Urskurdur yfirfasteignamatsnefndar 11. jali 2012 i mali nr. 12/2012
Fasteign: Birkimelur 6, Reykjavik, fnr. 202-7352, Reykjavik
Kzeruefni: Fasteignamat

Ar 2012, midvikudaginn 11. juli, var af yfirfasteignamatsnefnd i mali nr. 12/2012 kvedinn upp
svohljédandi:

URSKURDUR

Med bréfi dags. 12. april 2012 kaerdi Rannveig Sigurdardéttir f.h. Atla Gislasonar, kt. 120847-
2369 urskurd bjodskrar islands um endurmat & fasteignamati eignarinnar Birkimel 6, fnr.
202-7352, Reykjavik fyrir arid 2012.

Yfirfasteignamatsnefnd dskadi med bréfum dags. 20. april 2012 eftir umségnum frad Reykja-
vikurborg og bjédskra islands. Umbednar umsagnir barust med bréfi dags. 26. april 2012 fra
Reykjavikurborg og fra Pjédskra islands med bréfi dags. 11. mai 2012.

Hinn 16. mai 2012 voru umsagnirnar sendar malsadiljum. Med bréfi dags. 21. juni 2012
barust athugasemdir kaeranda vid umsogn Pjédskrar islands og bréf Reykjavikurborgar um ad
sveitarfélagid mundi engar athugasemdir gera.

Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang og skodadi eignina 25. juni 2012.
Malavextir

Pjédskra islands tilkynnti kaeranda med bréfi 20. mars 2012 um endurmat & fasteign
kaeranda vid Birkimel 6 i Reykjavik, fnr. 202-7352. Med bréfi til bjédskrar islands 27. mars
2012 krafdist keerandi rokstudnings fyrir akvordun stofnunarinnar og krafdist svars innan 14
daga. Hinn 12. april 2012 keaerdi keerandi endurmatid til yfirfasteignamatsnefndar.

Sjonarmid kseranda

Keerandi gerir kréfur um ad endurmatid verdi dmerkt. Fram kemur ad Pjédskra slands hafi
ekki sinnt krofu um rokstudning akvordunar sinnar innan 14 daga, sbr. 21. gr. stjérnsyslulaga
nr. 37/1993, og par med hafi réttur til endurupptoku verid fyrir bord borinn. ba er pvi haldid
fram ad adrir formlegir og efnislegir annmarkar séu 8 malsmedferd og vegna pess hve
ipbyngjandi akvordun sé eigi Oll akvaedi stjornsyslulaga vid. Gerd er krafa um ad
yfirfasteignamatsnefnd afli gagna og gefi keeranda kost a ad tja sig um pau.

Sjonarmid pjédskrar islands

[ umsdgn bjédskrar islands kemur fram ad med bréfi 17. april 2012 hafi eiganda verid sendur
itarlegur rokstudningur fyrir dkvordun stofnunarinnar vardandi endurmatid. ba hafdi keera
begar verid send til yfirfasteignamatsnefndar.

Fram kemur a0 fasteignamat ibudarhusnaedis sé metid med markadsadferd, en han byggist 4
samanburdi vid s6lu sambezerilegra fasteigna. Gert hafi verid reiknilikan med adhvarfs-
greiningu sem lysi sambandi gangverds vid steerd, gerd og stadsetningu eigna. Buin hafi verid
til reikniformula sem reikni gangverd pannig ad mismunur milli hins reiknada verds og kaup-
verds samkvaemt kaupsamningum verdi sem allra minnstur. Pannig hafi fyrir Utreikning fast-
eignamats 2012 verid gerd 10 likon fyrir mismunandi markadssvaedi og eignaflokka, fimm
fyrir sérbyli og fimm fyrir fjolbyli, i samraemi vid teeplega 33 pusund kaupsamninga um land
allt.

pa segir ad skrad matsverd fasteignar skuli vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, midad
vid heimila og mogulega nytingu & hverjum tima, sem aetla maetti ad eignin hefdi i kaupum
og s6lum i febrdarmanudi naest 4 undan matsgerd, enda taki hun gildi 4 timabilinu 31.
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desember til loka febrdarmanadar, sbr. 27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna, nr.
6/2001. bvi midist fasteignamat 2012 & 6llu landinu vid verdlag fasteigna i febrdarmanudi
2011. bréun fasteignaverds fra peim tima og par til fasteignamat tekur gildi 31. desember
2011 geti verid ymist til haekkunar eda laekkunar. SU préun muni pa endurspeglast vid naesta
arlega endurmat fasteignamats, 31. mai 2012, sbr. 32. gr. a laga 6/2001.

Nanar er { umsdgn bjédskrar [slands tilgreint ad fasteignamat arsins 2012 fyrir fiélbyli &
hofudborgarsvaedinu sé reiknad med eftirfarandi formdalu:
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Visad er til skyrslu bjodskrar islands um fasteignamat arsins 2012, sem sé ad finna &
heimasidu stofnunarinnar. HUn sé itarleg og utskyri vel hvada paettir hafi dhrif a utreikning
matsins og hvernig pad sé unnid og teljist hun hluti af greinargerd pessari.

{ umsogn Pjédskrar islands eru raktar paer upplysingar sem stofnunin segir ad ahrif hafi 4 mat
hinnar kaerdu eignar og pessar upplysingar séu adgengilegar & heimasidu stofnunarinnar. |
umsogninni eru tekin upp atridi vardandi skrada eiginleika eignarinnar:

Eign

Fastanumer 2027352

Heiti Birkimelur 6 01-0202
Flokkun ibudareign
Bygging
Stada Fullgert
Metid afskriftarar 1948
Byggingarefni Steypa

Flatarmal (m?)

bad & haed 77,7

Svalir 2,3
Adstada o.fl.

Fjoldi badkara 1
Fjoldi sturta 1
Fjoldi kldsetta 1
Fjoldi ibuda & haed 2
Er lyfta i hasi? Nei
Adalhaed ibudar 02
Fjoldi haeda i ibud 1
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Fjoldi ibuda i husi 8
Fjoldi ibuda i fasteign 1
Matssvaedi
Matssvaedi ‘ Hagar/Melar vestan Hofsvallag6tu
Skodun
Skodunarstudull ‘ 0.993594

[ umségn sinni fjallar pjédskra islands um pa malsastaedu kaeranda, ad yfirfasteignamats-
nefnd dmerki endurmat fasteignamats 2012 a grundvelli alvarlegra formlegra sem efnislegra
annmarka a malsmedferd sem hafi valdid pvi ad réttur til endurupptoku akvoérdunarinnar
veeri fyrir bord borinn. Stofnunin telur ad stadid hafi verid ad malsmedferd med 16gmaetum
heetti, sbr. 3. mgr. 31. gr. laga nr. 6/2001. bar segi ad eiganda skuli tilkynnt um nytt eda
breytt fasteignamat. betta hafi verid gert med tilkynningu um endurmat fasteignamats med
bréfi 20. mars 2012. Eigandi hafi 6skad eftir itarlegum rokstudningi fyrir akvérduninni og
hann hafi verid veittur med bréfi 17. april 2012. pa segir ad ef eigandi saetti sig ekki vid
akvordun fasteignamats geti hann skv. 3. mgr. 31. gr. laga nr. 6/2001 gert skriflega og
rokstudda krofu um endurupptoku malsins innan eins manadar fra tilkynningu akvordunar.
pegar rokstudningur sé veittur fyrir dkvordun hafi verid litid svo @ ad nyr mdanadarfrestur
endurupptoku mals byrji ad lida fra dagsetningu rokstudnings & sama hatt og ad keerufrestur
hefjist ekki fyrr en rokstudningur hafi verid kynntur, sbr. 3. mgr. 27. gr. stjérnsyslulaga nr.
37/1993. A3 mati bjédskrar islands hafi réttur eiganda til endurupptoku pvi ekki verid fyrir
bord borinn.

Bent er 4 ad med 16gum nr. 83/2008 um breytingar a l6gum um skraningu og mat fasteigna
nr. 6/2001, sem gengu i gildi 1. jantar 2009, hafi verid gerdar breytingar a8 framkvaemd fast-
eignamats, medal annars um ad darlegt endurmat fasteignamats komi i stad arlegs fram-
reiknings. Med framreikningi hafi fasteignamat breyst um sama hlutfall & 6llum eignum eda
storum flokkum eigna a tilteknum sveedum 6had breytingu & markadsverdi einstakra eigna
eda tegunda eigna. Endurmat fasteigna byggist hins vegar ad stérum hluta a upplysingum
um eiginleika hverrar eignar og um gangverd a fasteignamarkadi samkvaemt pinglystum
kaupsamningum. Pad gefi pvi jafnan betri fylgni vid gangverd en notkun framreiknistudla.

Ekki hafi allt ibudarhisneaedi verid endurmetid 2009 vid gildistoku laganna. baer eignir, par
sem fasteignamat hafdi verid studlad nidur og eldra kerfisbundid mat i sumum tilfellum hlut-
fallad t.a.m. vegna lélegs astands eigna, hafi verid undanskildar. betta hafi jafnframt tekid til
beirra eigna par sem fasteignamati hafdi verid breytt & grundvelli drskurdar yfirfasteigna-
matsnefndar. Endurmat ofangreindra eigna hefdi a pessum tima leitt til mikilla haekkana a
mati.

Hins vegar hafi verid unnid ad pvi markvisst ad meta ofangreindar eignir eftir nyju adferda-
fraedinni og paer faerdar handvirkt inn i nyja matskerfid. Sé petta gert 4 grundvelli 2. mgr. 31.
gr. laga um skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001 en par segir ad Pjédskra islands geti ad
eigin frumkvaedi endurmetid einstakar eignir i pvi skyni ad tryggja samraamt mat hlidstaedra
eigna.

betta sé jafnframt i samraemi vid 1. mgr. 11. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993 um ad vid
drlausn mala skuli stjornvold geeta samraemis og jafnraedis i lagalegu tilliti. | reglunni felist ad
begar sambarileg mal komi fyrir stjérnvald beri pvi ad leysa uUr peim & grundvelli somu
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sjénarmida. betta pydi ad sama adferdafraedin gildi um fasteignamat alls ibudarhdsnaedis a

landinu.

ba segir i umsodgninni ad Birkimelur 6 hafi ekki farid med i endurmat arid 2009 pannig ad pad
sé fyrst ni med endurmati a fasteignamati 2012 sem matid sé reiknad skv. adferdum endur-
matsins. Pad utskyri haekkunina sem nu verdi a fasteignamati eignarinnar. Med pessu sé
verid ad lagfeera fasteignamat til samraemis vid eignir & pessu sveedi. | umsdgninni er sett
fram tafla par sem bornar eru saman nokkrar eignir @ pessu svadi:

Birkimelur 6 Birkimelur 6A Birkimelur 6 Birkimelur 6 Birkimelur 6 Birkimelur 6 Birkimelur 6
Fastan. 2027352 2027360 2027350 2027349 2027355 2027356 2027351
Tegund Fj6lbyli Fj6lbyli Fjolbyli Fj6lbyli Fj6lbyli Fj6lbyli Fj6lbyli
Stada Fullgert Fullgert Fullgert Fullgert Fullgert Fullgert Fullgert
Metid 1948 1948 1948 1948 1948 1948 1948
afskriftarar
Byggingar- Steypa Steypa Steypa Steypa Steypa Steypa Steypa
efni
ibud & haed 77,7 77,7 77,7 77,7 77,7 77,7 77,7
ibud i
kjallara
ibud i risi
svalir 2,3 2,3 2,3 2,3 2,3 2,3 2,3
Bilskarar i
séreign
Geymsla og
fleira
Ris undir 1,8
m
L6d
Fjoldi 1 1 1 1 1 1 1
badkara
Fjoldi sturta 1 1 1 1 1 0 1
Fjoldi 1 1 1 2 1 1 1
kldsetta
Fjoldi ibuda 2 2 2 2 2 2 2
a hed
Er lyfta i Nei Nei Nei Nei Nei Nei Nei
husi?
Adalhaed 2 2 1 1 4 4 2
ibudar
Fj6ldi haeda i 4 4 4 4 4 4 4
husi
Fjoldi haeda i 1 1 1 1 1 1 1
ibud
Fjoldi ibuda i 8 8 8 8 8 8 8
husi
Fjoldi ibuda i 1 1 1 1 1 1 1
fasteign
Fasteignama 18100 18300 18100 18600 17750 18050 18100

t
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Birkimelur 6 Birkimelur 6A Birkimelur 6 Birkimelur 6 Birkimelur 6 Birkimelur 6 Birkimelur 6
Matssvaedi Hagar/Melar Hagar/Melar Hagar/Melar Hagar/Melar Hagar/Melar Hagar/Melar Hagar/Melar
vestan vestan vestan vestan vestan vestan vestan
Hofsvallagotu Hofsvallagotu Hofsvallagotu | Hofsvallagotu | Hofsvallagétu | Hofsvallagotu Hofsvallagotu
Skodun- 0,993594 1,006193 0,993594 0,993594 0,993594 1,037052 0,993594
arstudull
Athugasemd seldist & 23,5 Seldist 4 19,9 | ibudin er med | Leegra par sem | Leaegra par sem
milljonir pann milljénir pann fleiri skrad ibudin er 4 4. ibudin er 4 4.
30.9.2011 31.07.2009 hreinlaetistaeki haed og an haed og an
sem skyrir lyftu lyftu en med
haerra mat haerri skodun
en hin ibudin &
haedinni

Stodugt sé unnid ad pvi ad baeta matsformulur og afla betri og itarlegri upplysinga til pess ad
fasteignamat endurspegli gangverd enda beri stofnuninni ad nyta til pess bestu fdanlegu
vitneskju eins og fram komi i 27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001. Af
bessum sdkum hafi Pjédskra islands unnid paer matsformulur sem visad sé i hér ad ofan — til
bess ad sambeerilegar eignir séu metnar Ut frd sdmu sjénarmidum.

Sjonarmid Reykjavikurborgar
Reykjavikurborg telur ekki tilefni til ad setja fram athugasemdir i malinu.
Athugasemdir keeranda

[ athugasemdum sinum vid umsdgn Pjédskrar islands itrekar keerandi kréfur sinar um ad
endurmat Pjédskrar verdi dmerkt. Til vara er gerd krafa um ad endurmatid verdi leekkad
verulega.

pvi er haldid fram ad i tilkynningu Pjédskrar sé ekki um arlegt endurmat ad raeda heldur
sértaekt nytt mat. Akvordunin sé tekin fyrirvaralaust og dn upplysinga fra Reykjavikurborg,
skv. 19. gr. laga nr. 6/2001. Sagt er ad 3. mgr. 31. gr. laga nr. 6/2001 eigi ekki vid pegar um
svo afdrifarika og ibyngjandi haekkun sé ad raeda, sem byggi ekki & skodun a eigninni og sé an
allra sértaekra upplysinga og gagna.

pa tekur kaerandi fram ad skrad matsverd skuli vera gangverd umreiknad til stadgreidslu,
hugleegu drokstuddu mati verdi ekki beitt eins og sé raunin i pessu tilfelli. Pjédskra hafi
sonnunarbyrdi fyrir pvi ad matsverd eignarinnar hafi ekki verid gangverd. bjédskra geti ekki
beitt fyrir sig 2. mgr. 27. gr. laga nema i préngum undantekningartilvikum pegar sannad sé
ad gangverd liggi ekki fyrir, ad 6drum kosti eigi fasteignareigandi ad njota vafans og beri
Pj6dskra ad skoda og meta vidkomandi eign sérteekt. Af rokstudningi Pjédskrar i bréfum
dags. 17. april og 11. mai 2012 sé |jést ad pad hafi ekki verid gert. [ bréfum bjédskrar baedi
17. april og 11. mai 2012 komi fram tilvisanir i lagagreinar og almenn ummazeli um
matsadferdir en litt fjallad um eiginleika nefndrar fasteignar. Greinilega komi fram ad
pjodskra beiti undantekningarreglu 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 sem adalreglu. Faerd séu
fram pau rok ad metid sé med markadsadferd sem byggi 4 s6lu sambeerilegra eigna eftir
reiknilikani. Engin grein sé gerd fyrir reiknilikaninu og peirri adhvarfsgreiningu sem so6gd sé
liggja til grundvallar. Visad sé til kaupsamninga um eignir sem virdist med ollu
6sambeerilegar, Pjédskrd hafi sonnunarbyrdi fyrir pvi ad um sambeerilegar eignir sé ad raeda
og pvi métmeaelt sem ds6nnudu. Almennur rékstudningur Pjédskrar an tengsla vid umraedda
eign ad Birkimel 6 sé 6bodlegur og geti engan veginn réttleett svo verulega ipyngjandi
akvordun stofnunarinnar.
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Ennfremur bendir kaerandi @ ad Pjédskra hafi ekki sinnt peirri lagaskyldu ad svara kréfu um
rokstudning innan 14 daga frd pvi ad krafa um hann var sett fram. Med pvi hafi stofnunin
gengid 4 rétt til endurupptoku skv. 3. mgr. 31. gr. laga nr. 6/2001 og hafi keerandi pa ekki att
annarra urkosti en skjota malinu til yfirfasteignamatsnefndar til endanlegrar akvérdunar,
malid komi pvi adeins til akvordunar a einu stjérnsyslustigi, pvi sidara.

Ad lokum segir i athugasemdum kaeranda ad Pjodskra hafi med 6llu vanraekt ad sja til pess
ad malid veeri upplyst a6ur en akvordun var tekin um nytt mat a eigninni skv. 10. gr.
stjornsyslulaga. itrekad er ad kaeranda hafi ekki verid gefinn kostur & ad tja sig um gogn sem
liggi ad baki akvordun og stodludum og almennum rékstudningi Pjédskrar sem fjalli litt sem
ekkert um umraedda eign.

Nidurstada

i 1. og 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna, sbr. 15. gr. laga nr.
83/2008 um breytingu 4 peim I6gum, segir 4 pa leid ad skrdd matsverd fasteigna skuli vera
gangverd umreiknad til stadgreidslu, midad vid heimila og mogulega nytingu & hverjum tima
sem zetla megi ad eignin hefdi i kaupum og sélum i febriarmanudi naest & undan matsgerd,
enda taki hun gildi & timabilinu 31. desember til loka febrdarmdnadar. Sé gangverd fast-
eignar ekki pekkt skuli matsverd akvedid eftir bestu faanlegri vitneskju um gangverd sam-
bzerilegra fasteigna med hlidsjon af tekjum af peim, kostnadi vid gerd mannvirkja, aldri
beirra, legu eignar med tilliti til samgangna, nytingarmoéguleikum, hlunnindum, jarévegsgerd,
grddurfari, natturufegurd og 6drum peim atridum sem kunna ad hafa ahrif & gangverd
eignarinnar. Pa segir i 1. mgr. 28. gr. laga nr. 6/2001 & pa leid ad vid akvordun matsverds skv.
27. gr. skuli eftir fongum finna tolfraedilega fylgni gangverds vid ymsar stadreyndir um seldar
eignir, svo sem steerd, gerd, bunad, stad o.s.frv., og sennilegt gangverd dkvardad med
utreikningum & grundvelli peirra visbendinga. | pessu mali liggur fyrir ad vid akvordun fast-
eignamats fyrir arid 2012 hefur bjédskra notad matslikan par sem byggt er 8 skradum upplys-
ingum um eiginleika eignar, svo sem um stzerd, gerd, bunad, stadsetningu, aldur og notkun.
Jafnframt ad studst hefur verid vid upplysingar Ur pinglystum kaupsamningum yfir eignir a
sama svadi. A0 mati yfirfasteignamatsnefndar er pessi adferd vid akvordun fasteignamats i
samraemi vid fyrrgreind akveedi laga nr. 6/2001. Ekki liggur annad fyrir en pessum almennu
adferdum hafi verid beitt vardandi endurmat a fasteignamati fyrir hina keerdu eign fyrir arid
2012.

Kvortun kaeranda i pessu mali snyr einnig ad pvi ad hann telur ad um nytt mat sé ad reeda, en
ekki endurmat. A pad er ekki fallist. Pjédskrd islands er heimilt, skv. 2. mgr. 31. gr. laga nr.
6/2001, ad endurmeta einstaka eignir i pvi skyni ad tryggja samramt mat hlidstaedra eigna.
bvi er i pessu mali talid ad um endurmat sé ad raeda og ad pad hafi farid fram i samraemi vid
baer adferdir sem almennt er beitt vid fasteignamat ibudarhisnadis.

pa kvartar keerandi einnig yfir pvi ad honum hafi ekki borist rékstudningur bjédskrar islands
innan Idgmaelts frests og med pvi hafi réttur verid fyrir bord borinn. A petta er ekki fallist. [ 3.
mgr. 31. gr. laga nr. 6/2001 segir ad eiganda skuli tilkynnt um nytt eda breytt fasteignamat
og bad var gert med bréfi bjodskrar Islands 20. mars 2012 pegar endurmatid var tilkynnt.
Eigandi eignar & rétt 4 endurupptoku i allt ad einn manud skv. nefndu lagadkvaedi. Jafnframt
a eigandi eignar kaerurétt, sem er su leid sem farin var i pessu mali.

Yfirfasteignamatsnefnd skodadi eignina i fylgd keeranda. Tilgangur med vettvangsskodun er
einkum ad leida i ljés hvort fasteign sé a einhvern hatt ranglega skrad eda astand fasteignar,
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eda adrar adstedur sem fasteignina varda, feli i sér fravik sem réttleeti ad vikid sé frd mats-
likani fyrir almennt fasteignamat. Ekki verdur annad séd en ad skraningarforsendur eignar-
innar i reiknilikani Pjédskrar islands fyrir fasteignamat séu réttar. Heildarfasteignamat vid
endurmat fyrir arié 2012 var akvardad 18.100.000 kr., par af er I66armat 2.980.000 kr.

Yfirfasteignamatsnefnd hefur farid yfir fasteignamat eigna i sama husi og ndlaegum hdsum.
begar skodad er fasteignamat vegna fyrra ars er augljos verulegur munur a fasteignamati
hinnar kaerdu eignar og samanburdareigna. Osamraemi sést ekki pegar skodad er mat sému
eigna fyrir arié 2012.

Med visan i framangreint er pad alit yfirfasteignamatsnefndar ad ekki séu rok til pess ad
Omerkja hid kaerda endurmat eda laekka mat eignarinnar.

Urskurdarord

Stadfest er akvordun Pjédskrar islands fra 20. mars 2012 um fasteignamat Birkimels 6,
Reykjavik, fastanimer 202-7352.

Jon Haukur Hauksson

Sveinn Agnarsson Inga Hersteinsdottir
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