. Petta
afskrifada endurstofnsverd hefur verid
notad til ad fa fram fasteignamat og eru
afskriftir samkveemt pvi mun meiri en
baer afskriftir sem lagt er til i pessari
skyrslu ad notadar verai.

Til ad yfirfaera nyju afskriftareglurnar
yfir & vélmatio er aetlunin ad reikna hlut-
fall efnislida langtima- millitima- og
skammtimapatta byggingarhluta og
afskrifa sidan samkveemt lifaldri.

Handmat hefur verid notad vid hds
sem eru frabrugdin ibudarhisum, svo



sem verslunarhus, idnadarhds, sumar-
hus, atihus o fl.

Matid er framkveemt pannig ad
byggingin er sundurgreind i byggingar-
peetti. Einingaverd einstakra byggingar-
patta eru fengin Ur sérstbkum vero-
banka FMR. Einingaverd verdbankans
eru samsett ar frumpéttaverdum Rb og
uppreiknud samkveemt breytingum &
peim arlega.

Magnreikningar eru framkveemdir
pannig ad hver byggingarpattur er
magntekinn  sérstaklega samkveemt
skodun a stadnum og eftir teikningum.
Forsendur magnreikninga eru yfirleitt
byggingarnefndarteikningar, po6 er i
einstaka tilfellum einnig farid eftir
verkfreediteikningum og e.t.v. upplys-
ingum fra byggingaradila eda eiganda,
ef hus eru mjog flokin eda sérstok.

Gallinn vid handmatskerfid er ad
upplysingar um sundurlidun hadssins i
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byggingarhluta eru ekki til a télvuteeku
formi og pvi ekki heegt ad endurreikna
husin vid framreikning eins og i vélmat-
inu og nyja kostnadarmatskerfinu.
Endurstofnsverd handmats er pvi fram-
reiknad arlega med visitblu atvinnu-
husa og udreldist pvi mun fyrr en ef pad
veeri endurreiknad a hvern byggingar-
hluta eins og endurstofnsverd i vélmati.

UtihGs og sumarbustadir eru reikn-
adir i handmati, en ofangreind sundur-
lidun i byggingarpeetti a pd ekki vid um
pbannig hus. Pau eru yfirleitt metin eftir
fermetra- eda rammetraverdi, sem fer
eftir tegund, byggingarefni, geedum og
steerd husa.

Atlunin er ad afskrifa handmatshuas
med pvi ad nota afskriftaferii sem
fenginn er med sundurlidudum utreikn-
ingi sambeerilegra husa i nyja kostnad-
armatskerfinu.
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Ureldingarafskriftir

Ureldingarafskrift brunab6tamats er
pad kallad pegar FMR nytir heimild i 7.
mgr. 2. gr. laga um brunatryggingar nr.
48/1994 til pess ad leekka brunabéta-
mat hdsa sem eru i lélegu astandi og
litt eda ekki i notkun. Heimild pessari
ma adeins beita ef fyrir liggur stadfest-
ing sveitarstjornar a astandi eignar og
notkun og ad hun geri ekki athugasemd
vid ad mat verdi laekkad.

Matsmadur tekur tillit til pessa med
pbvi ad beita studli & heildarkostnad
vinnu- og vélalida viokomandi huss og
leekkar pannig verdgildi pess.

Ureldingarafskrift er pvi had mati
matsmanns og skodun hans & stadn-
um.

Ureldingarafskriftir ~ koma til
viobotar efnislegum afskriftum, eru
Oh&dar aldri og néa adeins til vinnu-
og vélalida. Efnispaettir eru eftir sem
aour afskrifadir eftir aldri, liftima og
vidhaldseinkunn skv. afskriftaferli.

Studullinn sem matsmadur velur fer
eftir nytingarhaefni hassins, byggingar-
lagi, innra og ytra skipulagi, teeknilegum
pattum s.s. lagnakerfum og burdarvirki,
hvernig pad uppfyllir stadla og reglu-
gerdir, sveigjanleika pess til ad
adlagast annarri starfsemi, hvort pad sé
audvelt eda erfitt ad breyta hasinu til ad
uppfylla natima krofur. Einnig  getur
stadsetning haft ahrif & nytingar-
moguleika vegna atvinnu- og byggda-
prounar. Med 6drum ordum tekid er tillit
til hvernig huasio uppfyllir krofur um
hlutverk sitt (performance concept,
funksjonsytelse).

Ureldingarafskriftir eru einnig not-
adar vid fasteignamat og pa til ad
nalgast liklegra markadsverd ut fra
kostnadarverdi.

Eftirfarandi tafla synir studla fyrir
nytingarhaefni eins og peir eru notadir i
fasteignamati og i hvada tilfellum peir
eru notadir.

Lagt er til ad nota tvo nedstu
flokkana fyrir  dreldingarafskriftir
brunabdtamats, p.e. drelt og 6not-
heeft.

Ureldingarafskriftir i

Nytingarhaefni Studull
GOD 1,00
VIDUNANDI 0,90

0,75

Tafla 06 Ureldingarafskriftir.

GOD (1,0)

Moguleiki & fiolbreyttri  nytingu.
Audvelt ad breyta. Uppfyllir alla stadla
og reglugerdir (byggingar-, bruna- og
heilbrigdisreglugerd). Flest hus eru i
pessum flokki. (t.d. ny ibudarhis og
fiolnota atvinnuhlsnaedi).

VIDUNANDI (0,9)

pyrfti ad breyta til ad uppfylla
nutima krofur um skipulag og paegindi.
(t.d. gamlar, prongar ibudir, kjallara-
ibaair).

OFULLKOMIN (0,75)

Nytist illa. Mikid plass fer til spillis
vegna lélegs skipulags, lagrar loft-
haedar. Vantar lyftu, keyrsludyr, eda
ekki haegt ad koma fyrir naudsynlegum



kerfum. Erfitt ad breyta um starfsemi.
Mikid um steypta milli- og burdarveggi
(t.d. ésampykkt ibud eda idnadarhus-
naedi med erfidri adkomu).

URELT (0,5)

Teeknilega Urelt hds vegna urelts
byggingarlags, galla, eda prounar i
atvinnugreininni og Ureltrar stadsetn-
ingar (afskekkt). Heegt ad nyta undir
annad, t.d. ibudar- og utihus a eydijoro-
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um, sem unnt er ad nyta undir sumar-
bustadi eda ferdamannaionad, eda hus
a snjéflédasveedum sem heegt er ad
nyta a sumrin.

ONOTHAEFT (0,0)

Teeknilega O6nothaeft hus vegna
byggingarlags, galla, atvinnupréunar
eda Ureltrar stadsetningar. Ekki haegt
ad nyta undir adra starfsemi. Bidur
nidurrifs.



Yhirlit
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Brunabétamat

Brunabotamat er framkveemt sam-
kveemt kostnadarmatskerfi FMR. |
kostnadarmatskerfinu eru mismunandi
likon fyrir hinar ymsu hdsagerdir. Mats-
madur velur likan sem vel & vid pad
matsverkefni sem hann vinnur ad.
Reiknilikanid reiknar byggingarkostnad
samkveemt skiptingu hussins i bygg-
ingarhluta og eftir upplysingum Ur vero-
banka.

Akvaedi laga

[ breytingu & l6gum nr. 34/1999 eru
tvo akveedi er taka til leekkunar bruna-
bétamats.

Annars vegar segir i 2.mgr. 2. gr. ad
brunabdétamat skuli midast vid bygg-
ingarkostnad “ad teknu filliti til aldurs,
slits, vidhalds og astands eignar ad
O0ru leyti.”

Hins vegar segir i 7. mgr. 2. gr.
“Fasteignamati rikisins er heimilt ad
leekka vatryggingafjarhaedir huseigna
(brunabdtamat) sem eru i Iélegu
astandi og hafa litt eda ekki verid i
notkun fra pvi sem brunabétamat peirra
hefdi ella ordid samkv. 1. mgr. Heimild
pessi verdur pvi adeins nytt ad fyrir liggi
stadfesting sveitarstjornar a astandi
eignar og notkun og ad han geri ekki
athugasemdir vid ad mat verdi laekkad.”

Mismunandi afskriftir
Greint er & milli prenns konar afskrifta:

a) afskriftir vegna hrornunar, efnislegar
afskriftir (physical deterioration)

b) Ureldingarafskriftir (functional obsol-
escence)

c) afskriftir vegna minnkandi ardsemi
(economic obsolescence)

Afskriftir vegna brunabétamats

Lagt er til ad brunabdtamat verdi
afskrifad i samraemi vio akveedi 2. mqr.
2. gr. samkveemt efnislegri afskrift, p.e.
eftir liftima, endingartima byggingar-
efna og byggingarhluta. Afskriftahradi
byggingarefna og byggingarhluta raedst
bvi af liftima vidkomandi péttar og
afskriftamork, p.e. nedri mork verdgild-
is, eru valin med tilliti til pess ad um
tryggingu er ad raeda p.e. Oryggis-
megin.

Vinnu- og Vélalidir eru ekki afskrif-
aadir sbr. alit Fjarmalaetftirlits.

Pegar beita parf heimild i 7. mgr. 2.
gr. laga um brunatryggingar nr.
48/1994 til  pess ad leekka
brunabétamat hisa sem eru i lélegu
astandi og litt eda ekki i notkun er lagt
til ad beitt verdi Ureldingarafskrift. pPa
eru vinnu- og Vvélalioir afskrifadir ad
hluta eda Ollu leyti til viobétar vid
efnislegu afskriftirnar.

Vinnuhopurinn litur svo a ad légin
geri ekki rad fyrir ad afskriftum vegna
minnkandi ardsemi sé beitt vid bruna-
botamat.

Liftimi

Byggingarefnum og byggingar-
hlutum er skipt i prja flokka eftir liftima-
lengd. Skammtimapeetti (S) med liftima
minni en 10 &r, millitimapaetti (M) med
liftima milli 10 og 50 ar og langtima-
peetti (L) med liftima meiri en 50 ar.

Viohaldseinkunn

Vio afskriftir er tekid tillit til mis-
munandi vidhalds, med vidohaldseink-



unn. Gefnar eru fimm mismunandi
vidhaldseinkunnir i hverjum liftimaflokki
og hvorum notkunarflokki hdsa. Mjog
gott viohald, gott vidhald, medal
vidhald, litio vidhald og mjog litid
viohald. Vidhaldseinkunn reedur afskr-
iftamérkum. Pannig ad hus med gbédu
viohaldi afskrifast haegar en hds med
litlu viohaldi.

Afskriftamork

Skilgreina mé& medal vidhald pannig
ad byggingarhluti sé endurnyjadur
pegar liftima hans er lokid. Stundum er
endurnyjad fyrr af ymsum &astsedum.
Par sem um tryggingarmat er ad reeda
er lagt til ad verdgildi byggingarhluta
verdi ekki afskrifad nidur ad hrakvirdi.
Heldur verdi afskriftamork akvedin
oryggismegin. Af pvi eetti ad leida ad
afskriftir hafi ekki i for med sér of lagt
brunabotamat huss.

Notkunarflokkun

Vid afskriftir verdi husum skipt i tvo

flokka:

e Oll hGs nema utihas i dreifbyli og
sambeerileg hus.

e Utihis i dreifoyli og sambeerileg
hus.
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Asteedan er ad medal vidhald
atihdsa i dreifbyli er ad jafnadi minna
en hasa i péttbyli.

Ad 6oru leyti er ekki tekio tillit til
mismunandi notkunarflokka husa vid
afskriftir vegna brunabotamats.

Framkvaemd

Ef byggja a vidhaldseinkunn &
areidanlegum heimildum parf ad liggja
fyrir skjalfest vidhaldssaga huass i
aratugi. bvi er ekki til ad dreifa. Vegna
kostnadar er Okleift ad skoda 6ll has
med minna en u.p.b. tiu &ra millibili. Pvi
er lagt til ad almenna reglan verdi ad
midad verdi vid medal vidhald husa.
Fravik fra afskriftalikani verdur adeins
gert eftir skodun hiss eda samkveemt
upplysingum fra eiganda.

Ureldingarafskriftir

Ureldingarafskrift er vidbot vid
efnislegar afskriftir. Heimild til drelding-
arafskriftar er pvi adeins beitt ad
stadfesting sveitarstjornar liggi fyrir og
han geri ekki athugasemd vid ad mat
verdi leekkad. Vio ureldingarafskrift er
nytingarhaefni huss skipt i fimm flokka
og einkunn gefin. Adeins tveir lsegstu
flokkarnir eru notadir vid brunabotamat.



