Urskurdur yfirfasteignamatsnefndar 30. mai 2012 i mali nr. 6/2012
Fasteign: Kauptun 6, fnr. 229-7104, Gardabae
Kzeruefni: Fasteignamat

Ar 2012, midvikudaginn 30. mai, var af yfirfasteignamatsnefnd i mali nr. 6/2012 kvedinn upp
svohljédandi:

URSKURDUR

Med bréfi dagsettu 6. februar 2012, keerdi Bjorn Jakob Bjornsson hdl. fyrir hénd Smaragards
ehf., kt. 600269-2599, urskurd Pjédskrar islands frd 8. ndvember 2011 um endurmat &
fasteignamati 2012 fyrir Kauptun 6, Garfabae, fnr. 229-7104. Keerandi krefst pess ad
yfirfasteignamatsnefnd hrindi hinni kaerdu akvordun bjédskrar islands og laekki fasteignamat
eignarinnar.

Yfirfasteignamatsnefnd dskadi eftir umségnum fra pjédskra islands og Gardabae med bréfum
1. mars 2012. Umsdgn Gardabaejar dags. 14. mars 2012 og umsdgn Pjédskrar islands dags.
19. mars 2012 hafa borist nefndinni. Kaeranda var med bréfi 15. mars 2012 kynnt umsoégn
Gardabaejar og med bréfi dags. 19. mars 2012 kynnt umségn Pjédskrar [slands.
Yfirfasteignamatsnefnd gekk a vettvang og skodadi eignina 12. april 2012.

Med bréfi 26. april 2012 kalladi yfirfasteignamatsnefnd eftir nanari upplysingum og
umfjollun fra pjodskra islands um matsadferdir. Svar bjédskrar islands barst nefndinni 15.
mai 2012 og keeranda var gefinn kostur & ad gera athugasemdir vié pad. Malid var tekid til
urskurdar 23. mai 2012.

Sjonarmid kaeranda
[ keeru er gerd krafa um ad akvérdun bjédskrar islands fra 8. nédvember 2011 verdi hrundid
og aol yfirfasteignamatsnefnd leekki fasteignamat a grundvelli tekjuvirdingar.

Kaerandi rokstydur krofu sina m.a. med pvi ad gangverd fasteignarinnar sé épekkt og i slikum
tilfellum skuli stydjast vid adferdarfraedi tekjuvirdingar @ grundvelli 2. mgr. 27. gr. laga nr.
6/2001.

Kzerandi bendir & Blikastadaveg 2-8, Reykjavik og Smaratorg 3, Képavogi. Hann telur ad par
sé um sambeerilegar fasteignir ad reda, i badum tilfellum stalgrindarhus, byggd 2008, i
Utjadri péttbyliskjarna sem eru i uppbyggingu. Ad visu sé um steerdarmun ad raeda en sa
munur breyti pé ekki pvi mati bjédskrar islands ad gangverd Kauptuns 6 teljist dpekkt og pvi
eigi akvaedi 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 vid um endurmat. Vid mat 4 nefndum eignum hafi
verid beitt tekjuadferd. Ekki sé geett jafnraedisreglu 11. gr. laga nr. 37/1993 bpegar
kostnadaradferd er beitt vid hina kaerdu eign.

Kaerandi métmaelir einnig rokum Pjédskrar islands fyrir pvi ad fasteignamat fyrir arid 2012 sé

rétt akvardad af pvi ad fermetraverd sé svipad og i naerliggjandi hisum.
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Sjénarmid bPj6dskrar islands

i umsogn Pjodskrar fslands dagsettri 19. mars 2012 er visad til hinna ymsu matsadferda og
baer tiundadar. Matsadferdum hafi verid skipt i prja meginflokka, markadsadferd, tekju-
adferd og kostnadaradferd eftir pvi hvada sjonarmid radi mestu vid dkvordun matsverds.
begar fyrir liggi upplysingar um markadsleiguverd a atvinnuhusnadi hafi tekjuadferd verid
beitt en su adferd byggi a greiningu 4 sambandi markadsleiguverds vid eiginleika fasteignar-
innar. Kostnadaradferdin grundvallist ad meginstefnu & byggingarkostnadi fasteignarinnar og
afskriftum vegna aldurs, vegna ureldingar og vegna ytri adstedna, eda svokolludum
hagraenum afskriftum.

bvi er hafnad ad eigandi geti rddid hvada matsadferd sé notud pegar fasteignamat er
akvardad. Byggja skuli & sjdnarmidunum sem talin eru upp i 2. mgr. 27. gr. eftir pvi hvert
beirra gefur gleggsta mynd af raunvirdi fasteignar. Pad sé misjafnt eftir pvi hvers konar
fasteign sé um ad reeda og a hvada tima matid fari fram. ba segir ad sambeerilegar eignir skuli
metnar med sambeerilegum adferdum, med visan til jafnraedisreglu.

Pa segir ad mest allt atvinnuhudsnaedi a landinu sé nd metid med markadsleidréttu kostnadar-
mati. Undanfarid hafi mat nokkurra eigna verid endurskodad med tekjuvirdingu og sé
markmid bjodskrar islands ad tekjuvirding verdi meginadferd vid mat & atvinnuhisnaedi eins
fljétt og naegjanlegum gognum um leiguverd hafi verid safnad og upp sé komid matskerfi
sem stydji tekjuvirdingu. Eignir paer sem keerandi visi til séu einmitt deemi um eignir par sem
gogn og gerd hentadi sérstaklega vel i ad meta med tekjuvirdingu.

par sem fasteignamat skuli endurspegla gangverd liggi i hlutarins edli ad upplysingar um
fasteignaverd almennt og tengsl pess vid hina ymsu pzetti og eiginleika fasteigna skipti miklu
mali. beir utreikningar byggi & gagnaséfnum stofnunarinnar og itarlegum rannséknum a
fasteignamarkadi.

S6ému sjénarmid eigi vid um tekjuvirdingu. Horft skuli til pess hvada tekjur megi almennt hafa
af leyfilegri og heimilli nytingu en ekki raunverulegri nytingu tiltekinnar fasteignar.

Sjonarmid Gardabajar

Garfabeer telur ad stadfesta beri akvordun bjodskrar um fasteignamat eignarinnar vid
Kauptun 6, med visan til forsendna. | umsdgn Gardabaejar er bent & pann rékstudning
Pj6dskrar ad vid akvordun & matsvirdi eignarinnar sé lagt til grundvallar fermetraverd
samkveemt mati sambeerilegra eigna i Kauptuni og Molduhrauni. Verdi ad telja slikt edlilegt
til ad tryggja samraemingu a fasteignamati eigna a sama svaedi.

pa segir ad i keeru sé bent 4 ad Kauptun sé i nagrenni vid ibudabyggd i Urridaholti par sem
uppbygging sé nanast ekki hafin og megi skilja tilvisunina pannig ad pad eigi ad hafa ahrif til
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lekkunar & matsverdi eigna i Kauptuni. Af halfu Gardabaejar pyki rétt ad taka fram i pessu
sambandi ad skipulag Kauptins og Urridaholts hafi ekki verid sampykkt samhlida.
Deiliskipulag Kauptuns hafi verid sampykkt & arinu 2005 en deiliskipulag Urridaholts ekki fyrr
en a darinu 2008. Vid deiliskipulag Kauptins sem verslunarsvaedis hafi fyrst og fremst verid
horft til naleegdar svaedisins vid Reykjanesbraut og |6gd dhersla & gédar tengingar med
misleegum gatnamétum til ad tryggja greida adkomu ad svaedinu frd veginum. Avallt hafi
legid til grundvallar ad verdmaeti sveedisins liggi fyrst og fremst i nalaegd sveedisins vid
fiolfarna umferdarleid.

[ umsdgn Gardabaejar er fjallad um samanburd keeranda & htsnaedi IKEA vid Kauptun 4 par
sem fermetraverd fasteignamats er laegra. [ pvi sambandi pyki rétt ad benda & ad hlsnaedid
vid Kauptun 4 sé ad stérum hluta skilgreint sem vorugeymsla og pvi edlilegt ad pad geti haft
ahrif til leekkunar a heildarmat pess husnaedis. Hisnaedi kaeeranda vid Kauptun 6 sé hins vegar
sérhannad verslunarhuisnaedi og pvi er matsverd pess haerra.

[ gdgnum malsins komi fram ad verslun BYKO hafi flutt starfsemi sina Gr hdsnaedinu vid
Kauptun 6 haustid 2011 og ad erfitt hafi reynst ad leigja Ut husnaedid til annarrar starfsemi
eftir pad. Samkvaemt upplysingum sem stadfestar hafa verid af forsvarsménnum eiganda
hussins muni Toyota 4 islandi flytja meginhluta starfsemi sinnar i hiisnaedid 4 arinu 2012. Um
sé ad rxeda eitt steersta bifreidaumbod landsins og pétt matsvirdi huss radist ekki alfarié af
notkun pess verdur ad telja ad pad starfsemi Toyota i husnaedinu hafi frekar jakvaed ahrif 4
markadsvirdi husnadis a svaedinu.

Nidurstada

Samkvaemt 27. og 28. gr. laga nr. 6/2001 skal vid akvordun fasteignamats leita eftir pvi ad
finna gangverd eignar, umreiknad til stadgreidslu, midad vid heimila og moégulega nytingu a
hverjum tima, sem ztla megi ad eignin hefdi i kaupum og sélum i febrdarmanudi naest a
undan matsgerd. Til pess ad finna petta matsverd er alla jafnan notud einhver priggja megin-
adferda vid mat 4 fasteignum hér a landi, markadsadferd, tekjuadferd eda kostnadaradferd.

Agreiningsefni i mali pessu snyst fyrst og fremst um hvada adferd skuli nota vid ad reikna
fasteignamat Kauptuns 6, fnr. 229-7104. Keerandi, bjédskra islands og Gardabaer eru sam-
mala um ad markadsadferd sé ekki nothaf. Keerandi telur ad nota beri tekjuadferd, bjodskra
[slands telur ad nota beri kostnadaradferd. Gardabzer tekur undir sjénarmid bjodskrar
[slands. Kaerandi heldur pvi fram ad beita skuli tekjuadferd midad vid pa leigusamninga sem
fyrir liggi i pessu tiltekna husnaedi. bjédskra islands andmaelir pvi ad eigandi eignar geti valid
um hvada adferd sé beitt vid utreikning fasteignamats eignar hans. Undir pad tekur
yfirfasteignamatsnefnd. Vaeri tekjuadferd beitt beeri ad beita upplysingum sem unnar veeru
ur morgum leigusamningum i sambeaerilegu hdsnzedi 8 almennum markadi.
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[ skyrslu bjodskrar slands um fasteignamat 2012 kemur fram ad adalregla stofnunarinnar vié
mat 4 atvinnuhUsnadi sé markadsleidrétt kostnadarmat. Verdmaeti mannvirkja sé metid a
grundvelli byggingarkostnadar ad teknu tilliti til afskrifta og markadsadstaedna. Hismat sé
akvardad annars vegar med endurstofnverdi huss ad teknu tilliti til afskrifta og hins vegar
med markads- og stadsetningarahrifum. Afskriftum er skipt i prennt, vegna hrérnunar t.d.
aldurs, vegna ureldingar og vegna ytri adstadna, svokalladar hagraenar afskriftir.

Samkvaemt 27. og 28. gr. laga nr. 6/2001 er heimilt ad beita mismunandi adferdum til pess
ad finna fasteignamat mismunandi tegunda eigna. Ekki verdur séd ad med logum nr.
83/2008 hafi einni adferd vid gerd fasteignamats verid gert haerra undir h6fdi en 68rum. bar
rada almenn sjénarmid, i samraemi vid vidurkenndar alpjédlegar adferdir vid dkvordun mats
a verOmeeti fasteigna.

Pad liggur fyrir ad mest allt atvinnuhldsnaedi er nd metid med markadsleidréttu kostnadar-
mati. Jafnframt liggur fyrir ad undanfarin ar hefur peim eignum fjolgad sem metnar hafa
verid med tekjuadferd. bjodskra islands segir i umsdgn sinni i pessu mali ad stofnunin hafi
pbad ad markmidi ad tekjuvirding verdi meginadferd vid mat 4 atvinnuhldsnadi eins fljott og
naegjanlegum gégnum um leiguverd hafi verid safnad og upp sé komid matskerfi sem stydji
tekjuvirdingu. Yfirfasteignamatsnefnd er kunnugt um ad tekjuadferd hefur verid beitt vid
nokkrar eignir & undanférnum arum. Forsenda pess ad haegt var ad beita tekjumati i peim
tilvikum var medal annars ad margt sambaerilegt hisnaedi, 8 virkum leigumarkadi, var i bodi
og bvi haegt ad vinna marktaekar upplysingar um almennt leiguverd. | umfjéllun Pjédskrar
islands kemur fram ad kostnadaradferd sé almennt notud vid Utreikning & fasteignamati
atvinnuhusnaedis. ba kemur einnig fram ad naegileg gogn liggi ekki fyrir um sambaerilegt
hdsnadi til pess ad beitt verdi tekjuadferd. Med visan til pessa ber ad stadfesta urskurd
Pjédskrar islands.

Urskurdarord
Urskurdur bjodskrar [slands fra 24. oktéber 2011 um fasteignamat Kauptins 6, fnr. 229-
7104, er stadfestur.

Jon Haukur Hauksson

Asta bérarinsdottir Inga Hersteinsdattir
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