Urskurdur yfirfasteignamatsnefndar 23. mai 2012 { mali nr. 8/2012
Fasteign: Hellubraut 9, fnr. 207-9487, Hafnarfirdi
Kzeruefni: Fasteignamat

Ar 2012, midvikudaginn 23. mai, var af yfirfasteignamatsnefnd i mali nr. 8/2012 kvedinn upp
svohljédandi:

URSKURDUR

Med bréfi dags. 20. febriar 2012 keerdi Einar Palsson, kt. 050952-7469, urskurd bjédskrar
islands um endurmat & fasteiginamati eignarinnar Hellubrautar 9, fnr. 207-9487, Hafnarfirdi,
fyrir arid 2012.

Yfirfasteignamatsnefnd dskadi med bréfum dags. 1. mars 2012 eftir umsdégnum fra
Hafnarfjardarbae og Pjédskra islands. Umbednar umsagnir bérust fra Hafnarfjardarbae med
bréfi dags. 2. april 2012 og fra bjédskra islands med bréfi dags. 24. april 2012. Hinn 27. april
2012 voru umsagnirnar sendar malsadiljum. Engar athugasemdir barust.

Med bréfi dags. 20. april 2012 var keeranda tilkynnt um vettvangsgdngu ad Hellubraut 9,
Hafnarfirdi. Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang og skodadi eignina 2. mai 2012. Malid
var tekid til drskurdar 9. mai 2012.

Sjonarmid kseranda

Kaerandi éskar eftir pvi ad yfirfasteignamatsnefnd endurmeti fasteignamat eignarinnar med
tilliti til byggingarsdégu hussins. bad hafi bjodskra islands ekki gert. Husid hafi tekid ymsum
breytingum og staekkunum i gegn um arin fra pvi ad hann eignadist pad 1974. Keerandi visar
til pess ad af upplysingum af vef bjédskrar sé eins og husid hafi verid byggt arid 1980 sem
ekki sé rétt. Keerandi telur ad fasteignamat eignarinnar sé i engu samreemi vid ymsar
byggingar 4 sama svaedinu og 6skar sérstaklega eftir ad fasteignamat eignar hans verdi borid
saman vid fasteignamat eignanna vid Hamarsbraut 4, Hamarsbraut 6, Hellubraut 3, Hellu-
braut 8 og Strandgo6tu 73b, Hafnarfirdi.

Sjonarmid bj6dskrar islands

[ umsogn bjodskrar islands kemur fram ad fasteignin var skodud af matsmanni 27. oktéber
2011 og i kjolfarid hafi eiganda verid sent bréf 31. oktdber 2011 par sem akvordun bjédskrar
islands hafi verid tilkynnt. Nidurstada Pjédskrar islands hafi verid ad endurskodun fasteigna-
mats 2012 hefdi ekki leitt i ljés ad tilefni veeri til matsbreytinga og skyldi adur tilkynnt fast-
eignamat fyrir arid 2012 standa dbreytt.

[ umsdégn Pjédskrar [slands kemur fram ad fasteignamat ibudarhisnaedis sé metid med
markadsadferd, en hun byggist 4 samanburdi vid s6lu sambeerilegra fasteigna. Gert hafi verid
reiknilikan med adhvarfsgreiningu sem lysir sambandi gangverds vid staerd, gerd og stad-
setningu eigna. Buin hafi verid til reikniformula sem reiknar gangverd pannig ad mismunur
milli hins reiknada verds og kaupverds samkvaemt kaupsamningum verdi sem allra minnstur.
bpannig hafi fyrir Utreikning fasteignamats 2012 verid gerd 10 likén fyrir mismunandi
markadssveedi og eignaflokka. Fimm fyrir sérbyli og fimm fyrir fjolbyli, i samraemi vid teeplega
33.000 kaupsamninga um land allt.

Pa er i umsdgn bjodskrar Islands visad til 27. gr. laga um skraningu og mat fasteigna, nr.
6/2001 par sem segir 4 pa leid ad skrad matsverd fasteignar skuli vera gangverd umreiknad
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til stadgreidslu, midad vid heimila og mogulega nytingu a hverjum tima, sem atla megi ad
eignin hefdi i kaupum og s6lum i febriarmdanudi naest 4 undan matsgerd, enda taki hun gildi
a timabilinu 31. desember til loka febriarmanadar, sbr. Samkvaemt pessu midist fasteigna-
mat 2012 4 6llu landinu vid verdlag fasteigna i febrdarmanudi 2011. bréun fasteignaverds fra
beim tima og par til fasteignamat ték gildi 31. desember 2011 geti verid ymist til haekkunar
eda leekkunar. SU préun muni pa endurspeglast vid naesta arlega endurmat fasteignamats
sem fram skuli fara 31. mai 2012, sbr. 32. gr. a laga 6/2001.

Nanar er { umsdgn bjodskrar islands tilgreint ad fasteignamat &rsins 2012 fyrir sérbyli a
hofudborgarsvaedinu sé reiknad med eftirfarandi formdalu:
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Visad er til skyrslu bjédskrar islands um fasteignamat fyrir 4rid 2012 sem finna megi 4 heima-
sidu stofnunarinnar. Skyrslan sé itarleg og utskyri vel hvada peettir hafi ahrif & utreikning
matsins og hvernig pad er unnid.

i umsdgn bjodskrar islands eru raktar paer upplysingar sem ahrif hafi & mat hinnar kaerdu
eignar, en pessar upplysingar eru adgengilegar a heimasidu stofnunarinnar:

Eign

Fastanimer 2079487

Heiti Hellubraut 9 01-0101
Flokkun Einbylishus
Bygging

Stada Fullgert

Metid afskriftarar 1980
Byggingarefni Steypt+ timbur
Flatarmal (m?)

ibud & haed 172,5

ibud i kjallara 35,5

Bilskurar i séreign 29,9

L6 (hlutdeild eignar) 1184,0
Adstada o.fl.

Fjoldi badkara
Fjoldi klésetta
Fjoldi haeda i ibud 2
Ummal hudss 77

Medal flatarmal haeda i husi|104
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Fjoldi ibuda i fasteign 1
Matssveaedi ‘Hafnarfjéréur: Flensborg
Skodunarstudull ‘1.1777

[ umsdgn sinni fjallar Pjodskra islands um pa malsastaedu keeranda, ad yfirfasteignamatsefnd
taki tillit til byggingarars hussins. Visad er til pess ad kaerandi segir husid ad hluta til byggt
fyrir aldamotin 1900, en byggingarar i fasteignaskra sé skrdad 1980. P4 komi fram ad keerandi
hafi keypt husid 1974, pa hafi pad verid teiknad upp og lagfeert og @ arinu 1980 hafi verid
byggt vid pad. Pjédskra islands visar til pess ad byggingarar er skrad i fasteignaskra skv.
tilkynningu fra sveitarfélagi sbr. 19. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna. pa
segir jafnframt ad byggingarar midist vid fokheldi hdseignar. Hafi hiseign verid endurgerd ad
verulegu leyti sé moguleiki ad huseignin fai nytt afskriftardar sem er pa sama ar og pegar
endurbyggingin for fram. Hafi einungis hluti fasteignarinnar verid endurbyggdur geti metid
afskriftarar verid milli upphaflegs fokheldis og endurbyggingar. [ umsdgn Pjédskrar islands
kemur fram ad margir olikir paettir geti haft ahrif 4 fasteignamat og megi par medal annarrs
nefna stadsetningu, staerd og aldur fasteignar. Slikar breytur hafi verid settar inn i reiknilikon
fasteignamats par sem pad eigi vid. A pvi matssvaedi sem hér um reedir hafi aldur & sérbyli
ahrif 4 fasteignamat upp ad 30 drum. bvi séu komnar fullar afskriftir vegna aldurs a Hellu-
braut 9. Breyting & byggingarari til samraemis vid krofur eigenda myndu pvi ekki hafa ahrif 4
fasteignamat 2012. Um nanari umfjoéllun um petta er visad til skyrslu um fasteignamat 2012,
bls. 32, en par sé ad finna lista yfir allar breytur sem koma fyrir i peim 10 matslikdnum sem
bréud hafi verid vegna endurmats ibudarhdasnaedis fyrir arid 2012.

Pjédskra islands fjallar einnig um 6sk kaeranda um ad fasteignamat Hellubrautar 9 sé borid
saman vid fasteignamat annarra eigna, sem hann telur sambaerilegar og byggdar a svipudum
tima, p.e. Hellubraut 3 og 8, Hamarsbraut 4 og 6 og Strandgdtu 73 b. bjédskra [slands greinir
fra pvi ad keerandi 6skadi eftir endurmati & fasteignamati 2011 med bréfi til bjédskrar islands
7. agust 2010. Taldi keerandi ad fasteignamatid, sem pa var 46.250.000 kr., vera of lagt.
Helstu roksemdir hans fyrir haekkun fasteignamats voru einstok stadsetning eignarinnar i
midbae Hafnarfjardar og ad nylegt s6luverdmat fasteignasdlu a eigninni veeri a bilinu
60.000.000 — 70.00.000 kr. Visad er til pess ad fasteignin hafi verid skodud af matsmanni 20.
desember 2011 og a grundvelli peirrar skodunar hafi fasteignamatid verid endurakvardad.
Fallist hafi verid & sjénarmid eiganda um einstaka stadsetningu, en husid stendur hatt, innst i
botnlanga, med dskertu utsyni yfir Hafnarfjar8arh6fn. Matid var pvi haekkad og akvardad
54.450.000 kr. Fullyrt er ad pau atridi sem hafi ordid til haakkunar a fasteignamati 2011 séu
Obreytt og pvi sé fasteignamat Hellubrautar 9 haerra en peirra eigna sem eigandi visar til.

[ endurmati vegna fasteignamats 2012 hafi mat sérbylis & matssveedi 660 (sem vidkomandi
eign tilheyri) haekkad um taeplega 9%. Haekkun a fasteignamati Hellubrautar 9 fyrir arié 2012
um taep 10% sé pvi i fullu samraemi vid almennar verdhaekkanir @ pessum tegundum eigna a
bessu svaedi. Matsforsendur séu ad 60ru leyti dbreyttar.

Sjonarmid Hafnarfjardarbaejar

[ umsodgn Hafnarfjardarbaejar segir ad kaerandi hafi itrekad gert athugasemdir vid fasteigna-
mat fasteignar sinnar. A arinu 2009 hafi hann bedid um endurmat & fasteignamati fyrir arid
2010 og pa viljad heaekkun @ mati. Pa beidni hafi hann svo itrekad & arinu 2010 vegna fast-
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eignamats arsins 2011 en i beidni hans komi fram ad stadsetning eignarinnar sé einstok i
midbae Hafnarfjardar. NU hafi hann lagt fram enn eina athugasemd sem annars vegar snui ad
byggingarari fasteignarinnar og hins vegar ad matinu sjalfu sem ad hans mati sé of hatt.

Hafnarfjardarbeer telur ad forsendur fyrir fasteignamati fyrir arid 2012 hafi ekki breyst milli
ara og par med sé ekki astaeda til ad laekka matid.

Nidurstada

[ 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 skrad 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-
baerilegra fasteigna med hlidsjon af tekjum af peim, kostnadi vid gerd mannvirkja, aldri
beirra, legu eignar med tilliti til samgangna, nytingarmoéguleikum, hlunnindum, jarévegsgerd,
grodurfari, natturufegurd og 66rum peim atridum sem kunna ad hafa ahrif & gangverd
eignarinnar. Pa segir i 1. mgr. 28. gr. laga nr. 6/2001 a pa leid ad vid akvordun matsverds skv.
27. gr. skuli eftir fongum finna tolfreedilega fylgni gangverds vid ymsar stadreyndir um seldar
eignir, svo sem staerd, gerd, bunad, stad o.s.frv., og sennilegt gangverd dkvardad med
treikningum & 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 sambaeri-
legar eignir 4 sama svadi. Ad mati yfirfasteignamatsnefndar er pessi adferd vid dkvordun
fasteignamats i samraemi vid akvaedi 1. mgr. 28. gr. laga nr. 6/2001. Ekki liggur annad fyrir en
pessum almennu adferdum hafi verid beitt vardandi utreikning & fasteignamati fyrir Hellu-
braut 9 fyrir arid 2012.

Kvortun kaeranda i pessu mali snyr ad annars vegar ad byggingarari fasteignarinnar og hins
vegar ad matinu sjalfu sem kaerandi telur of hatt.

Ljoést er ad hluti hussins er gamall, pé upphaflegt byggingarar muni ekki liggja fyrir. Keerandi
hefur upplyst ad hann hafi gert svolitlar endurbzetur a hdsinu pegar hann eignadist pad 1974
og sidan byggt vid pad 1980. Skrad afskriftarar eignarinnar er 1980. bad liggur fyrir ad sam-
kveemt utreikningsadferdum bjédskrar [slands & fasteignamati eigna 4 matssvaedi fasteignar
kaeranda hefur aldur & sérbyli ahrif a4 fasteignamat upp ad 30 arum. [ pessu mali er
afskriftarar eignarinnar skrad 1980 og pess vegna skiptir skraning a eldra byggingarari ekki
mali um nidurstodu fasteignamats.

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,
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 Hellu-
brautar 9 i reiknilikani bjédskrar islands fyrir fasteignamat séu réttar. | eigninni er ibud skrad
208,0 m?. Bilskar er skradur 29,9 m?. Heildarfasteignamat eignarinnar fyrir aridé 2012 var
akvardad 59.850.000 kr., par af er I66armat 16.500.000 kr. Ljost er ad kaerandi hefur sinnt
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vidhaldi eignarinnar vel, byggt vid hana og endurbaett, medal annars breytt herbergjaskipan
med tilliti til parfa fjolskyldu sinnar. P4 var vid vettvangsgonguna stadfest sérstok stadsetning
hussins og utsyni fra pvi. Yfirfasteignamatsnefnd hefur farid yfir skraningu peirra eigna sem
kaerandi visar til, auk pess ad skoda mat fleiri eigna & sama svadi. SU kdnnun leidir ekki i ljés
ad tilefni sé til pess ad telja mat Hellubrautar 9 i dsamraemi vid sambaerilegar eignir 4 sama
svaedi.

Ad aliti yfirfasteignamatsnefndar eru pvi ekki rok til pess ad leekka mat eignarinnar og i
samraemi vid pad er Grskurdur bjédskrar islands um fasteignamat eignarinnar fra 31. oktéber
2011 stadfestur.

Urskurdarord
Urskurdur Pjédskrar islands um fasteignamat Hellubrautar 9 i Hafnarfirdi, fastanimer 207-
9487, sem gildi tok hinn 31. desember 2011, er stadfestur.

Jon Haukur Hauksson

Asta bérarinsdottir Inga Hersteinsddttir
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