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ÚTDRÁTTUR 

Markmið þessa verkefnis var að kanna hversu algeng frávik í skráningu upplýsinga um 

sérbýlishús í fasteignaskrá væru og hvaða áhrif slík skráningarfrávik hefðu á fasteignaskatt. Í 

þeim tilgangi var gerð tilvikarannsókn í þremur sveitarfélögum á höfuðborgarsvæðinu. 

Áhersla var lögð á að skoða frávik í skráðri stærð annars vegar og skráðu matsstigi matshlutar  

samanborið við raunverulega stöðu mannvirkis hins vegar.  

Með tilvikarannsókn var kannað hvort byggt hafi verið samkvæmt samþykktum 

aðaluppdráttum, hvort byggingarstaða væri í samræmi við það sem fram kom í fasteignaskrá, 

hvort flutt hafi verið inn í hús og hvort brunabótamat lægi fyrir. Því næst voru gögn úr 

vettvangsskoðunum greind og fundin út frávik með því að bera gögnin saman við 

samanburðarhæf gögn í mannvirkja- og matshluta fasteignaskrár. Á grunni niðurstaðna var 

metið hvað slík frávik gætu haft mikil áhrif á fasteignamat og þar með upphæð 

fasteignaskatts. 

Niðurstöður rannsóknar á sérbýlishúsum sem byggð voru á tímabilinu 1950 til 2003 sýndu 

fram á 10 frávik í skráðri stærð af 85 eignum sem skoðaðar voru eða frávik í 11,8% tilfella. Í 

tveimur tilfellanna voru eignirnar skráðar of stórar, þó frávikin væru minniháttar, en í hinum 8 

tilfellunum var því öfugt farið og þá munaði að jafnaði meiru. Því er ljóst að frávik í skráðri 

stærð hafa heilt á litið neikvæð áhrif á þær tekjur sem sveitarfélögin höfðu af fasteignaskatti 

þessara eigna. Þegar kom að því að skoða frávik í matsstigi sérbýlishúsa sem byggð voru á 

tímabilinu 2004 til 2013 kom í ljós að í 9 af 52 eignum eða 17,3% tilfella lá brunabótamat 

ekki fyrir þrátt fyrir að flutt væri inn í eignirnar. Útreikningar á áhrifum þessa á álagningu 

fasteignaskatts sýndu fram á að þetta hefur einnig neikvæð áhrif á tekjur sveitarfélaganna af 

fasteignaskatti.  

Heilt á litið fundust 19 frávik í þeim 137 sérbýlishúsum sem skoðuð voru sem samsvarar 

13,9% hlutfalli. Hvort sem frávikin voru vegna ósamræmis í skráðri stærð eða vöntun á 

brunabótamati, voru áhrifin á álagningu fasteignaskatts neikvæð fyrir sveitarfélögin sem 

árlega nemur um 18 milljónum króna.   
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ABSTRACT 

The main goal of this project was to explore the frequency of discrepencies in the information 

registration on private real estate in Iceland and to what extent such discrepencies affected the 

impotition of real property tax. To analyze the matter, empirical data was collected through 

the approach of a case study on private real estates in three municipalities around Reykjavik. 

Special emphasis was put on the investigation of discrepencies in the registered size on one 

hand and the registered construction state on the other, compared to the actual state of the 

private real estates analyzed.  

The case study aimed to show whether the construction of the analyzed real estates was 

according to approved blueprints, whether the actual construction state was in line with the 

registered construction state, whether the real estates had already been commissioned, and 

whether an assessed value for fire insurance was in place accordingly. The data gathered 

during the field analyzis was then analyzed and compared to existing data from the Icelandic 

Registry, in order to discover the discrepencies. Based on the findings, the level by which the 

discrepencies affected the impotition of real property tax was calculated.  

Of the 85 real estates analyzed that were built between 1950 and 2003, 10 discrepencies were 

found, corresponding to 11,8%. These were all discrepencies in regards to size where the real 

estates were in two occations registered too large, although the difference was minimal, while 

in the other 8 instances the registered size was smaller than the actual size and the difference 

was greater. This shows that, overall, discrepencies in registered size has a negative affect on 

the impotition of real property tax. Of the 52 real estates analyzed that were built between 

2004 and 2013, 9 discrepencies in terms of construction state, commission and the assessed 

value for fire insurance were found, corresponding to 17,3%. Calculations on the affect this 

had on the impotition of real property tax proved to be negative in these occations. 

Out of the 137 real estates analyzed in total, 19 discrepancies were found, amounting to 

13,9% instances. Wether the discrepancies involved size or lack of assessed value for fire 

insurance, the influence on real property tax was negative. Superimposing the results to the 

three municipalities, they were estimated to be deprived of approximately ISK 18 million 

every year.  
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FORMÁLI OG ÞAKKIR  

Þessi ritgerð er 30 eininga meistararitgerð í framkvæmdastjórnun (MSc. in Construction 

Management) við Háskólann í Reykjavík. Ritgerðin er skrifuð á tímabilinu febrúar til maí 

2013 undir handleiðslu Jónasar Þórs Snæbjörnssonar sviðsstjóra byggingadeildar Tækni- og 

verkfræðideildar Háskólans í Reykjavík og Þórðar Ólafs Búasonar skipulags- og 

byggingarfulltrúa Seltjarnarnesbæjar. Færi ég þeim mínar bestu þakkir fyrir aðstoðina. Þá hafa 

Guðjón Steinsson, Tryggvi Már Ingvarsson og Hildur Freysdóttir starfsmenn Þjóðskrár 

Íslands verið mér innan handar við öflun ýmissa upplýsinga og gefið mér góð ráð og er ég 

þeim afar þakklátur fyrir aðstoðina. Að lokun vil ég þakka Ragnhildi dóttur minni fyrir góð 

ráð og yfirlestur og fjölskyldu fyrir að hafa sýnt þolinmæði á meðan á vinnslu ritgerðarinnar 

stóð.    
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1 INNGANGUR 

Verðmætasta eignasafn landsmanna eru fasteignir og hefur svo verið allt frá landnámi.  

Augu ráðamanna hafa löngum beinst að fasteignum sem skattstofni þegar fjármagn 

hefur þurft til samfélagslegra verkefna. Auk þess þarf að  fjármagna ýmis útgjöld vegna 

viðkomandi fasteigna, svo sem skipulagningu hverfa, gatnagerð, lagningu 

veitumannvirkja og uppbyggingu ýmiss konar samfélagslegrar þjónustu. Það eru því 

miklir hagsmunir fólgnir í að skráning fasteigna sé rétt þar sem fasteignamatið, sem er 

stofn ýmissa gjalda og skatta, byggir á skráningunni. Þá eru hagsmunir af réttri 

skráningu fasteigna einnig miklir þegar kemur að ýmsum öðrum þáttum svo sem sölu, 

erfðum, veðsetningu, tryggingum og bótum. Rétt skráning fasteigna varðar þannig 

hagsmuni fjölmargra aðila í þjóðfélaginu.  

Í þessari ritgerð er fjallað almennt um skráningu og mat fasteigna, þróun skráningar og 

mats fasteigna síðustu áratugi, núverandi stöðu og fyrirhugaðar breytingar. Fjallað er 

um fasteignamat og brunabótamat. Loks er greint frá tilvikarannsókn sem gerð var vorið 

2013 á ákveðnu úrtaki sérbýliseigna í þremur sveitarfélögum á höfuðborgarsvæðinu þar 

sem kannað var með vettvangsskoðunum og yfirferð gagna, hvort umrætt safn fasteigna 

væri rétt skráð í mannvirkja- og matshluta fasteignaskrár. Markmiðið var að fá mat á 

skilvirkni skráningar- og matsferlisins. Við skoðun á vettvangi var kannað hvort byggt 

hafi verið samkvæmt samþykktum aðaluppdráttum, byggingarstaða skráð, skráð hvort 

flutt væri inn í hús og athugasemdir skráðar ef eitthvað óeðlilegt fannst. Þær 

sérbýliseignir sem höfðu verið stækkaðar eða breytt á einn eða annan hátt voru skoðaðar 

sérstaklega með tilliti til þess hvort stærð þeirra og skráð byggingarstig væri í samræmi 

við samþykkta aðaluppdrætti. Gögn úr vettvangsskoðunum voru greind og fundin út 

frávik með því að bera gögnin saman við samanburðarhæf gögn í mannvirkja- og 

matshluta fasteignaskrár. Á grunni niðurstaðna var metið hvað frávik gætu haft mikil 

áhrif á fasteignamat og þar með upphæð fasteignaskatts. 

Markmið rannsóknarinnar er jafnframt að kanna umfang og helstu ástæður fyrir 

frávikum í mannvirkja- og matshluta fasteignaskrár og yfirfæra þær niðurstöður yfir á 

stærra þýði til að meta hversu mikil áhrif frávik í skráningu og mati fasteigna hefur á 

þær tekjur sem sveitarfélögin hafa af álagningu fasteignaskatts. 



2 

1.1 Lýsing á viðfangsefni 

Hugmyndin að þessu verkefni er sprottin út frá eigin reynslu höfundar frá því að hann 

vann eitt sumar hjá sveitarfélagi við að kanna hvort frístundahús væru rétt skráð og við 

að koma skráningum í rétt horf. Þar reyndist vera talsvert um frávik í skráningum. Gera 

má ráð fyrir að það sama eigi við annars staðar og því taldi höfundur áhugavert að fjalla 

almennt um málefnið og gera rannsókn á stöðu þessara mála. Í meginatriðum geta verið 

þrennskonar ástæður fyrir frávikum í skráningu. Í fyrsta lagi að byggt sé stærra húsnæði 

en samþykktir uppdrættir segja til um, í öðru lagi að rangt byggingar- og matsstig sé 

skráð og í þriðja lagi að ekki hafi verið sótt um brunabótamat fyrir hús sem flutt er inn í.  

Til að gefa hugmynd um stöðuna er eftirfarandi dæmi tekið til umfjöllunar. Af og til 

hafa verið birtar auglýsingar um sölu fasteigna í fasteignablöðum dagblaða sem tengjast 

viðfangsefni þessarar ritgerðar. Ein slík birtist 18. mars 2013 í Fréttablaðinu og er lögð 

fram hér þar sem höfundur hefur feitletrað þann hluta auglýsingarinnar sem bendir til 

þess að um möguleg frávik frá skráningu sé að ræða: 

„Glæsilegt keðjuhús á tveimur hæðum með víðáttumikilli fjallasýn m.a. yfir 

Bláfjöll og Reykjanesfjallgarðinn. Húsið er 214,3 fm. að stærð að meðtöldum 

27,2 fm. bílskúr, en er stærra sem nemur um 24 fm. sólskála og um 50 fm. 

rýmis innaf bílskúr. Eign sem hefur verið endurnýjuð á undanförnum árum á 

vandaðan og smekklegan hátt. Sérsmíðaðar innréttingar í eldhúsi. Gólfsíðir 

gluggar í stofu. Húsið stendur fremst í götunni og eru fjögur bílastæði við 

húsið“ (Fréttablaðið a, 2013).  

Svo virðist sem fasteignasalan hafi reynt að freista kaupenda með óskráðum rýmum 

sem þar af leiðandi þarf væntanlega ekki að greiða fasteignagjöld af.  

Þá var í fréttum fjölmiðla fyrir tæpu ári fjallað nokkuð um frávik á brunabótamati 

fasteigna í Reykjavík þar sem húseigendur höfðu trassað að sækja um brunabótamat í 

kjölfar þess að hafa flutt inn í hús sín. Fasteignaeigendum er skylt lögum samkvæmt að 

láta meta húseignir brunabótamati eigi síðar en fjórum vikum eftir að flutt er inn í þau 

(Alþingi, 1994). 

Í júní 2012, birti mbl.is m.a. úttekt á einni götu í nýju hverfi í Reykjavík, en íbúar 

hennar fluttu inn í hús sín á síðastliðnum þremur árum. Af fjórtán eignum sem flutt 

hafði verið í var brunabótamati ekki lokið á tíu þeirra eða 71,4% tilvika. Fasteignamat 
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hafði hækkað í öllum tilfellum hjá þeim sem kallað höfðu eftir brunabótamati. 

Fasteignamat hjá þeim sem ekki höfðu kallað eftir brunabótamati var um 40 milljónir 

króna, en fasteignamat hjá þeim sem voru með brunabótamat var rúmar 47 milljónir 

króna eða um 17,5% hærra (Morgunblaðið, 2012). Ef marka má þessa umfjöllun virðist 

sem fasteignamat hækki að jafnaði umtalsvert þegar lokið er við gerð brunabótamats.  

Fasteignaeigendur hafa skattalega hagsmuni af lágu fasteignamati og því freistandi fyrir 

þá að reyna að halda því sem lægstu, a.m.k. með tilliti til skammtímahagsmuna. Hins 

vegar eru heilmiklir fjármunir í húfi fyrir sveitarélögin en fasteignaskattur er önnur 

stærsta tekjulind þeirra (Samband íslenskra sveitarfélaga, án dags.). 

Framangreind dæmi gefa fullt tilefni til þess að kanna þetta málefni nánar. Það er ekki 

síst í ljósi þess sem Guðjón Steinsson, deildarstjóri skráningadeildar Þjóðskrár sagði í 

viðtali við höfund við vinnslu þessarar ritgerðar: „Það hafa fáar rannsóknir verið 

gerðar á umfangi frávika á skráningu upplýsinga í mannvirkja- og matshluta 

[fasteignaskrár]“ (Steinsson a, 2013).  

Rétt skráning allra fasteigna er spurning um réttlæti því þá greiðir hver húseigandi þá 

álagningu gjalda og skatta sem honum ber miðað við það fasteignamat sem lagt er til 

grundvallar. Rétt skráning fasteigna snertir einnig beina hagsmuni fasteignaeigenda, þar 

sem röng skráning getur leitt til ófullnægjandi trygginga ef brunabótamat er of lágt. 

Ennfremur eru réttindi fasteignaseljenda og kaupenda í húfi því skekkjur í skráningu og 

mati geta leitt til þess að fasteignaviðskipti eigi sér stað á röngum forsendum. 

 

1.2 Eðli og umfang rannsóknarinnar 

Eins og áður hefur komið fram geta nokkrar ástæður legið að baki frávikum í skráningu 

og mati fasteigna en umfang og eðli þessa vandamáls hefur lítið verið rannsakað. Því 

þótti höfundi einkar áhugavert að taka málefnið til frekari athugunar og gera úr því 

rannsóknarverkefni.   

Markmið rannsóknarinnar er þríþætt. Í fyrsta lagi er gerð grein fyrir skráningar- og 

matsferli fasteigna og þróun þess í fortíð, nútíð og fyrirsjáanlegri framtíð. Þá eru 

ástæður og umfang frávika í skráningu og mati fasteigna kannaðar í tilvikarannsókn sem 

ætlað er að veita innsýn í hversu stórt þetta vandamál er í stærra samhengi. Í kjölfarið 
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eru niðurstöður rannsóknarinnar nýttar til að reikna út hvaða áhrif frávik í skráningu og 

mati hafa á álagningu fasteignaskatts, bæði innan ramma rannsóknarúrtaksins og fyrir 

stærra þýði. Loks er fjallað um niðurstöðurnar í heild og reifað hvort og hvernig bæta 

megi skráningar- og matsferlið.  
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2 ALMENNT UM SKRÁNINGU FASTEIGNA 

Í ársskýrslu Fasteignamats ríkisins árið 2003 er vísað í kenningu Hernando de Soto um 

leyndardóm fjármagnsins (de Soto, 2003) sem fjallar um ólíka efnahagsþróun ríkja og 

samfélaga sem hann telur stafa að stórum hluta af ófullkominni skráningu eignaréttar á 

fasteignum. Þetta leiðir til þess að erfiðara verður að eiga viðskipti með fasteignir og 

veðsetningar þeirra þar sem erfitt getur verið að meta raunverulegt virði þeirra. 

Forsendur fyrir virkum fasteignamarkaði liggja í réttmæti þeirra upplýsinga sem 

markaðurinn hefur aðgang að. Sé þessu ábótavant, verður þessi markaður óskilvirkari 

sem heftir flæði fjármagns og fjárhagslega velgegni ríkja og einstaklinga. Þessu heldur 

De Soto (2000) m.a. fram í sinni frægustu bók, „The Mystery of Capital: Why 

Capitalism Triumphs in the West but Fails Everywhere Else“. Í bókinni kemur 

ennfremur fram að: 

„Verðmæti fasteigna er fólgið í réttinum sem við þær er tengdur. Til þess að virkja 

þennan auð þarf að vera til staðar skýr löggjöf sem kveður á um skilgreiningar og 

skráningu eigna og réttarstöðu aðila. En skýr löggjöf er ekki nægjanleg. Rétt 

stofnanaleg umgjörð sem framkvæmir lögin er nauðsynleg. Skýr löggjöf og skilvirk 

stjórnsýsla sem gerir kleift að virkja þann auð sem felst í fasteignum er því uppspretta 

verðmætasköpunar.“ (De Soto, 2000). 

Í takt við þessi orð De Soto er vert að skoða þær reglur og venjur sem viðgangast í 

fasteignaskráningu á Íslandi. Til að skilja hvernig þær virka er þó nauðsynlegt að skoða 

þróun fasteignaskráningar frá upphafi og fram til dagsins í dag. 

 

2.1 Skráning fasteigna í sögulegu samhengi 

Með tíundarlögunum árið 1097 hófst skattlagning á fasteignir á Íslandi. Á miðri 

sautjándu öld hóf konungsvaldið tilraunir með lagasetningu á sviði skráningar fasteigna. 

Jarðabók Árna Magnússonar og Páls Vídalín skrifuð 1702-1712 er hluti af þeirri 

vegferð. Árið 1800 skipaði konungur nefnd til að semja skrá yfir fasteignir hér á landi 

og til að meta verðgildi þeirra. Þetta verkefni var unni með hléum og stóð yfir í 60 ár 

eða þar til ný jarðarbók var fyrst staðfest á Íslandi í apríl 1861 (Fasteignamat ríkisins, 

2000).  
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Eftir að nýtt jarðarmat tók gildi 1861 var ráðist í athugun á því hvernig tryggja mætti 

betur upplýsingar um fasteignir og rétt fasteignaeigenda. Í lögum nr. 5/1882 um 

landamerki er kveðið á um gerð landamerkjalýsinga er vísa í sérkenni í landslagi og 

örnefni. Þessi lagasetning markaði ákveðin tímamót í skráningu fasteigna á Íslandi því í 

kjölfarið var unnið hörðum höndum að gerð samræmdra landamerkjalýsinga fyrir allar 

jarðir. Flestar núgildandi landamerkjalýsingar landareigna í dreifbýli eru frá síðustu 

tveim áratugum 19. aldar (Fasteignamat ríkisins, 2006).  

Um 1890 tók konungur yfir allar kirkjujarðir sem voru á þeim tíma 70 - 80% allra jarða 

í landinu. Í kjölfarið voru gerð landamerkjabréf fyrir jarðirnar þar sem landarmerkjum 

þeirra var lýst og jarðirnar seldar. En þessar lýsingar á landarmerkjum voru í mörgum 

tilfellum ónákvæmar og hefur oft reynst erfitt að greina þau eða túlka í tímans rás. 

Ónákvæmni hinna gömlu lýsinga má í mörgum tilfellum skýra með því að það var fyrst 

og fremst ræktað land sem var verðmætt fyrir landeigendur á þeim tíma en úthagar og 

afréttir voru alla jafna nýttir sameiginlega (Fasteignamat ríkisins, 2000). 

Árið 1915 voru almenn ákvæði um opinbera skráningu fasteigna sett í lög og þær í 

fyrsta skipti metnar að verðgildi í krónum. Löggjöfin á Íslandi frá árinu 1915 tók fyrst 

og fremst mið af fasteignamati en ekki skráningu. Þá var lögfest að hver sýsla og 

kaupstaður skyldi skipa sérstaka fasteignamatsmenn og standa að fasteignamati 

fasteigna i umdæmi sínu. Til að tryggja samræmi og endurskoða fasteignamatið var 

sérstök nefnd stofnuð árið 1931. Árin 1938 og 1945 voru gerðar breytingar varðandi 

skráningu fasteigna. Með lögum árið 1963 var mælt fyrir um að koma upp nákvæmari 

skráningu fasteigna í landinu. Við sama tækifæri var málaflokkurinn fluttur til 

sveitarfélaga og sýslna og með lögum árið 1976 var málaflokkurinn flutt aftur undir 

ríkisstofnun og Fasteignamat ríkisins stofnað (ibid.) 

 

2.2 Þróun fasteignaskráningar síðustu áratugi 

Hið nýstofnaða Fasteignamat rikisins hafði, samkvæmt lögum frá 1976, (Alþingi a, 

2001), það hlutverk að halda fasteignaskrá og ákveða fasteignamat á landinu öllu. 

Fasteignamatið átti að meta eignir jafnharðan og þær urðu til eða var breytt og átti matið 

að vera eins nákvæmt og nálægt raunveruleikanum og mögulegt var á hverjum tíma. Í 

því fólst umreiknun fasteignamats í nóvember ár hvert í samræmi við breytingar á 
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verðlagi fasteigna við kaup og sölu síðastliðins árs. Gert var ráð fyrir því að skýrsluhald 

yrði unnið með nýjustu skýrslugerðartækni sem völ væri á á hverjum tíma en það 

byggðist á þeirri reynslu sem fengist hafði við framkvæmd aðalmatsins sem lagt var 

fram árið 1970 (Fasteignamat ríkisins, 2000). 

Í sérstakri greinargerð með lögunum var lögð áhersla á það að haldgóð skráning 

fasteigna væri forgangsverkefni Fasteignamats ríkisins en mat á verðmæti fasteigna var 

sett í annað sætið. Af þeim sökum var sveitarfélögunum gert að tilkynna um allar nýjar 

og breyttar fasteignir um leið og þeim var þinglýst og færa öll þinglýst skjöl í tengslum 

við fasteignir inn í fasteignaskrá (Fasteignamat ríkisins, 2000). 

Þessar reglur þóttu vera stórt framfaraskref til samræmingar á fasteignaskráningu en þó 

voru enn ýmis ljón í veginum. Enn voru lög og reglur um fasteignaskráningu sem 

beinlínis stönguðust á við annað sem kom fram í löggjöfinni og hugtakanotkun var 

óskýr og illa skilgreind sem varð til þess að rangfærslur og mistök í skráningu fasteigna 

voru tíð og eftirlit með færslu gagna ótryggt (Fasteignamat ríkisins, 2000). 

Árið 1992 var hafist handa við að byggja upp miðlægt upplýsingakerfi fyrir 

Fasteignamat ríkisins og aðrar stofnanir sem þurfa að hafa aðgang að fasteignaskrá. 

Kerfið átti að halda utan um allar upplýsingar um einstaka fasteignir en það var 

yfirgripsmikið og vandasamt verk að koma slíku kerfi á laggirnar. Þó að vinna við 

miðlægt fasteignamat hefði hafist strax árið 1992 var það ekki fyrr en árið 2000 sem 

breytingar á lögum um skráningu og mat fasteigna var samþykkt á Alþingi, (Alþingi b, 

2001). Breytingarnar fólu í sér að fasteignaskrá og þinglýsingabækur ættu að vera 

samþættar í einn miðlægan gagnagrunn. Með þessum lögum má segja að skráning og 

mat fasteigna hafi loks komist í samhæft horf og sterkur grunnur lagður að því ferli sem 

notast er við í dag (Fasteignamat ríkisins, 2000). 

 

2.3 Núverandi staða fasteignaskráningar á Íslandi 

Með lögum nr. 6/2001 var markaður grundvöllur að Landskrá fasteigna sem nú gengur 

undir nafninu fasteignaskrá en í dag rekur Þjóðskrá Íslands þá starfsemi sem henni 

tengist. Fasteignaskrá er miðlægt gagna- og upplýsingakerfi sem samsett er úr fjórum 

hlutum sem hver um sig ber sérstakt heiti og geymir ólíkar upplýsingar.  
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Í fasteignaskrá er safnað saman víðtækum upplýsingum um lönd og lóðir auk 

mannvirkja sem á þeim standa. Í skránni er að finna upplýsingar um stærðir lóða og 

mannvirkja, upplýsingar um byggingarefni og lýsingu á viðkomandi mannvirki, auk 

fasteigna- og brunabótamats. Fasteignaskrá geymir einnig upplýsingar um þinglýst 

réttindi, svo sem um eigendur, veðbönd og kvaðir. Almenningi er veittur aðgangur að 

grunnupplýsingum á borð við stærð fasteignar, brunabótamat og fasteignamat á opnu 

vefsvæði. Gefinn er kostur á að nálgast ítarlegri upplýsingar um lóðir og mannvirki í 

læstum aðgangi.  

Eins og áður segir skiptist fasteignaskrá í fjóra hluta, þ.e. stofnhluta, mannvirkjahluta, 

matshluta og þinglýsingarhlut, sjá mynd 1. 

 

Mynd 1: Skráningar í mismunandi hlutum Landskrár fasteigna (Fasteignamat ríkisins, 2004) 

Mynd 1 er fengin úr grein Margrétar Hauksdóttur, sem var nýlega skipuð forstjóri 

Þjóðskrár Íslands,  sem birt er í Árskýrslu Fasteignamats ríkisins 2004. Myndin skýrir í 

hvaða hluta Landskrá fasteinga nú fasteignaskrá skiptist, hvaða skráningareiningar eru í 

hverjum hluta og hvaða skráningarandlög er í hverri skráningareiningu. 

Þjóðskrá Íslands sér um skráningu á brunabóta- og fasteignamati ásamt forsendum þess. 

Byggingafulltrúar sveitarfélaganna skrá inn ný lönd, lóðir og mannvirki og 

sýslumannsembætti skrá og þinglýsa skjölum rafrænt í þinglýsingarhluta fasteignaskrár. 

Sumar tegundir upplýsinga eru aðeins færðar í skrána með samvinnu allra ofangreindra 

skráningaraðila, til dæmis nýjar fasteignir og eignaskiptayfirlýsingar (Þjóðskrá Íslands 

c, án dags.). 



9 

 

Mynd 2: Skráningaraðilar fasteignaskrár (Fasteignamat ríkisins, 2004) 

Margir aðilar koma að skráningu upplýsinga í fasteignaskrá, eins og mynd 2 sýnir. Þar 

kemur fram að 6 hópar hafi aðgang að og séu upprunaaðilar skráningarupplýsinga en 

það eru: landmælingamenn, hönnuðir/arkitektar, fasteignaeigendur, matsmenn, 

bankar/lögfræðingar og stjórnvöld. Þá kemur fram að skráningarstjórnvöld eru: 

sveitarfélög, Fasteignamat ríkisins (nú Þjóðskrá Íslands) og sýslumannsembætti. Loks 

kemur fram að Landskrá fasteigna (sem nú gengur undir heitinu fasteignaskrá) skiptist í 

fjóra hluta: Stofnhluta, mannvirkjahluta, matshluta og þinglýsingarhluta.    

Mikilvægt er að lög og reglur um fasteignaskráningu séu skýrar þar sem um tiltölulega 

flókið ferli er að ræða.  Í næsta kafla verður þeim lögum og reglugerðum sem liggja til 

grundvallar fasteignaskráningu gerð frekari skil.  

 

2.3.1 Lög og reglugerðir 

Þegar löggjöf um skráningu og mat fasteigna er skoðuð vekur það athygli hve ört þessi 

lög virðast hafa tekið breytingum á undanförnum tíu til fimmtán árum. Til dæmis  má 

nefna, að þrettán sinnum hafa verið gerðar breytingar á þeim lögum sem nú eru í gildi, 

lög nr. 6 frá febrúar 2001,  síðan þau voru samþykkt fyrst fyrir 12 árum. (Alþingi, 

2013). Við nánari eftirgrennslan kemur þó í ljós að flestar þessara breytinga fela í sér 
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heimild til gjalddtöku, flutning milli ráðuneyta eða sameiningu stofnana. Aðeins þrjár 

þessara þrettán lagabreytinga, þ.e. lög nr. 61/2001, lög nr. 139/2004 og lög nr. 83/2008, 

fela í sér efnislegar breytingar á því hvernig skrá og meta á fasteignir (ibid.).  

Með lögum nr. 61/2001  var Fasteignamati ríkisins heimilað að gera að eigin frumkvæði 

endurmat á einstaka eignum í því skyni að tryggja samræmt mat hliðstæðra eigna 

(Alþingi b, 2001). Lög nr. 139/2004 tilgreina að allar fasteignir skuli bera fast auðkenni, 

fasteignanúmer, sem Fasteignamat ríkisins úthlutar við forskráningu. Númerið skuli 

vera hlaupandi raðtala og ekki fela í sér aðrar upplýsingar (Alþingi, 2004). 

Stærstu efnislegu breytingarnar komu með lögum nr. 83/2008. Þar er Fasteignamati 

ríkisins falið að hafa yfirumsjón með fasteignaskráningu og reka gagna- og 

upplýsingakerfi sem nefnist fasteignaskrá á tölvutæku formi þar sem upplýsingar um 

allar fasteignir í landinu skulu liggja fyrir. Þau nýmæli eru tekin upp að heimilt er 

Fasteignaskrá Íslands nú Þjóðskrá Íslands að fela sveitarfélögum að fullskrá upplýsingar 

í fasteignaskrá (Alþingi, 2008). 

Önnur lög og reglugerðir um fasteignaskráningu, fasteignamat og fasteignaskatt, sem 

varða beint  efni þessarar ritgerðar, eru listaðar upp hér að neðan: 

 

 Reglugerð nr. 406/1978 um fasteignaskráningu og fasteignamat, sbr. reglugerðir 

nr. 95/1986 og nr. 458/1998.  

 Reglugerðir nr. 95/1986 og nr. 458/1998 eru breytingar á reglugerð nr. 406/1978 

um fasteignaskráningu og fasteignamat. Reglugerð nr. 406/1978 fjallar um  

hvernig framkvæma eigi fasteignaskráningu og fasteignamat. 

 Lög um tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1995.  

 Lög nr. 4/1995 kveða á um skyldur sveitarfélaga að leggja fasteignaskatt á allar 

fasteignir í viðkomandi sveitarfélagi en þó með nokkrum undantekningum.  

 Reglugerð um fasteignaskatt nr. 1160/2005. 

 Reglugerð nr. 1160/2005 er sett með stoð í lögum nr. 4/1995 og kveður nánar á 

um hvernig framkvæma skal álagningu og innheimtu fasteingaskatts. 
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2.3.2 Ferli fasteignaskráningar 

Í ársskýrslu Fasteignamats ríkisins frá 2004 er grein eftir Margréti Hauksdóttur þar sem 

fram koma tvenns konar skilgreiningar á hugtakinu fasteign. Fyrri skilgreiningin kemur 

úr eignarétti og er sett fram með svipuðum hætti og gert er í lögum um skráningu og 

mat fasteigna nr. 6/2001 og hljóðar svo: 

 „Fasteign er afmarkaður hluti lands, ásamt lífrænum og ólífrænum hlutum 

þess, réttindum sem því fylgja og þeim mannvirkjum sem varanlega eru við 

landið skeytt.“ (Fasteignamat ríkisins, 2004). 

 

Hin skilgreiningin á hugtakinu fasteign kemur úr lögum um fasteignakaup nr. 40/2002, 

grein 2: 

„Fasteign samkvæmt lögum þessum telst vera afmarkaður hluti lands, ásamt 

eðlilegum hlutum þess, lífrænum og ólífrænum, og mannvirki, sem 

varanlega er við landið skeytt. Með fasteign er einnig átt við eignarhluta í 

húsi eða öðru mannvirki, sem skiptist í fleiri en einn slíkan.“ (Alþingi a, 

2012). 

 

Lögum samkvæmt skal skrá fasteignir í fasteignaskrá. Gildir þá einu hvort um er að 

ræða heilar fasteignir, hluta þeirra eða einstök mannvirki. Þá ber að skrá nýjar lóðir sem 

nýjar fasteignir í fasteignaskrá. Þau mannvirki sem reist eru á lóðinni teljast þá vera 

hluti þeirrar fasteignar sem lóðin er. Mannvirki í heild nefnist matshluti og geta verið 

fleiri en einn matshluti á sömu lóð. Ef hluti lóðar skal verða að sjálfstæðri fasteign þarf 

að sækja sérstaklega um það til Þjóðskrár Íslands og á það einnig við um uppskipti á 

séreignarhlutum í fjöleignarhúsum (Þjóðskrá Íslands d, án dags.). 

Sækja þarf um stofnun nýrrar fasteignar hjá viðkomandi sveitarfélagi. Ný fasteign getur 

verið ný lóð, séreignarhluti í lóð (fjöleign) eða séreignarhluti í fjöleignarhúsi. 

Skráningarferlinu er lýst á mynd 3. 

 

 

Mynd 3: Ferli skráningar fasteigna til fasteignamats 



12 

Líkt og mynd 3 ber með sér, eru nokkur skref sem felast í skráningu upplýsinga um 

fasteignir, allt frá því að sótt er um stofnun nýrrar fasteignar (Þjóðskrá Íslands e, án 

dags.) og þar til fasteignamat hefur verið ákvarðað (Þjóðskrá Íslands b, án dags.). 

Skráningarferlið fer fram í eftirfarandi skrefum: 

1. Umsókn um stofnun nýrrar fasteignar er send Þjóðskrá Íslands og ný fasteign er 

stofnuð í fasteignaskrá. 

2. Umsókn um byggingarleyfi, ásamt aðaluppdráttum og skráningartöflu, er send 

til byggingarfulltrúa og, ef allt reynist í lagi, er byggingarleyfi samþykkt. 

3. Í byggingarferlinu gerir byggingarfulltrúi áfangaúttektir og tilkynnir Þjóðskrá 

Íslands. Fasteignamat er uppfært og ákveðið eftir byggingarstigi. 

4. Þegar byggingu er lokið framkvæmir byggingarfulltrúi lokaúttekt sem er í 

kjölfarið tilkynnt til Þjóðskrár Íslands.  

5. Endanlegt fasteignamat er ákvarðað og uppfært í fasteignaskrá. 

Í kjölfar lokaúttektar mannvirkis skráir byggingarfulltrúi mannvirkið að lágmarki á 

byggingarstig 6 sem þýðir að mannvirkið er fullgert en án lóðafrágangs (Þjóðskrá 

Íslands f, án dags.) og sendir Þjóðskrá tilkynningu þar um. Sé mannvirkið metið á 

matsstigi 8, sem þýðir að mannvirkið er tekið í notkun en ekki klárað, eða matsstig 7, 

sem þýðir að mannvirkið sé fullgert (ibid.) skoða matsaðilar Þjóðskrár Íslands 

mannvirkið og meta það til brunabótamats. (Þjóðskrá Íslands a, án dags.).  

Rétt er að benda á að Þjóðskrá Íslands hefur vald til að endurskoða þær upplýsingar sem 

fyrir liggja um einstakar fasteignir ef sýnt er að upplýsingar í fasteignaskrá gefa ekki 

rétta lýsingu á þeirri fasteign eða þeim fasteignum sem um ræðir (Alþingi a, 2001). 

 

2.4 Fyrirhugaðar breytingar á ferli fasteignaskráningar 

Í samtali við Guðjón Steinsson, deildarstjóra skráningardeildar Þjóðskrár Íslands, var 

farið yfir breytingar á mannvirkjaskráningu fasteignaskrár sem orðið hafa og 

fyrirhugaðar eru. Sagði hann allnokkrar tillögur að breytingum liggja fyrir um það 

hvernig fyrirkomulag skráningar upplýsinga um mannvirki inn í fasteignaskrá ætti að 

vera háttað í framtíðinni (Steinsson b, 2013).  
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Hingað til hefur verið notast við skráningartöflu í Excel skjali og skráningarkerfið 

Bygging  (Þjóðskrá Íslands j). Frá því skráningartaflan og skráningarkerfið Bygging 

voru tekin í notkun hafa mönnum orðið ljósir nokkrir hnökrar á því kerfi. Helst ber þar 

að nefna að um ákveðna tvískráningu er að ræða þar sem fyrst er gerð skráningartafla og 

upplýsingar af henni síðan færðar inn í skráningarkerfið Bygging. Þá er í mörgum 

tilfellum annar aðili en aðalhönnuður sem gerir skráningartöfluna og viss hætta á 

mistökum þar sem hann þekkir mannvirkið ekki eins vel og hönnuður þess (Steinsson b, 

2013). 

Á undanförnum  misserum hafa því verið unnar tillögur að breytingum á fyrirkomulagi 

skráningu upplýsinga um mannvirki inn í fasteignaskrá. Samkvæmt Guðjóni (Steinsson 

b, 2013) gengur nýja skráningarkerfið undir vinnuheitinu „Skráningarkerfi mannvirkja“ 

og mun alfarið koma í stað skráningartöflunnar og skráningarkerfisins Bygging. 

Markmiðið með nýja skráningarkerfinu er að gera skráningu mannvirkja markvissari, 

einfaldari og nákvæmari þannig að forsendur fasteignamats verði eins réttar og frekast 

er kostur.  

Hönnuðir aðaluppdrátta munu hafa beinan aðgang að „Skráningarkerfi mannvirkja“ og 

munu þeir skrá inn í það allar lykilupplýsingar er varða mannvirkið. Má í þessu 

sambandi nefna að hugmyndir eru um að staðlaðar byggingarlýsingar verði í kerfinu og 

að aðalhönnuðir geti í valglugga valið á milli til dæmis mismunandi gerða útveggja, 

glugga, þaks, innveggja o.s.fv. og sett inn magntölur. Reiknar kerfið því næst 

byggingarkostnað hvers verkþáttar og finnur út heildar byggingarkostnað (Steinsson b, 

2013). 

Hugmyndin er að strax eftir innskráningu í skráningarkerfið muni fasteignamat 

mannvirkis liggja fyrir. Fasteignamat hvers byggingarstigs verður síðan reiknað til baka 

út frá heildarmati. Þess má einnig geta að kerfið mun reikna út hlutfallstölur í 

fjöleignarhúsum. Kerfið er hannað af Tölvumiðlun í samstarfi við starfsfólk Þjóðskrár 

Íslands (Steinsson b, 2013). 

Mannvirkjastofnun hefur skipað starfshóp sem hefur það verkefni að koma upp kerfi 

sem taka mun á móti uppdráttum mannvirkja og varðveita í gagnagrunni. Mun 

Mannvirkjastofnun vinna að því að kerfi sveitarfélaga verði samræmd þannig að þau 

geti unnið með kerfum Mannvirkjastofnunar og Þjóðskrár Íslands (Steinsson b, 2013). 
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2.5 Fasteignamat 

Fasteignamat er ákvarðað einu sinni á ári og miðað við staðgreiðsluverð fasteigna í 

febrúarmánuði. Eins og áður hefur komið fram er fasteignamat stofn ýmissa skatta og 

gjalda ásamt því að vera stundum notað sem grundvöllur útreiknings á lánsfjárhæð í 

lánasamningum. Frá árinu 2001 var fasteignamati viðhaldið með framreikningi þar sem 

allar eignir í tilteknum flokki í hverju sveitarfélagi hækkuðu jafn mikið. Um nokkurn 

tíma var þess vart að þessi aðferð gaf vísbendingar um að fasteignamat einstakra eigna 

þróaðist ekki eins og framreikningur og að fasteignamat fylgdi ekki að fullu breytingum 

á markaðsverði fasteigna (Þjóðskrá Íslands g, 2009).  

Með lögum nr. 83/2008 sem tóku gildi 1. janúar 2009 voru gerðar veigamiklar 

breytingar á Lögum um skráningu og mat fasteigna nr. 6/2001. Markmið laganna 

varðandi fasteignamat voru að a) fasteignamat endurspeglaði betur markaðsverð 

fasteigna, b) að fasteignamat væri hliðstætt við sambærilegar eignir á sama stað og c) að 

ná fram auknu jafnræði og réttlæti í fasteignamati (Alþingi, 2008)  

Með nýju lögunum á fasteignamat að endurspegla markaðsverðmæti (staðgreiðsluverð) 

fasteignar á hverjum tíma. Fasteignamatið byggir á upplýsingum úr tugum þúsunda 

þinglýstra kaupsamninga sem gerðir hafa verið undanfarin ár. Matið tekur einnig mið af 

mörgum ólíkum þáttum sem varða eiginleika og gerð hverrar fasteignar, svo sem stærð, 

byggingarár, byggingarflokk, byggingarefni og staðsetningu. Fasteignamat á að 

endurspegla staðgreiðsluvirði kaupsamnings miðað við verðmæti samningsins í 

peningum. Þetta er frábrugðið kaupverði ef t.d. kaupandi yfirtekur hagstæð eða 

óhagstæð lán, greiðir útborgun á löngum tíma og svo framvegis (Þjóðskrá Íslands h, 

2012). Meðal annars vegna þessarar leiðréttingar  þá er kaupverð eigna oft hærra en 

fasteignamat. 

Mannvirki fær matsstig 4 þegar það telst fokhelt. Þá hefur þak verið klætt 

vatnsvarnarlagi og glugga- og dyraopum verið gustlokað. Á þessu stigi reiknast 

verðmæti mannvirkis inní fasteignamatið. Þangað til að hús fær matsstig 4 þá tekur 

fasteignamatið einvörðungu mið af verðmæti lóðar. Þegar mannvirki er fullklárað og 

tekið í notkun fær það matsstig 7 og er eiganda þá skylt samkvæmt lögum að óska eftir 

brunabótamati fyrir eignina.  Eins og áður hefur komið fram eru hugmyndir uppi um að 

strax eftir innskráningu í skráningarkerfi muni fasteignamat mannvirkis liggja fyrir. 

Fasteignamat hvers byggingarstigs verður síðan reiknað til baka út frá heildarmati. 
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Það kom fram í viðtali við Guðjón Steinsson (Steinsson b, 2013) hjá Þjóðskrá Íslands að 

hugmyndir væru um að uppfæra fasteignamat um hver mánaðarmót og leggja á 

fasteignaskatt mánaðarlega í stað einu sinni á ári eins og nú er gert. Hann sagði að við 

þessa breytingu myndu tekjur sveitarfélaga hugsanlega aukast vegna nákvæmari 

skráningar og að þær kæmu inn jafnt yfir allt árið. Þetta er einnig líklegt til að hafa 

jákvæð áhrif á fasteignaeigendur þar sem greiðslur fasteignaskatts myndu að sama skapi 

dreifast yfir á árið. Guðjón telur að það sé einungis tímaspursmál hvenær ráðist verði í 

þessa breytingu. 

 

2.6 Brunabótamat 

Fasteignamat á að endurspegla staðgreiðsluverð fasteigna, eins og áður hefur komið 

fram. Brunabótamat endurspeglar þau efnislegu verðmæti húseignar sem glatast geta í 

bruna  og miðast við byggingarkostnað að teknu tilliti til aldurs, slits, viðhalds og 

ástands eignar. Brunabótamat er vátryggingarfjárhæð og grundvöllur lögbundinnar 

brunatryggingar. Matskerfi varðandi brunabótamat samanstanda af verklagsreglum, 

leiðbeiningum við matsgerð og forsögn um mat mismunandi húsagerða. Þetta er síðan 

innbyggt í þau forrit sem notuð eru til að reikna brunabótamat og þá gagnagrunna sem 

að baki liggja. Þar má nefna upplýsingar úr fasteignaskrá um einstakar byggingar og 

verðbanka um verð á byggingarefni og byggingareiningum sem er uppfærður reglulega. 

Opinber gjöld og lóðarkostnaður eru ekki innifalin í brunabótamati og því er 

brunabótamat oftast lægra en byggingarkostnaður.  

Til forna var það markað í löggjöf hvernig haga ætti aðstoð sveitarfélaganna við 

hreppsbúa ef hús þeirra brunnu. Á síðari hluta 19. aldar hefst saga lögbundinna 

brunatrygginga (Fasteignamat ríkisins, 2006) en sú saga verður ekki rakin hér. Í dag er 

það Þjóðskrá Íslands sem ákvarðar brunabótamat. Það er mikilvæg starfsemi sem varðar 

marga (Þjóðskrá Íslands b, án dags.) enda á brunabótamatið að gefa til kynna hvaða 

grunnverðmæti felast í eigninni og ákvarðar hvaða tryggingabætur eru greiddar 

húseiganda við bruna eða tjón vegna náttúruhamfara.  

Í reglugerð nr. 809/2000 um lögboðna brunatryggingu húseigna segir svo í 6. gr. um 

framkvæmd brunabótamats: 
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„Við úttekt skv. 1. mgr. 48. gr. h-lið í 2. kafla byggingarreglugerðar nr. 

441/1998 skal byggingarfulltrúi kanna hvort húseign sé brunatryggð. 

Byggingarfulltrúi skal synja um úttekt sé svo ekki. Húseigandi skal óska 

eftir brunabótamati eigi síðar en 4 vikum eftir að nýtt hús er tekið í 

notkun. Við lokaúttekt, sbr. 1. mgr. 53. gr. í 2. kafla byggingarreglugerðar, 

skal byggingarfulltrúi kanna hvort vátryggingarskyldu hafi verið fullnægt. 

Skal hann synja um lokaúttekt sé svo ekki. Brunabótamat nýrrar húseignar 

er húseiganda að kostnaðarlausu.“ (Reglugerðarsafn b, 2000) 

Eins og áður hefur komið fram, þá getur dráttur á því að húseigandi óski eftir 

brunabótamati eftir að húseign er tekin í notkun valdið því að fasteignamat sé ekki 

uppfært til samræmis við verðgildi húseignar. Sveitarfélagið, þar sem eignin er staðsett, 

tapar þannig tekjum af fasteignaskatti á þá hækkun á fasteignamati sem fram kæmi ef 

brunabótamat lægi fyrir.  

Líkt og rætt var um í kafla 2.3.2 um ferli fasteignaskráningar, uppfærir byggingarfulltrúi 

eignina á byggingarstig 6 þegar hann hefur samþykk lokaúttekt á henni en það þýðir að 

eignin er fullgerð án lóðarfrágangs. Í kjölfarið fær Þjóðskrá Íslands tilkynningu þar að 

lútandi og fer þá matsmaður frá Þjóðskrá Íslands og skoðar eignina. Standist hún að 

lágmarki kröfur matsstigs 8, sem þýðir að mannvirki er ekki fullklárað en hefur verið 

tekið í notkun er mannvirkið tekið til brunabótamats. Það sama á við ef  mannvirkið 

fellur undir matsstig 7 og telst fullklárað. Brunabótamatið tengist á þennan hátt 

skráningarferli fasteignamatsins (Þjóðskrá Íslands a, án dags.). 

Það skal tekið fram að fasteignamatið hækkar ekki vegna brunabótamatsins eingöngu, 

heldur vegna þess að matsstig 8 skiptist í undirmatsstig og ef eignirnar eru á röngu 

matsstigi fyrir gerð brunabótamats, þá færast þær á „rétt“ matsstig við gerð 

brunabótamats vegna þess að þá fer fram skoðun. Þess skal getið að ekki er tekið tillit til 

undirmatsstiga í framkvæmd þessarar rannsóknar. 
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2.7 Álagning fasteignaskatts 

Fasteignaskattur er annar stærsti tekjustofn sveitarfélaga (Samband íslenskra 

sveitarfélaga, án dags.). Í lögum um tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1995 (Alþingi b, 

2012) er kveðið á um að leggja beri fasteignaskatt á allar fasteignir sem metnar eru 

fasteignamati. Þá segir í lögunum að: „Stofn til álagningar fasteignaskatts á allar 

fasteignir skal vera fasteignamat þeirra“. Í samræmi við fyrrnefnd lög um tekjustofna 

sveitarfélaga (ibid.) ákveður sveitarstjórn fyrir lok árs skatthlutfall sem skal vera með 

eftirfarandi hætti:  

 A-skattur er lagður á íbúðarhúsnæði og getur verið allt að 0,5% af fasteignamati. 

 B-skattur er lagður á ýmsar opinberar byggingar og er 1,32% af fasteignamati. 

 C-skattur er lagður á atvinnuhúsnæði og annað húsnæði sem ekki fellur undir A- 

eða B-skatt og getur verið allt að 1,32% af fasteignamati. 

 Heimilt er sveitarstjórn að hækka álagningu A- og C-skatta um allt 25%. 

Hámarksálagning A-skatts er þá 0,625% og C-skatts 1,65%. 

Skiptar skoðanir eru um sanngirni fasteignaskatts því margir telja að verið sé að 

skattleggja sparnað sem búið er að greiða skatt af. Mótrökin eru þau að fasteignir valda 

sveitarfélögum ýmsum útgjöldum eins og kemur fram í inngangi og því þykir réttlátt að 

hluti skattheimtu sveitarfélaga sé lagður á þær (Reglugerðasafn, 2005).  
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3 TILVIKARANNSÓKN Á FASTEIGNASKRÁNINGU 

Líkt og komið hefur fram var viðfangsefni rannsóknarinnar að kanna umfang frávika í 

fasteignaskrá og hvaða áhrif þau gætu haft á tekjur sveitarfélaga af fasteignaskatti. Eins 

og áður hefur verið nefnt, var valin sú leið að gera könnun á úrtaki sérbýliseigna í 

götum sem valdar voru í þremur sveitarfélögum á höfuðborgarsvæðinu. Safnað var 

saman  upplýsingum fasteignaskrár um þær sérbýliseignir sem valdar voru í úrtakinu. 

Niðurstöður vettvangskönnunar, þ.e. raunveruleg staða, var svo borin saman við  

upplýsingar fasteignaskrár og frávik skráð.  

Í komandi umfjöllun verður fjallað um rannsóknarnálgunina og útskýrt með hvaða hætti 

rannsóknin var framkvæmd og hvernig unnið var með þau gögn sem hún leiddi af sér. 

 

3.1 Rannsóknarnálgun 

Rannsóknarnálgunin fól í sér val á úrtaki, athugun á upplýsingum úr fasteignaskrá og 

hvort þær upplýsingar sem þar kæmu fram væru í samræmi við raunverulega stöðu 

þeirra fasteigna sem féllu undir úrtakið. Því þótti liggja beint við að beita aðferðafræði 

tilvikarannsókna (e. Case Study) við öflun og úrvinnslu gagna en eðli slíkra rannsókna 

þykir henta viðfangsefninu vel. 

Kathleen M. Eisenhardt skrifaði, árið 1989, grein um tilvikarannsóknir þar sem fram 

kemur að þær væru þess eðlis að hvorki væru til opinberar kenningar né tilgátur um 

viðfangsefnið heldur aðeins grunur um að eitthvað væri á seyði sem þyrfi að rannsaka 

nánar. Ennfremur sagði hún að við val á úrtaki væri ekki beitt handahófskenndum 

aðferðum heldur væru tilvikin jafnan valin með það að leiðarljósi að nálgast upplýsingar 

sem gætu leitt af sér nothæfar niðurstöður. Þá kom fram að gæta þyrfti þess að öflun 

gagna væri ekki einskorðuð við eina nálgun heldur að leitast væri eftir því að fá sem 

fjölbreyttasta sýn á tilvikin, til dæmis með því að beita eigindlegum 

rannsóknaraðferðum og magnbundnum aðferðum, ef hægt væri (Eisenhardt, 1989).  

Eisenhardt lagði jafnframt mikið upp úr því að rannsakandi nálgaðist viðfangsefnið af 

alúð og nákvæmni, þekkti gögnin vel og gæti byrjað að gera sér í hugarlund þá stefnu 

sem rannsóknin og niðurstöður hennar væru að taka á meðan á gagnaöflun og úrvinnslu 
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stæði. Loks var bent á að gagnaöflunin fæli oft í sér að kafað væri ofan í gögnin og 

leitast við að greina og skilja undirliggjandi mynstur sem gætu verið orsakavaldar 

viðfangsefnisins (Eisenhardt, 1989). 

Nær allt sem talið var upp úr fræðum Eisenhardt hér að framan átti við um þessa 

rannsókn og því næg rök talin fyrir því að rannsóknarnálgunin sé fullgild. Nánar verður 

farið ofan í aðferðarfræðina í komandi kafla. 

 

3.2 Aðferðafræði 

Í rannsókn þessari var tekinn til skoðunar annars vegar sá hluti fasteignaskráningar sem 

snýr að skráningu upplýsinga um mannvirki í mannvirkjahluta fasteignaskrár og hins 

vegar upplýsingar um matsstig og brunabótamat í matshluta fasteignaskrár. Voru þessar 

upplýsingar bornar saman við raunupplýsingar um sérbýliseignirnar sem nálgast var 

með tilvikarannsókn þar sem höfundur fór í vettvangsskoðun og athugaði stöðuna 

sjálfur. Eins og áður hefur komið fram er þó ekki tekið tillit til undirmatsstiga undir 

matsstigi 8 í framkvæmd þessarar rannsóknar. 

Mynd 4 lýsir við hvaða aðferðafræðilega ferli var stuðst við framkvæmd 

rannsóknarinnar en það er sem hér segir:  

1 Úrtak valið og aðaluppdrættir prentaðir út.  

2 Farið á vettvang og sérbýliseignir við götuna skoðuð og borin saman við 

aðaluppdrætti. Allar líklegar breytingar, t.d. viðbyggingar, stakar nýbyggingar 

(t.d. bílskúrar) og annars konar breytingar á útliti skráðar niður. 

3 Gögn úr vettvansskoðun skráð í Excel skjal. 

4 Gögn sótt úr fasteignaskrá og skráð í sama Excel skjal. 

5 Gögn borin saman, mismunur reiknaður út og athugasemdir skráðar niður. 

 

 Mynd 4: Ferli rannsóknar 
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Nánar verður farið ofan í einstaka liði rannsóknarferilsins í eftirfarandi undirköflum og 

útskýrt hvernig staðið var að vali úrtaks, hvernig öflun gagna var háttað og með hvaða 

hætti unnið var úr þeim svo draga mætti fram áhugaverðar niðurstöður út úr 

rannsóknargögnunum. 

 

3.2.1 Val á úrtaki 

Í tilvikarannsókn þessa verkefnis var ákveðið að rannsaka hvort og að hve miklu leyti 

frávik í skráningu á stærð, matsstigi og brunabótamati sérbýliseigna ættu sér stað í 

fasteignaskráningu. Var það val byggt á reynslu og innsæi höfundar um að frávik í 

skráningu á fasteignum væru helst að finna í þessum tilfellum. 

Höfundur valdi að rannsaka skráningu sérbýliseigna í þremur sveitarfélögum á 

höfuðborgarsvæðinu. Sveitarfélögin sem urðu fyrir valinu voru með ámóta fjölda 

sérbýliseigna, gömul sérbýlishverfi sem byggð væru á svipuðum tíma, hefðu öll verið 

mjög ört vaxandi á síðastliðnum áratug og væru með ámóta landslag.  

Götum þessara þriggja sveitarfélaga var skipt í tvo flokka eftir aldri. Annars vegar voru 

það „gamlar“ götur sem innihéldu hús sem byggð voru á tímabilinu 1950 til 2003 og 

hins vegar „nýjar“ götur sem aðeins innihéldu hús sem byggð voru á tímabilinu 2004 til 

2013. 

Ástæðurnar fyrir þessari flokkun fólst í því að höfundur hafði óljósan grun um að 

ákveðið mynstur ólíkra frávika myndaðist í þessum tveimur flokkum. Ef þessar 

grunsemdir reyndust á rökum reistar væri líklegt að „gamlar“ götur myndu leiða í ljós 

einhver frávik á skráðri stærð fasteigna miðað við raunstærð en að einhver frávik á 

matsstigi og viðeigandi upplýsingum um brunabótamat myndu finnast í „nýjum“ götum. 

Tafla 1 sýnir flokkun höfundar og vænta útkomu frávikagreiningar. 

Tafla 1: Flokkun þýðis 

Skilgreining gatna Byggingartímabil Tegund frávika sem skoðuð eru 

Gamlar götur 1950 – 2003 Frávik í stærð húsnæðis 

Nýjar götur 2004 – 2013 Frávik á matsstigi og brunabótamati 
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Val á úrtaki fól í sér að valdar voru fjórar götur úr hverju sveitarfélagi, þar af tvær 

„gamlar“ götur og tvær „nýjar“ götur. Auk þess var þess gætt að önnur „gamla“ gatan í 

hverju sveitarfélagi lægi í halla og sömuleiðis önnur „nýrri“ gatnanna. Var þetta gert í 

ljósi þess að reynsla höfundar sagði honum að oft væru önnur lögmál sem giltu þegar 

hús væru teiknuð og byggð í halla en ef þau væru reist á jafnsléttu.   

Þá var ákveðið að kanna eingöngu þær eignir í götunum sem væru, það sem höfundur 

kýs að kalla, sérbýliseignir en það eru eignir sem hafa enga sameign (sjá nánari 

skilgreiningu í Viðauka I). Ástæða þess að sérbýliseignir urðu fyrir valinu umfram aðrar 

tegundir fasteigna er byggð á tilfinningu höfundar um að sennilega væri meira um 

frávik í þessum fasteignaflokki en öðrum sökum þess að jafnan hafa slíkar eignir 

eingögnu einn eða tvo eigendur. Það hefur þá þýðingu að þeim reynist hægara um vik 

að taka ákvarðanir í tengslum við fasteignina, hvort heldur sem það felst í 

upplýsingagjöf um stærð eða byggingarstig, heldur en ef um fleiri eigendur væri að 

ræða. Því áætlaði höfundur að hann fengi fleiri dæmi um frávik ef einblínt væri á 

sérbýliseignir. 

Göturnar voru valdar ýmist eftir ábendingu frá byggingarfulltrúa viðkomandi 

sveitarfélags, vegna grunsemda höfundar um frávik á skráningu eða af handahófi. Ekki 

var tekið tillit til fjölda sérbýliseigna í hverri götu og því gat það vel gerst að mismargar 

eignir væru skoðaðar í hverri götu. Höfundur gerði sér grein fyrir því að þetta gæti haft 

þau áhrif að ekki væri hægt að gera samanburð milli gatna eða sveitarfélaga. 

Sé ofangreint tekið saman, var heildarþýði rannsóknarinnar allar sérbýliseignir í þeim 

þremur sveitarfélögum sem um ræðir, sem gerir samtals 9258 sérbýliseignir. Úrtak 

rannsóknarinnar endaði í 137 sérbýliseignum sem samsvaraði 1,5% af heildarþýðinu. 

Væri heildarþýðinu skipt niður í hina tvo framangreindu flokka, þ.e. “gamlar“ götur og 

“nýjar“ götur, þá voru 7884 sérbýliseignir með byggingarár 2003 eða eldra („gamlar“ 

götur) og 1374 sérbýliseignir með byggingarár 2004 og yngra („nýjar“ götur). Í 

„gömlu“ götunum voru skoðaðar 85 sérbýliseignir sem samsvarar 1,1% af heildarfjölda 

eldri sérbýliseigna í þýðinu. Þá voru 52 yngri sérbýliseignir skoðaðar sem samsvarar 

3,8% af heildarfjölda yngri sérbýliseigna í þýðinu. 
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3.2.2 Öflun gagna 

Markmiðið með rannsókninni var að kanna gæði skráðra upplýsinga um mannvirki í 

mannvirkja- og matshluta fasteignaskrár sem er grundvöllur fasteigna- og 

brunabótamats. Til að haga gagnaöflun með sem nákvæmustum hætti þurfti að vanda 

vel til verka á öllum stigum rannsóknarinnar, hvort heldur sem var á undirbúningsstigi, 

meðan á gagnaöflun stóð eða við úrvinnslu gagnanna sem út úr rannsókninni komu. 

Gagnaöflun skiptist í eftirfarandi þrjú stig: 

 Viðtöl við starfsmenn Þjóðskrár sem vinna með skráningu og mat fasteigna  

 Skrásett grunngögn sem fengin voru annars staðar frá 

 Rannsóknargögn sem aflað var með vettvangsskoðunum 

Til að afla upplýsinga um ferli og fyrirkomulag fasteignaskráningar á Íslandi tók 

höfundur þrjú viðtöl við tvo starfsmenn Þjóðskrár Íslands. Fyrsta viðtalið fór fram 11. 

janúar 2013 og varð þá Guðjón Steinsson, deildarstjóri skráningardeildar Þjóðskrár 

Íslands fyrir svörum. Fjallaði fundurinn um hugmyndina að þessu verkefni og kom 

Guðjón með margar ábendingar. Annað viðtalið, þá við Tryggva Má Ingvarsson, 

deildarstjóra landupplýsingadeildar Þjóðskrár Íslands, fór fram 25. febrúar 2013 og 

gekk út á að afla upplýsinga um skráningu jarða og landamerkja og kom Tryggvi inn á 

kenningar Hernando de Soto sem notast er við í þessari ritgerð. Þriðja og síðasta viðtalið 

var aftur við Guðjón Steinsson og í þetta skiptið var farið yfir ferli fasteignaskráningar 

og farið yfir væntanlegar breytingar á skráningarferlinu. Reyndust viðtölin bæði gagnleg 

og fróðleg, og nýttust höfundi vel við gerð þessarar ritgerðar. 

Skrásett grunngögn voru þau forsendugögn sem nálgast þurfti á þeim eignum sem 

tilheyrðu úrtakinu og notuð voru til samanburðar á þeim gögnum sem höfundur viðaði 

að sér í vettvangsskoðunum. Mikilvægustu gögnin sem nýttust til rannsóknar á gæðum 

skráninga á upplýsingum í mannvirkjahluta fasteignaskrár voru samþykktir 

aðaluppdrættir. Áður en vettvangsskoðun fór fram voru aðaluppdrættir prentaðir út í 

blaðstærð A4 af heimasíðu Snertils hvað varðar tvö sveitarfélög en sóttir í þjónustuver 

hjá þriðja sveirarfélaginu. Uppdrættirnir voru settir í blaðabindi og hver gata merkt með 

bókstaf. Þá voru upplýsingar um birta stærð í fasteignaskrá, fasteignamat og 

brunabótamat sóttar á heimasíðu Þjóðskrár Íslands. 
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Viðamesti þátturinn í gagnaöfluninni voru sjálfar vettvangsskoðanirnar en þær fóru 

fram á tímabilinu 9. mars til 10. apríl 2013. Náði hún til 137 eigna sem reyndist vera 

heildarfjöldi sérbýliseigna í þeim sex götum sem tilheyrðu úrtakinu. Í grófum dráttum 

var kannað hvort hús væru rétt skráð með tilliti til stærðar, byggingarstigs og matsstigs 

og hvort komið væri brunabótamat á þau hús sem flutt var inn í.  

Í vettvangsskoðunum voru sérbýliseignir skoðaðar og útlit borið saman við 

útlitsteikningar á samþykktum aðaluppdráttum. Í sérbýliseignum við götur í hallandi 

landi var sérstaklega rýnt í hvort bætt hafði verið við gluggum í útveggi kjallara sem 

gefið gæti til kynna að útgrafin rými hafi verið tekið í notkun. Þá var sérstaklega skoðað 

vel hvort byggðar hefðu verið ósamþykktar sólstofur eða stofur stækkaðar en reynsla 

höfundar hefur sýnt að eitthvað sé um slíkar stækkanir á einnar hæðar sérbýliseignum. Í 

vettvangsskoðunum var skráð á prentaða uppdrætti dagsetning og tími  skoðunar, nafn 

skoðunarmanns og þær athugasemdir sem vart varð við. 

Rannsóknin tók til húsa á lóð, stakstæðra bílskúra, viðbygginga við hús, sólstofa og 

breytinga á útliti svo sem nýrra hurða og glugga sem teknir höfðu verið á útveggi þar 

sem áður hefur verið lokað útgrafið rými. Í vettvangsskoðun var staða framkvæmda við 

lóðir og hús skoðuð og skráð.  

Í kjölfar vettvangsskoðunar voru athugasemdir af prentuðum uppdráttum skráðar í 

Excel skjal. Því næst voru upplýsingar um byggingarár, stærð lóðar, stærð húss, 

fasteignamat, lóðarmat og brunabótamat sóttar í fasteignaskrá á heimasíðu Þjóðskrár 

Íslands og skráðar í skjalið (sjá töflur í Viðauka II). 

  

3.2.3 Úrvinnsla og greining gagna 

Líkt og kom fram hér að framan var hafist handa við að skrá rannsóknargögn úr 

vettvangsskoðunum inn í Excel skjal og með því hófst úrvinnsla og greining gagna 

samhliða frekari öflun gagna úr fasteignaskrá.  

Þegar öll skráningargögn voru komin inn í Excel skjalið var farið í að flokka gögnin og 

gera þau órekjanleg í augum annarra. Fyrst var hafist handa við að raða húsunum niður 

og sjá til þess að ekki væri hægt að rekja einstaka gögn til einstakra húsa. Þetta var gert 

sökum þess að höfundur fékk ekki sérstakt leyfi fasteignaeigenda til að gera úttekt á 
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húsnæði þeirra og þar með vildi hann gæta þess að órekjanleiki væri tryggður yrði 

ritgerðin gerð opinber.  

Því var öllum sérbýliseignum sem kannaðar voru gefið nýtt heiti, eins konar dulnefni, 

annars vegar eftir því til hvaða götu þær tilheyrðu og hins vegar eftir því í hvaða röð þau 

voru rannsökuð. Fyrsta húsið sem rannsakað var fékk því nýja heitið A-gata, hús nr. 1 

(A-1), það næsta í sömu götu A-gata, hús nr. 2 (A-2), hið þriðja A-gata, hús nr. 3 (A-3) 

og svo framvegis. Fyrsta húsið í þeirri götu sem kom á eftir fékk því næst heitið B-gata, 

hús nr. 1 (B-1), næsta hús á eftir B-gata, hús nr. 2 (B-2) og svona gekk það þar til öll 

húsin höfðu fengið nýtt heiti í Excel skjalinu. 

Þegar þessu var lokið gat hin formlega úrvinnsluvinna og útreikningur gagna hafist. 

Fyrst var farið í að greina frávik í skráðri stærð miðað við raunstærð á sérbýliseignum í 

gömlu götunum. Út frá tölulegum gögnum og athugasemdum sem skráðar voru á 

aðaluppdrætti í vettvangsskoðunum var flatarmál sérbýliseigna reiknað út og slegið inn í 

skjalið til samanburðar við skráða stærð þeirra og mismunurinn metinn. Þetta var gert 

fyrir allar sérbýliseignir sem byggt hafði verið við og eða þær eignir þar sem útlit var 

ekki í samræmi við samþykkta aðaluppdrætti.  

Þá var gerður samanburður á því matsstigi sem sérbýliseignirnar í nýju götunum voru á. 

Ef matsstigið reyndist vera á stigi 7 eða 8, sem þýðir að húsið var fullklárað eða að flutt 

væri inn í það, var athugað hvort komið væri brunabótamat á eignina en það skal gerast 

eigi síðar en fjórum vikum eftir að eignin er komin á annað hvort þessara matsstiga.  

Þegar búið var að greina öll frávik rannsóknarinnar, hvort heldur sem var á skráðri stærð 

eða skorti á brunabótamati, var næsta skref að áætla hvert fasteignamatið í 

frávikstilfellunum hefði átt að vera ef skráningin í fasteignaskrá hefði verið í samræmi 

við raunverulega stöðu sérbýliseignanna sem um ræddi. Með því var hægt að meta 

breytingar á  álögðum fasteignaskatti og var þá komin forsenda fyrir niðurstöðum 

rannsóknarinnar.  

 

3.3 Takmarkanir 

Þó svo að vel hafi verið vandað til verka við framkvæmd rannsóknarinnar, þá er 

rannsóknum af þessu tagi ávallt ákveðin takmörk sett. Í fyrsta lagi má nefna stærð 
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úrtaksins en, eins og komið hefur fram, voru 137 sérbýliseignir skoðaðar. Það kann að 

virðast lítið úrtak við fyrstu sýn. Hins vegar, sé það sett í samhengi við heildarþýði 

rannsóknarinnar, sem fólst í öllum sérbýliseignum í þeim þremur sveitarfélögum sem 

lögð voru til grundvallar, þá samsvarar það 1,5% af heildarþýðinu. Sé það svo aftur sett 

í samhengi við rannsóknir Gallup, sem teljast vera yfirfæranlegar á alla kosningabæra 

menn, þá ná þeir sama hlutfalli og rannsókn þessi, notist þeir við stærsta úrtak sitt sem 

er 3.600 manns. Því vill höfundur meina að niðurstöður þessarar rannsóknar gefi 

nokkuð rétta mynd af raunverulegri stöðu heildarþýðisins. 

Þessu tengdu má nefna þá ákvörðun höfundar að taka eingöngu fyrir það sem kallað er 

sérbýliseignir í þessu verkefni en ekki aðrar tegundir fasteigna, svo sem 

atvinnuhúsnæði, fjölbýlishús og svo framvegis. Það er vissulega takmarkandi þáttur, en 

hins vegar má leiða að því líkum, líkt og áður hefur komið fram, að minna svigrúm sé 

fyrir fasteignaeigendur annars konar húsnæðis en sérbýliseigna að leggjast út í 

framkvæmdir því oftast standa margir eigendur að baki slíkra eigna. Því var talið réttast 

að einbeita sér að þessum hópi fasteigna og yfirfæra niðurstöður rannsóknarinnar 

eingöngu á þýði fasteigna af sömu gerð. Önnur ástæða fyrir því að eingöngu var unnið 

með sérbýliseignir fólst í því að höfundur vann einn að gerð þessarar rannsóknar sem 

setti umfangi hennar vissar skorður og gerði þá kröfu að val eigna og stærð úrtaks gerðu 

viðfangsefnið viðráðanlegt. 

Í vettvangsskoðunum voru hús eingöngu skoðuð frá götu en höfundur fór ekki inn á 

lóðir til að rannsaka sérbýliseignirnar nánar. Var það gert til að virða 71. gr. 

stjórnarskrár Íslands um friðhelgi heimilis (Thorarensen, 2008, bls. 310). Eðli málsins 

samkvæmt, takmarkar þetta skoðun á vettvangi gagnvart því að komast að bakhliðum 

húsa sem snúa frá götu en á þær hliðar eru stundum teknir gluggar þegar útgrafin rými 

eru tekin í notkun eða byggt er við stofur þeirra. 
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4 NIÐURSTÖÐUR TILVIKARANNSÓKNAR 

Viðfangsefni tilvikarannsóknarinnar var að grennslast fyrir um hvort það fyrirfyndist 

frávik í skráningu og mati á fasteignum í fasteignaskrá sem gæti haft áhrif á tekjur 

sveitarfélaga og valdið því að fasteignaeigendum væri mismunað þegar kæmi að 

álagningu fasteignaskatts. Rannsóknin var tvíþætt og skiptist í skoðun á frávikum í 

skráningu á stærð sérbýliseigna í eldri hverfum og stöðu brunabótamats sérbýliseigna í 

nýjum hverfum.   

Í eldri hverfum voru gögn úr vettvangsskoðunum borin saman við samþykkta 

aðaluppdrætti og upplýsingar um stærð sérbýliseigna í fasteignaskrá. Kæmi í ljós 

mismunur á stærðum var reynt að meta tekjutap sveitarfélags vegna fasteignaskatts 

viðkomandi eignar. Í yngri hverfium voru gögn úr vettvangsskoðunum um stöðu 

framkvæmda og hvort búið sé  í húsunum borin saman við skráningu  á matsstigi og 

brunabótamati í fasteignaskrá. Hér kann að skipta máli að ekki var tekið tillit til 

undirmatsstiga við framkvæmd þessarar rannsóknar sem gæti að einhverju leyti haft 

áhrif á réttmæti niðurstaðna. Reynt var að meta tekjatap sveitarfélaga vegna of lágs 

fasteignamats þessara sérbýliseigna. Eins og áður hefur komið fram þá gerði mbl.is 

úttekt á einni götu í nýju hverfi í Reykjavík sumarið 2012. Þar var fasteignamat um 

17,5% lægra hjá þeim sem ekki höfðu kallað eftir brunabótamati en hjá þeim eignum 

sem höfðu brunabótamat (Morgunblaðið, 2012). Lægra fasteignamat leiðir til lægri 

fasteignaskatts.  

Í vettvangsskoðunum í götu A til götu G í eldri hverfum var grennslast fyrir um hvort 

breytingar höfðu verið gerðar á sérbýliseignum til stækkunar sem áhrif gátu haft til 

hækkunar á fasteignamati sem er gjaldstofn fasteignaskatts. Með sjónrænnri skoðun frá 

götu var eign borið saman við samþykkta aðaluppdrætti og athugasemdir skráðar á 

aðaluppdrátt. Gert er ráð fyrir að eignir sem fá engar athugasemdir séu rétt skráðar enda 

hafi engar breytingar átt sér stað á þeim eignum til stækkunar sem áhrif geta haft til 

hækkunar á fasteignamati. 

Í vettvangsskoðunum í götu H til götu M í nýjum hverfum var matsstig kannað og hvort 

flutt væri inn í hús. Húseigendum er skylt að láta gera brunabótamat á fasteign sinni 

innan fjögurra vikna frá því flutt er inn. Dæmi sýna að brunabótamat getur haft áhrif til 

hækkunar á fasteignamati.  
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Nöfn sveitarfélaga og heiti gatna eru ekki gefin upp í rannsókninni eins og áður hefur 

komið fram. Nöfnum gatna sem valdar voru hefur verið breytt í: A-gata, B-gata, C-gata 

o.s.fv. Á mynd 5 kemur fram fjöldi skoðaðra séreigna og fjöldi frávika eftir götum. 

 

Mynd 5: Fjöldi séreigna og frávika eftir götum í úrtaki óháð byggingarári 

Líkt og mynd 5 ber með sér voru alls 137 séreignir rannsakaðar og reyndust 19 þeirra 

fela í sér einhvers konar frávik sem samsvarar 13,9% hlutfall frávika sem verður að 

teljast nokkuð hátt. Hér á eftir verður nánari grein gerð fyrir þeim frávikum sem 

fundust. 

 

4.1 Frávik fasteignaskráningar 

Líkt og komið hefur fram voru frávikin sem uppgötvuðust við öflun rannsóknargagna 

alls 19 talsins. Þau skiptust þannig að annars vegar voru 10 frávik vegna rangrar 

skráningar á stærð sérbýliseigna í fasteignaskrá miðað við raunstærð og hins vegar 9 

frávik vegna þess að brunabótamat var ekki skráð þó svo að matsstig eignar í 

fasteignaskrá gæfi tilefni til þess.  Þó svo að um ólík frávik sé að ræða þá geta báðir 

fráviksflokkarnir haft áhrif á álagningu fasteignaskatts. 

Með fjölda frávika er átt við fjölda sérbýliseigna þar sem frávik fundust. Athygli vekur 

að í 3 af þessum 10 sérbýliseignum þar sem frávik fundust vegna stærðar voru frávikin 

sprottin af tveimur ástæðum, annars vegar ósamþykktum sólstofum og hins vegar út af 

vanreiknuðu flatarmáli í íbúð eða því að óútgrafið rými væri opnað og tekið í notkun. Í 
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hinum eignunum 7 voru frávikin vegna ósamþykktra sólstofa, ósamþykktra útgrafinna 

rýma eða ofreiknuðu flatarmáli. 

Tafla 2: Flokkun eftir gerð stærðarfrávika 

Eign 
Ofreiknað 
flatarmál 

m2 

Vanreiknað 
flatarmál 

m2 

Ósamþykkt 
sólstofa  

m2 

Ósamþykkt 
útgr. rými 

m2 

Ósamþykkt 
viðbygging 

m2 

Alls  
m2 

A-1 7,5     7,5
A-2  21,0 12,8   32,8
A-3 1,7     1,7
A-4     6,0 6,0
A-5  13,7 11,4   25,1
A-6     12,5 12,5
B-3    44,3  44,3
C-2   12,0   12,0
C-3   24,0 50,0  74,0
C-4   12,0   12,0

Alls m2  9,2 34,7 72,2 94,3 18,5 160,5

 

Tafla 2, sýnir mismunandi ástæður á stærðarfrávikum sem fundust í vettvangsskoðunum 

og greiningarvinnu. Nánar verður farið ofan í eðli þessara frávika og umfang þeirra í 

rannsókninni í næstu köflum og hvaða ályktanir má draga af þeim niðurstöðum fyrir 

fasteignaskráningu í stærra samhengi. 

 

4.1.1 Frávik á skráðri stærð í fasteignaskrá og raunstærð í grónum hverfum 

Um frávik er að ræða þegar stærð sérbýliseignar er ekki rétt skráð í fasteignaskrá, þegar 

byggt hefur verið við sérbýliseign án byggingarleyfis eða útgrafið rými hefur verið 

opnað, innréttað og tekið í notkun.  Frávik á skráðri stærð sérbýliseigna hefur áhrif til 

hækkunar eða lækkunar á fasteignamati. Þar sem fasteignamatið er gjaldstofn, þá getur 

þetta leitt til þess að álagning fasteignaskatta verður of lág og þar af leiðandi  dregið úr 

tekjum  sveitarfélaga. 

Hér verður fjallað nánar um þau frávik sem  tengdust skráningu á  stærð sérbýliseigna. 

Líkt og áður er nefnt þá fundust 10 frávik vegna skráðrar stærðar af þeim 85 

sérbýliseignum sem skoðuð voru en það samsvarar að í 11,8% þeirra hafi verið frávik. 

Tafla 3, gefur yfirlit yfir skráð stærðarfrávik sérbýliseigna.  
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Tafla 3: Frávik á skráðri stærð í fasteignaskrá miðað við raunstærð 

 
Fjöldi  

séreigna 
Fjöldi 
frávika

Byggingar-
tímabil 

Flatlendi / 
Í halla 

A gata 34 6 1950-2003 Í halla 
B gata 9 1 1950-2003 Í halla 
C gata 7 3 1950-2003 Í halla 
D gata 11 0 1950-2003 Flatlendi 
E gata 16 0 1950-2003 Flatlendi 
G gata 8 0 1950-2003 Flatlendi 

85    10 
 

Þegar öflun gagna var lokið og úrvinnsla þeirra hófst vakti það fljótlega athygli 

höfundar að frávikin 10 áttu eingöngu við um sérbýliseignir í 3 af þeim 6 götum sem 

féllu undir rannsóknarþýðið. Við nánari eftirgrennslan virtist sem tvennt hefði áhrif á 

það hvort stærðarfrávik væru líkleg eður ei: annars vegar aldur sérbýliseignar og hins 

vegar hvort hún væri staðsett á flatlendi eða í halla. Ástæður þessa gætu verið þær að 

eftir því sem eignir eru eldri þá hefur eigendum gefist meiri tími til þess að gera 

breytingar og að í halla er auðveldara að koma fyrir lokuðum óútgröfnum rýmum. Þá 

má einnig leiða að því líkum að því eldra sem húsnæði er því líklegra er að það hafi 

skipt um eigendur sem eykur líkur á breytingum að mati höfundar.   

Þá kom í ljós að frávikin áttu eingöngu við um fasteignir sem lágu í halla og voru með 

fernskonar sniði. Í fyrsta lagi var á uppdrætti gert ráð fyrir útgröfnu óaðgengilegu rými á 

neðstu hæð eignarinnar líkt og auðkennt er með gulu á mynd 7.  

 

Mynd 6: Grunnmynd og sneiðing af dæmigerðu húsi með útgrafið rými 
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Uppdrættir sýndu í flestum tilfellum að þessi rými voru með steyptri botnplötu og því 

þurfti einungis að gera hurðargat á einn vegginn sem lá að rýminu til að hægt væri að 

einangra það og klæða og taka rýmið í notkun. Í öðru lagi hafði verið byggð sólstofa 

ofaná svalir, í þriðja lagi hafði verið byggt anddyri og í fjórða lagi hafði stofa verið 

stækkuð.   

Sé þetta sett í samhengi við framangreinda staðhæfingu, þ.e. að stærðarfrávik eigi sér 

fyrst og fremst stað í eldri hverfum í halla, þá voru 50 hús sem féllu undir þá 

skilgreiningu og þar af fundust frávik í 10 húsum af þessum 50. Því má færa rök fyrir 

því að þegar um slíkar eignir er að ræða, þá megi gera ráð fyrir að hlutfall frávika sé 

u.þ.b. 20%. 

Til að átta sig betur á eðli þeirra frávika sem upp komu í skráningu á stærð séreigna er 

farið nánar yfir tiltekin frávik í komandi köflum. Eingöngu verður fjallað um þær eignir 

sem töldust til frávika nema í götu B en þar var ákveðið að skoða þrjú raðhús vegna 

vísbendingar um skráningarfrávik á einni eign sem fram kom í fasteignablaði 

Fréttablaðsins 8. apríl 2013  (Fréttablaðið b, 2013).  

Skoðun á götu A 

Þann 9. mars 2013 var gerð vettvangsskoðun á húsum sem standa við A-götu en það er 

gata sem liggur í halla og eru öll húsin byggð á tímabilinu 1950-2003. Skoðuð voru 34 

hús og fengu 6 þeirra athugasemdir. Tafla 4 sýnir samantekt á þeim sérbýliseignum sem 

voru með frávik en þau er með rauðum texta.  

Tafla 4: Yfirlit frávika í götu A 

Hús Bygg.ár Stærð húss m2 m2 skv. skoðun Mismunur m2 Athugasemdir 
A-1 1963 180,8 173,3   7,5 Skráð stærra en raun 
A-2 1970 213,4 247,2 33,8 Skráð minna en raun 
A-3 1960 286 284,3   1,7 Skráð stærra en raun 
A-4 1960 189,6 195,6 6 Skráð minna en raun 
A-5 1965 258,3 283,4 25,1 Skráð minna en raun 
A-6 1961 153 165,5 12,5 Skráð minna en raun 
 

Hús A-1: Um einbýlishús er að ræða með skráð byggingarár 1963, sjá aðaluppdrátt á 

bls. 89. Samkvæmt þeim er samþykkt árið 1985 að leyfa byggingu blómaskála og 

tómstundaherbergis við húsið. Við útreikninga (sjá bls. 68 og 69) kom í ljós að hús er 

skráð í fasteignaskrá 7.5 m2 stærra en samþykktir uppdrættir gefa til kynna. 
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Hús A-2: Upphaflega er um einbýlishús að ræða sem er með skráð byggingarár 1970, 

sjá aðaluppdrætti á bls. 90 og 91. Samkvæmt aðaluppdráttum er samþykkt árið 1974 að 

leyfa byggingu 80 m2 grunnflatar við húsið að vestanverðu á tveimur hæðum. Á neðri 

hæð er samþykkt séríbúð en viðbygging á efri hæð kemur til stækkunar íbúðar á efri 

hæð. Árið 1991 er samþykkt að leyfa byggingu 36 m2 bílgeymslu austan við húsið og 

2001 er samþykkt að leyfa stækkun á þessari bílgeymslu um 16 m2 þannig að hún verði 

50 m2. Húsið hefur verið stækkað mikið og því breytt í tvær samþykktar íbúðir auk 

bílgeymslu. Í vettvangsskoðun kom í ljós að byggð hefur verið sólstofa á svölum á 

annarri hæð hússins sem ekki finnst samþykki fyrir á aðaluppdráttum. Við útreikninga 

(sjá bls. 68 og 69) kom í ljós að hús er skráð í fasteignaskrá 33,8 m2 minna en 

samþykktir uppdrættir gefa til kynna og niðurstaða vettvangsskoðunar.  

Hús A-3: Upphaflega er um einbýlishús að ræða sem er með skráð byggingarár 1960, 

sjá aðaluppdrátt bls. 92. Samkvæmt aðaluppdráttum er samþykkt árið 1974 að leyfa 

byggingu 32 m2 grunnflatar við húsið að vestanverðu á tveimur hæðum. Á neðri hæð er 

bílgeymsla en viðbygging á efri hæð kemur til stækkunar á íbúð á efri hæð. Í 

vettvangsskoðun kom í ljós að settur hefur verið gluggi á útvegg í kjallara á austurhlið 

þar sem á teikningu er sýnt óuppfyllt lokað rými. Við útreikninga (sjá bls. 68 og 69) 

kom í ljós að hús er skráð í fasteignaskrá 1,7 m2 stærra en samþykktir uppdrættir gefa til 

kynna. Útgrafið rými í kjallara sem fram kemur á samþykktum uppdrætti hefur verið 

opnað og gluggi settur á útvegg. Breyting til stækkunar á neðri hæð er skráð í 

fasteignaskrá þó hún sé ekki á samþykktum uppdráttum. 

Hús A-4: Þetta er einbýlishús með skráð byggingarár 1960, sjá aðaluppdrátt bls. 93. Í 

vettvangsskoðun kom í ljós að byggð hefur verið forstofa við suðurhlið húss og settur 

þar nýr inngangur sem ekki er samþykkti fyrir. Við útreikning (sjá bls. 68 og 69) kom í 

ljós að forstofa sem byggð hefur verið við suðurhlið húss er um 6 m2. 

Hús A-5: Þetta er hús með samþykktum tveimur íbúðum og skráð byggingarár 1965, 

sjá aðaluppdrátt bls. 94 og 95. Í vettvangsskoðun kom í ljós að byggð hefur verið 

sólstofa á svölum 2. hæðar sem ekki kemur fram á samþykktum uppdráttum. Við 

útreikninga (sjá bls. 68 og 69) kom í ljós að hús er skráð í fasteignaskrá 13.7 m2 minna 

en samþykktir uppdrættir gefa til kynna ásamt ósamþykktri  11,4 m2 sólstofu á svölum, 

alls 25.1 m2. 
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Hús A-6: Um einbýlishús er að ræða með skráð byggingarár 1961. Samkvæmt 

aðaluppdráttum, sjá bls. 96, er samþykkt árið 1974 að leyfa byggingu 31,8 m2 

bílgeymslu á suðurhluta lóðar. Í vettvangsskoðun kom í ljós að stofa hefur verið 

stækkuð til suðurs um ca. 2,5x5 m. eða 12,5 m2 en sú stækkun kemur ekki fram á 

samþykktum aðaluppdrætti.  Við útreikninga (sjá bls. 68 og 69) kom í ljós að hús er 

skráð í fasteignaskrá 12.5 m2 minna en samþykktir uppdrættir gefa til kynna. 

Skoðun á götu B 

Í fasteignablaði Fréttablaðsins í apríl 2013 er raðhús auglýst til sölu. Fram kemur í 

auglýsingunni að inn af holi sé gengið inn í óuppfyllt 50 m2 rými sem skiptist í stórt 

parketlagt herbergi, stórt fataherbergi og rúmgóða geymslu. Vegna auglýsingarinnar var 

ákveðið að framkvæma vettvangsskoðun á þremur raðhúsum sem standa við B-götu.  

Í vettvangsskoðun fannst ekkert athugavert sem gæti bent til frávika í skráningu. Til að 

grennslast frekar fyrir um meint frávik voru aðaluppdrættir raðhúsanna þriggja prentaðir 

út og kom þá í ljós að hvergi var búið að opna útgrafið rými sem teiknuð eru í þeim 

öllum. Ennfremur kom í ljós á aðaluppdráttum að íbúðir innan hvers raðhúss eru 

jafnstórar. Upplýsinga var aflað í fasteignaskrá um raðhúsin og þær skráðar í Excel töflu 

(sjá bls. 70).        

Tafla 5 sýnir samantekt á eignum í götu B og er frávik auðkennt með rauðum texta. 

Tafla 5: Yfirlit frávika í götu B 

Hús Bygg.ár Stærð húss m2 m2 skv. skoðun Mismunur m2 Athugasemdir 
B-1 
B-2 
B-3 
B-4 
B-5 
B-6 
B-7 
B-8 
B-9 

1995 
1995 
1995 
1998 
1998 
1998 
1999 
1998 
1998 

242,6 
197,6 
198,3 
198,3 
242,3 
225,6 
225,6 
225,6 
225,6 

197,7 
197,0 
242,6 
197,7 
197,7 
225,6 
225,6 
225,6 
225,6 

44,9 
0,6 

44,3 
0,6 

44,6 
0 
0 
0 

0 

Skráð stærri en samþ. 
Skráð stærri en samþ. 
Skráð minni en raun 
Skráð stærra en samþ. 
Skráð stærra en samþ. 
Engar 
Engar 
Engar 
Engar 

 

Hús B-1: Þetta er endaraðhús í þriggja íbúða raðhúsalengju. Skráð byggingarár er 1995 

og birt stærð er 242,6 m2 í fasteignaskrá. Samkvæmt upplýsingum á samþykktum 

aðaluppdráttum þá er stærð íbúðar 197,7 m2 og munar því 44,9 m2  hvað íbúðin er skráð 
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stærri í fasteignaskrá en fram kemur á aðaluppdráttum. Samkvæmt þessu má ætla að 

búið sé að opna inn í útgrafið rými. 

Hús B-2: Um raðhús í miðju er að ræða með skráð byggingarár 1995 og birta stærð 

197,6 m2 í fasteignaskrá. Samkvæmt upplýsingum á samþykktum aðaluppdráttum þá er 

stærð íbúðar 197,0 m2. Má ætla samkvæmt þessu að annað hvort hafi ekki verið opnað 

inn í hið útgrafna rými, eða að opnunin hafi ekki verið tilkynnt og  byggingarfulltrúi  sé 

ekki  upplýstur um það. 

Hús B-3: Þetta er endaraðhús í þriggja húsa raðhúsalengju með skráð byggingarár 1995 

og birta stærð 198,3 m2. Í auglýsingu í fasteignablaði Fréttablaðsins í apríl 2013 er 

raðhúsið auglýst til sölu. Fram kemur í auglýsingunni að inn af holi sé gengið inn í 

óuppfyllt um 50 m2 rými sem skiptist í herbergi, fataherbergi og geymslu. Samkvæmt 

samþykktum aðaluppdráttum, sjá bls. 97 og 98 þá eru hús B-1 og hús B-3 spegilmynd af 

hvor öðru og því má ætla að hús B-3 sé 242,6 m2 eins og hús B-1. Skráð stærð í 

fasteignaskrá er því 44,3 m2 minna en það rými sem er í notkun.  

Hús B-4: Um parhús er að ræða með skráð byggingarár 1998 og birta stærð 198,3 m2 í 

fasteignaskrá. Samkvæmt upplýsingum á samþykktum aðaluppdráttum þá er stærð 

íbúðar 197,7 m2. Má ætla samkvæmt þessu að ekki hafi verið opnað inn í útgrafið rými, 

opnun ekki tilkynnt eða að byggingarfulltrúi hafi ekki komið auga á að búið sé að opna.  

Hús B-5: Um parhús er að ræða með skráð byggingarár 1998 og birta stærð íbúðar 

242,3 m2 í fasteignaskrá. Samkvæmt upplýsingum á samþykktum aðaluppdráttum þá er 

stærð íbúðar 197,7 m2 og munar því 44,6 m2  hvað íbúðin er skráð stærri í fasteignaskrá 

en fram kemur á aðaluppdráttum. Samkvæmt þessu má ætla að búið sé að opna inn í 

útgrafið rými. 

Hús B-6 til hús B-9: Þetta er raðhús með fjórum íbúðum og skráð byggingarár 1998 og 

1999 og birt stærð hverrar íbúðar 225,6 m2 í fasteignaskrá. Samkvæmt upplýsingum í 

skráningartöflum á samþykktum aðaluppdráttum þá er um sama flatarmál að ræða. 

Hefur því að öllum líkindum ekki verið opnað inn í útgrafið rými í neinni íbúðanna. 

Bent skal á að snið á samþykktum aðaluppdráttum sýna að sökkulveggir við jarðveg ná 

niður fyrir botnplötu og að botnplata er sýnd steypt. Það er því lítið mál að opna inn í 

útgrafin rými í þessum fjórum íbúðum ef vilji er fyrir hendi.  
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Skoðun á götu C 

Þann 29. mars 2013 var gerð vettvangsskoðun á sjö húsum sem standa við C-götu og 

fengu þrjú þeirra athugasemdir vegna frávika varðandi stærð. Tafla 6 sýnir samantekt á 

sérbýliseignum í götu C og eru frávik auðkennd með rauðum texta. 

Tafla 6: Yfirlit frávika í götu C 

Hús Bygg.ár Stærð húss m2 m2 skv. skoðun Mismunur m2 Athugasemdir 
C-1 
C-2 
C-3 
C-4 
C-5 

1968 
1967 
1966 
1967 
1968 

226,3 
214,3 
214,3 
214,3 
225,5 

226,3 
226,3 
288,3 
226,3 
225,5 

0 
12 
74 
12 
0 

Engar 
Skráð minni en raun 
Skráð minni en raun 
Skráð minni en raun 
Samþykkt sólstofa 

C-6 1970 220,2 220,2 0 Engin sólstofa 
C-7 1969 229,6 229,6 0 Samþykkt sólstofa 

 

Hús C-2: Þetta er raðhús með skráð byggingarár 1967. Í vettvangsskoðun kom í ljós að 

byggð hefur verið sólstofa á svölum sem ekki kemur fram á samþykktum 

aðaluppdráttum, sjá bls 99. Við samanburð á sambærilegu húsi kom í ljós að stærð 

sólstofu hefur ekki verið bætt við fermetratölu húss. Við útreikninga (sjá bls. 71) kom í 

ljós að hús er skráð í fasteignaskrá 12 m2 minna en ef tekið væri tillit til sólstofu á 

svölum. 

Hús C-3: Þetta er raðhús með skráð byggingarár 1966, sjá aðaluppdrátt bls. 100. Í 

vettvangsskoðun kom í ljós að byggð hefur verið sólstofa á svölum sem ekki kemur 

fram á samþykktum aðaluppdráttum. Við samanburð á sambærilegu húsi í sömu götu 

kom í ljós að stærð sólstofu hefur ekki verið bætt við fermetratölu húss. Í nýlegri 

fasteignaauglýsingu kemur fram að sólstofa sé 24 m2 og opið útgrafið rými 50 m2. Við 

útreikninga (sjá bls. 70)  kom í ljós að hús er skráð í fasteignaskrá 74 m2 minna en ef 

tekið væri tillit til sólstofu á svölum og óuppfyllts rýmis innaf bílskúr. 

Hús C-4: Um raðhús er að ræða með skráð byggingarár 1967, sjá aðaluppdrátt bls 102. 

Í vettvangsskoðun kom í ljós að byggð hefur verið sólstofa á svölum sem ekki kemur 

fram á samþykktum aðaluppdráttum. Við samanburð á sambærilegu húsi í sömu götu 

kom í ljós að sólstofu hefur ekki verið bætt við fermetratölu húss. Við útreikninga (sjá 

bls. 71) kom í ljós að húsið er skráð í fasteignaskrá 12 m2 minna en ef tekið væri tillit til 

sólstofu á svölum.  
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Skoðun á götu D 

Þann 29. mars 2013 var gerð vettvangsskoðun á húsum sem standa við D-götu. Við D-

götu voru skoðuð 11 hús án þess að gerðar væru neinar athugasemdir við þau. 

Skoðun á götu E 

Þann 29. mars 2013 var gerð vettvangsskoðun á húsum sem standa við E-götu. Við E-

götu voru skoðuð 16 hús án þess að nein frávik kæmu í ljós. 

Skoðun á götu G 

Þann 29. mars 2013 var gerð vettvangsskoðun á húsum sem standa við G-götu. Við G-

götu voru skoðuð 8 hús og ekki gerðar neinar athugasemdir við þau.  

Samantekt á stærðarathugun 

Eins og fram kemur að framan þá er stærð sérbýliseigna í fermetrum allt frá því að vera 

skráð 7,5 m2 of há (sjá töflu 3) miðað við upplýsingar í fasteignaskrá til þess að vera 

skráð 72 m2 of lág (sjá töflu 5). Það kemur því í ljós að í sumum tilfellum geta 

húseigendur verið að greiða of háan fasteignaskatt og í öðrum tilfellum geta þeir verið 

að greiða of lágan fasteignaskatt.  

 

4.1.2 Ósamræmi matsstigs og brunabótamats í nýjum hverfum 

Til viðbótar við athugun á stærðarfrávikum var einnig rannsakað hvort búið væri að 

meta sérbýliseignir byggðar á tímabilinu 2004 til 2013 til brunabótamats. Um var að 

ræða eignir sem metnar höfðu verið á matsstig 7 eða 8 og búið var að taka í notkun. 

Ósamræmi matsstigs og brunabótamats stafar í flestum tilfellum af því að húseigandi 

trassar að óska eftir brunabótamati eftir að hann hefur tekið hús sitt í notkun. En eins og 

áður hefur komið fram þá eru dæmi um að fasteingamat hækki þegar brunabótamat er 

gert sem veldur þá jafnframt hækkun á fasteignaskatti.  

Upplýsingar voru fengnar frá Þjóðskrá Íslands um matsstig sérbýliseigna og þær bornar 

saman við niðurstöður vettvangsskoðunar um hvort búið væri að taka þær í notkun og 

það borið saman við upplýsingar í fasteignaskrá um hvort brunabótamati væri lokið. 

Eins og komið hefur fram ber húseigendum að óska eftir brunabótamati á eigninni innan 
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4 vikna frá því að flutt er inn. Eignir sem skráðar eru á matsstigi 7 eða 8 ættu, 

samkvæmt skilgreiningum, að vera þær eignir sem búið er að taka í notkun og þar með 

ættu þær að vera komnar með brunabótamat fljótlega eftir að þær eru uppfærðar á þessi 

stig. Líkt og komið hefur fram var ekki tekið tillit til undirmatsstiga matsstigs 8 við 

framkvæmd rannsóknarinnar sem kann að hafa áhrif á niðurstöðurnar. 

Rannsóknin fólst í því að bera saman matsstig sérbýliseigna sem skoðaðar voru og hvort 

brunabótamat lægi fyrir ef við átti. Jafnframt var kannað hvort búið væri í viðkomandi 

eignum. Eins og fram kemur í töflu 7 kom það í ljós, að af þeim 52 eignum sem 

skoðaðar voru, reyndust 9 sérbýliseignir, sem skráðar voru á matsstigi 7 eða 8, vera án 

brunabótamats en það samsvarar 17,3% eignanna.  

Tafla 7: Ósamræmi upplýsinga í matshluta fasteignaskrár 

 
Fjöldi  

séreigna 
Fjöldi 
frávika 

Byggingar-
tímabil 

H gata 17 2 2004-2013

I gata 8 2 2004-2013

J gata 5 3 2004-2013

K gata 1 1 2004-2013

L gata 12 1 2004-2013

M gata 9 0 2004-2013
52 9

                            

Leitað var eftir upplýsinum hjá Þjóðskrá Íslands um hversu lengi sérbýliseignirnar sem 

fengu athugasemd höfðu verið á matsstigi 7 eða 8. Rannsakanda var tjáð að slíkar 

upplýsingar væru ekki gefnar upp til þriðja aðila. Höfund grunar að eftirfylgni 

byggingarfulltrúa sé víða ekki nægileg, þ.e. ekki sé rekið á eftir húseigendum að sækja 

um brunabótamat. 

Skoðun á götu H 

Þann 11. mars 2013 var gerð vettvangsskoðun á 18 húsum sem standa við H-götu. Kom 

í ljós að brunabótamat var ekki skráð á tveimur húsum sem flutt var inn í. Tafla 8 sýnir 

samantekt á sérbýliseignum í götu H og eru frávik auðkennd með rauðum texta. 
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Tafla 8: Yfirlit frávika í götu H 

Hús Bygg.ár Matsstig Athugasemdir Brunabótamat
H-1 2008 7 Hús og lóð búin Komið 
H-2 2008 4 Fokhelt hús - 
H-3 2010 8 Hús og lóð búin Komið 
H-4 2008 8 Hús og lóð búin Komið 
H-5 2010 8 Hús og lóð ófrág. Komið 
H-6 2009 7 Hús og lóð búin Komið 
H-7 2008 7 Hús og lóð búin Komið 
H-8 - - Auð lóð - 
H-9 2008 7 Hús og lóð búin Komið 

H-10 - U Verið að ská upp kjallara - 
H-11 2011 8 Hús og lóð ófrág. Flutt inn Ekki skráð 
H-12 2009 7 Hús og lóð búin Komið 
H-13 2010 8 Hús og lóð ófrág. Komið 
H-14 2008 7 Hús og lóð búin Komið 
H-15 2009 8 Hús og lóð ófrág. Komið 
H-16 2008 7 Hús og lóð búin Komið 
H-17 2008 7 Hús og lóð búin Komið 
H-18 2012 4 Fokhelt hús - 
H-19 2008 8 Fullb. hús og lóð. Flutt inn Ekki skráð 

 

Hús H-11: Þetta er einbýlishús með skráð byggingarár 2011, sjá aðaluppdrátt bls. 106. Í 

vettvangsskoðun kom í ljós að flutt var inn í húsið og til að staðfesta það var leitað á 

ja.is og fannst að skráð er símanúmer á heimilisfangið. Samkvæmt upplýsingum 

fengnum frá starfsmanni Þjóðskrár Íslands er húsið metið á matsstigi 8 sem þýðir að 

mannvirkið er ekki fullklárað en búið að taka það í notkun. Við leit í fasteignaskrá kom 

í ljós að brunabótamat hefur ekki farið fram. 

Hús H-19: Þetta er einbýlishús með skráð byggingarár 2008, sjá aðaluppdrátt bls. 110. Í 

vettvangsskoðun kom í ljós að flutt var inn í húsið og til að staðfesta það var leitað á 

ja.is og fannst að skráð er símanúmer á heimilisfangið. Samkvæmt upplýsingum 

fengnum frá starfsmanni Þjóðskrár Íslands er húsið metið á matsstigi 8 sem þýðir að 

mannvirkið er ekki fullklárað en búið að taka það í notkun. Við leit í fasteignaskrá kom 

í ljós að brunabótamat hefur ekki farið fram. 

Skoðun á götu I 

Þann 11. mars 2013 voru átta hús skoðuð sem standa við I-götu. Kom í ljós að 

brunabótamat var ekki skráð á tveimur húsum sem flutt var inn í, þ.e. I-1 og I-4.  
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Tafla 9 sýnir samantekt á eignum í götu I og eru frávik auðkennd með rauðum texta. 

Tafla 9: Yfirlit frávika í götu I 

Hús Bygg.ár Matsstig Athugasemdir Brunabótamat 
I-1 2004 8 Hús og lóð ófrág. Flutt inn Ekki skráð 
I-2 2006 4 Fokhelt hús.  - 
I-3 2004 7 Fullbúið hús. Flutt inn Komið 
I-4 2005 8 Hús og lóð ófrág. Flutt inn Ekki skráð 
I-5 2006 7 Fullbúð hús. Flutt inn Komið 
I-6 2006 7 Fullbúið hús. Flutt inn Komið 
I-7 2004 7 Fullbúið hús. Flutt inn Komið 
I-8 2004 7 Fullbúið hús. Flutt inn Komið 

 

Hús I-1: Þetta er einbýlishús með skráð byggingarár 2004, sjá aðaluppdrátt bls. 111. Í 

vettvangsskoðun kom í ljós að flutt var inn í húsið og til að staðfesta það var leitað á 

ja.is og fannst að skráð er símanúmer á heimilisfangið. Samkvæmt upplýsingum 

fengnum frá starfsmanni Þjóðskrár Íslands er húsið metið á matsstigi 8 sem þýðir að 

mannvirkið er ekki fullklárað en búið að taka það í notkun. Við leit í fasteignaskrá kom 

í ljós að brunabótamat hefur ekki farið fram. 

Hús I-4: Þetta er einbýlishús með skráð byggingarár 2005, sjá aðaluppdrátt bls. 112. Í 

vettvangsskoðun kom í ljós að flutt var inn í húsið og til að staðfesta það var leitað á 

ja.is og fannst að skráð er símanúmer á heimilisfangið. Samkvæmt upplýsingum 

fengnum frá starfsmanni Þjóðskrár Íslands er húsið metið á matsstigi 8 sem þýðir að 

mannvirkið er ekki fullklárað en búið að taka það í notkun. Við leit í fasteignaskrá kom 

í ljós að brunabótamat hefur ekki farið fram. 

Skoðun á götu J 

Þann 7. apríl 2013 var gerð vettvangsskoðun á fjórum húsum sem standa við J-götu. 

Kom í ljós að brunabótamat var ekki skráð á þremur húsum sem flutt var inn í. Tafla 10 

sýnir samantekt á eignum í götu J og eru frávik auðkennd með rauðum texta. 
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Tafla 10: Yfirlit frávika í götu J 

Hús Bygg.ár Matsstig Athugasemdir Brunabótamat
J-1 - - Óröskuð lóð - 
J-2 - - Óröskuð lóð - 
J-3 - 1 Komnir sökklar - 
J-4 2009 8 Fullb. hús og lóð, Flutt inn Ekki skráð 
J-5 2010 8 Fullb. hús, ekki  lóð. Flutt inn Ekki skráð 
J-6 - 1 Fokhelt hús - 
J-7 2010 8 Fullb. hús, ekki  lóð. Flutt inn Komið 
J-8 2009 8 Fullb. hús og lóð. Flutt inn Ekki skráð 

 

Hús J-4: Þetta er einbýlishús með skráð byggingarár 2009, sjá aðaluppdrátt bls. 113. Í 

vettvangsskoðun kom í ljós að flutt var inn í húsið og til að staðfesta það var leitað á 

ja.is og fannst að skráð er símanúmer á heimilisfangið. Samkvæmt upplýsingum 

fengnum frá starfsmanni Þjóðskrár Íslands er húsið metið á matsstigi 8 sem þýðir að 

mannvirkið er ekki fullklárað en búið að taka það í notkun. Við leit í fasteignaskrá kom 

í ljós að brunabótamat hefur ekki farið fram. 

Hús J-5: Þetta er einbýlishús með skráð byggingarár 2010, sjá aðaluppdrátt bls. 114. Í 

vettvangsskoðun kom í ljós að flutt var inn í húsið og til að staðfesta það var leitað á 

ja.is og fannst að skráð er símanúmer á heimilisfangið. Samkvæmt upplýsingum 

fengnum frá starfsmanni Þjóðskrár Íslands er húsið metið á matsstigi 8 sem þýðir að 

mannvirkið er ekki fullklárað en búið að taka það í notkun. Við leit í fasteignaskrá kom 

í ljós að brunabótamat hefur ekki farið fram. 

Hús J-8: Þetta er einbýlishús með skráð byggingarár 2009, sjá aðaluppdrátt bls 116. Í 

vettvangsskoðun kom í ljós að flutt var inn í húsið og til að staðfesta það var leitað á 

ja.is og fannst að skráð er símanúmer á heimilisfangið. Samkvæmt upplýsingum 

fengnum frá starfsmanni Þjóðskrár Íslands er húsið metið á matsstigi 8 sem þýðir að 

mannvirkið er ekki fullklárað en búið að taka það í notkun. Við leit í fasteignaskrá kom 

í ljós að brunabótamat hefur ekki farið fram. 

Skoðun á götu K 

Þann 7. apríl 2013 var gerð vettvangsskoðun á þremur húsum sem standa við K-götu.  
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Tafla 11 sýnir samantekt á eignum í götu K og er frávik auðkennt með rauðum texta. 

Tafla 11: Yfirlit frávika í götu K 

Hús Bygg.ár Matsstig Athugasemdir Brunabótamat 
K-1 2008 8 Fullb. hús og lóð. Flutt inn. Ekki skráð 
K-2 - 1 Uppsteypa búin að mestu - 
K-3 - 1 Púði undir hús kominn - 

 

Hús K-1: Þetta er einbýlishús með skráð byggingarár 2010, sjá aðaluppdrátt bls. 116. Í 

vettvangsskoðun kom í ljós að flutt var inn í húsið og til að staðfesta það var leitað á 

ja.is og fannst að skráð er símanúmer á heimilisfangið. Samkvæmt upplýsingum 

fengnum frá starfsmanni Þjóðskrár Íslands er húsið metið á matsstigi 8 sem þýðir að 

mannvirkið er ekki fullklárað en búið að taka það í notkun. Við leit í fasteignaskrá kom 

í ljós að brunabótamat hefur ekki farið fram. 

Skoðun á götu L 

Þann 2. apríl 2013 var gerð vettvangsskoðun á tólf húsum sem standa við L-götu. Tafla 

12 sýnir samantekt á sérbýliseignum í götu L og er frávik auðkennt með rauðum texta. 

Tafla 12: Yfirlit frávika í götu L  

Hús Bygg.ár Matsstig Athugasemdir Brunabótamat 
L-1 2008 8 Hús og lóð ófrág. Flutt inn Ekki skráð 
L-2 - U Auð lóð - 
L-3 2008 8 Hús og lóð búin. Flutt inn Komið 
L-4 2009 8 Fullb. hús ekki lóð. Flutt inn Komið 
L-5 2008 4 Fokhelt hús - 
L-6 2008 7 Hús og lóð búin. Flutt inn Komið 
L-7 2010 8 Hús og lóð búin. Flutt inn Komið 
L-8 2008 7 Hús og lóð búin. Flutt inn Komið 
L-9 2008 8 Fullb. hús ekki lóð. Flutt inn Komið 
L-10 2009 8 Hús og lóð búin. Flutt inn Komið 
L-11 2008 8 Hús og lóð búin. Flutt inn Komið 
L-12 2009 7 Hús og lóð búin. Flutt inn Komið 
L-13 2008 8 Fullb. hús ekki lóð. Flutt inn Komið 

 

Hús L-1: Þetta er einbýlishús með skráð byggingarár 2008, sjá aðaluppdrátt bls. 117. Í 

vettvangsskoðun kom í ljós að flutt var inn í húsið og til að staðfesta það var leitað á 

ja.is og fannst að skráð er símanúmer á heimilisfangið. Samkvæmt upplýsingum 

fengnum frá starfsmanni Þjóðskrár Íslands er húsið metið á matsstigi 8 sem þýðir að 
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mannvirkið er ekki fullklárað en búið að taka það í notkun. Við leit í fasteignaskrá kom 

í ljós að brunabótamat hefur ekki farið fram. 

Skoðun á götu M 

Þann 2. apríl 2013 var gerð vettvangsskoðun á níu húsum sem standa við M-götu. Engar 

athugasemdir voru gerðar. 

Samantekt á skoðun brunabótamats 

Á síðustu árum hefur af og til verið umræða í fjöðlmiðlum um að húseigendur sem 

fluttir eru inn í ný íbúðarhús trassi að láta meta eignir sínar til brunabótamats eins og lög 

gera ráð fyrir. Í  rannsókn þessari voru til skoðunar 52 sérbýliseignir sem búið var að 

taka í notkun samkvæmt vettvangsskoðun. Af þessum 52 sérbýliseignum var ekki búið 

að gera brunabótamat á 9 eignum eða 17,3% af heildinni. Upplýsingar fengust frá 

Þjóðskrá Íslands um að öll þessi hús væru á matsstigi 8 sem þýðir að mannvirkið er ekki 

fullklárað en búið að taka það í notkun.  

Mynd 7 sýnir hvernig fasteignamat í krónum per fermetra per sérbýliseign hækkar eftir 

hækkandi byggingarstigi. Rauðir kassar sína þær eignir úrtaksins sem ekki eru komnar 

 

Mynd 7: Fasteignamat kr/m2 eftir matsstigi og brunabótamati. 

með brunabótamat og hvernig þær dreifast eftir fermetraverði miðað við fasteignamat. 

Myndin sýnir að byggingarstig hefur augljós áhrif á fasteignamat per fermetra eins og 
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eðlilegt er. Hins vegar kemur það höfundi nokkuð á óvart að fasteignamat þeirra eigna 

sem ekki hafa brunabótamat er í takt við eignir á sama byggingarstigi  sem hafa þegar 

kallað eftir brunabótamati. Ástæða þess að þetta kemur höfundi á óvart felst í því að það 

er ekki í fullu samræmi við það sem kom út úr athugun Morgunblaðsins sem greint 

hefur verið frá. Í þeirri athugun voru eigendur 10 húsa af þeim 14 húsum sem flutt var 

inn í og skoðuð voru ekki búnir að láta gera brunabótamat eða 71,4%. Í öllum tilfellum 

hafði fasteignamatið hækkað hjá þeim sem kallað höfðu eftir brunabótamati og var 

hækkunin að jafnaði um 17,5% (Morgunblaðið, 2012). Nákvæmir útreikningar áhrifa 

brunabótamats á fasteignamat verða skoðaðir nánar í kafla 4.2. 

 

4.1.3 Samantekt frávika í fasteignaskráningu 

Útkoma rannsóknarinnar sýnir glögglega að um talsverð frávik er að ræða í 

fasteignaskráningu, hvort heldur sem verið er að skoða skráða stærð í fasteignaskrá í 

samanburði við raunstærð eða skráð matsstig í fasteignaskrá í samanburði við hvort 

búið sé að skrá brunabótamat á eignina eður ei.  

 

4.2 Áhrif frávika á fasteignaskatt 

Líkt og áður er nefnt, hefur ósamræmi í fasteignaskráningu bein áhrif á fasteignaskatt. 

Hér er skoðað hve mikil áhrif þau frávik sem uppvíst varð um í þessari rannsókn geti 

haft á álagningu fasteignaskatts á sérbýlin í þessu úrtaki. Leitast er við að yfirfæra þær 

niðurstöður yfir á stærra þýði.  

Metin var breyting á fasteignaskatti sérbýliseigna til lækkunar eða hækkunar vegna 

mismunar á raunflatarmáli og skráðu flatarmáli og frávika í fasteignamati á upphæð 

fasteignaskatts og áætlað hvað miklar tekjur gætu tapast vegna þess úrtaks sem skoðað 

var, sjá töflu 12. Fyrir allar sérbýliseignir í úrtakinu var reiknað út fasteignamat per 

fermeter. Fyrir götu A, götu B og götu C var mismunur á raunflatarmáli eftir skoðun og 

skráðu flatarmáli margfaldaður með fasteignamati per. fermeter og fengin hækkun 

fasteignamats vegna breyttrar stærðar. Til að reikna út breytingu á fasteignaskatti var 

hækkun fasteignamats margfölduð með 0,29% sem er meðaltals álagningarprósenta 

vegna fasteignaskatts hjá sveitarfélögunum þremur, sjá dálk lengst til hægri í töflu 12. 
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Fyrir götu H, götu I, Götu J, götu K og götu L var fasteignamat þeirra sérbýliseigna sem 

ekki voru með brunabótamat hækkað um 13,74% sem er vegið meðaltal hækkunar 

fasteignamats þeirra eigna við göturnar sem komnar voru með brunabótamat 

samanborið við eignir við göturnar sem voru án brunabótamats, sjá töflu 13. Sú hækkun 

var fengin með því að draga gamla fasteignamat eignanna frá því nýja. Loks var 

hækkun fasteignamats á eignum án brunabótamats margfölduð með 0,29% og fengin 

hækkun fasteignaskatts vegna umsóknar um brunabótamat, sjá dálk lengst til hægri í  

töflu 14. 

 

4.2.1 Áhrif stærðarfrávika á fasteignaskatt 

Í þessari skoðun á áhrifum stærðarfráviks á fasteignaskatt var skráð stærð sérbýliseigna, 

borin saman við áætlaða raunfermetra samkvæmt vettvangsskoðun og fundinn jákvæður 

eða neikvæður mismunur stærðar sérbýliseignar í fermetrum. Á grundvelli 

fasteignamats samkvæmt upplýsingum í fasteignaskrá var fundið út fasteignamat per. 

fermeter í þúsundum króna og loks reiknuð breyting á fasteignaskatti til hækkunar eða 

lækkunar.  

Tafla 13: Áhrif stærðarfrávika í fasteignaskráningu á fasteignaskatt, m.v. 0.29% skatt 

 
Hús  

Bygg.
ár 

Skráð 
m2 

Raun 
m2 

Mism. 
m2 

Fast.mat 
Þús. kr. 

Bruna- 
bótamat 
Þús. kr. 

Fast.mat 
per  m2 
Þús. kr 

Br. á 
fast.skatti 

kr. 

B
yg

gi
ng

ar
ár

 1
96

0-
19

95
 

 

A-1 1963 180,8 173,3 -7,5 39.500 39.130 218 -4.764 

A-2 1970 213,4 247,2 33,8 36.300 34.350 170 16.674 

A-3 1960 286,0 284,3 -1,7 53.200 54.950 186    -906 

A-4 1960 189,6 195,6 6,0 37.400 33.000 197   3.432 

A-5 1965 258,3 283,4 25,1 53.900 53.450 209     15.189 

A-6 1961 153,0 165,5 12,5 40.350 37.580 264   9.560 

B-3 1995 198,3 242,6 44,3 47.150 48.200 238 30.546 

C-2 1967 214,3 226,3 12,0 39.900 44.650 186   6.479 

C-3 1966 214,3 288,3 74,0 40.750 46.650 190 40. 807 

C-4 1967 214,3 226,3 12,0 39.900 44.500 186   6.479 

Samtals: 
  

210,5 428.350 436.460 123.498 

 

Tafla 13 sýnir breytingu á fasteignaskatti til lækkunar eða hækkunar fyrir hverja 

sérbýliseign sem fannst með stærðarfrávik eftir vettvangsskoðun og rýni uppdrátta.  
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Mismunur eða frávik var fundið með því að skráðir fermetrar í fasteignaskrá voru 

dregnir frá raunfermetrum sem fengust með útreikningum eftir skoðun og rýni uppdrátta 

(sjá bls. 68 og 69). Fasteignamat per. fermeter var síðan fundið með því að deila 

skráðum fermetrum upp í gildandi fasteignamat. Breyting á fasteignaskatti fyrir hverja 

sérbýliseign var loks fundin með því að margfalda saman mismun í fermetrum sinnum 

fasteignamat per. fermeter í þúsundum króna sinnum 0,29 % sem er meðaltalsprósenda 

álagningar fasteignaskatts sveitarfélagana þriggja.         

Til skýringar þá má skoða nánar hús C-3 og reikna út breytingu á fasteignaskatti. 

Fasteignamat hússins er 40.750 þúsund krónur sem deilt með 214,3 m2 gefur 

fasteignamat að upphæð 190.154 kr/m2. Fasteignaskattur vegna ósamþykktra fermetra 

verður því 190.154 kr/m2 sinnum 74 m2 sinnum 0,0029% og  gefur það  40.807 krónur 

sem er þá sá fasteignaskattur sem viðkomandi sveitarfélag verður af vegna 

vanskráningar þessarar eignar.  Í þessu tilviki þá  ætti fasteignaskatturinn að hækka fyrir 

þetta hús um 34,5% vegna ósamþykktra rýma.  

Heildarupphæð  vangoldinna fasteignaskatta fyrir allar sérbýliseignir í töflu 12 er 

123.498 krónur, sem er 1,27 % af fasteignasköttum fyrir 85 eignir úrtaksins. 

 

4.2.2 Áhrif þess á fasteignaskatt að brunabótamat vantar 

Skoðuð voru áhrif þess á fasteignaskatt að brunabótamat hafði ekki farið fram fyrir 

sérbýliseignir sem búið var að taka í notkun. Ákveðið var að nýta úrtak rannsóknarinnar 

til að finna út að hve miklu leyti gerð brunabótamats hækkar fasteignamat  Skoðaðar 

voru þær sérbýliseignir úrtaksins sem falla undir nýlegar fasteignir, þ.e. byggðar á 

tímabilinu 2004-2013. Um er að ræða 52 eignir.  

Tafla 14 sýnir meðalfasteignamat allra sérbýliseigna í hverri götu sem ættu, eðli málsins 

samkvæmt, að vera komin með brunabótamat, þ.e. þær sem eru á matsstigi 7 og 8, og er 

það sýnt í fjórða dálki sem kallast „Meðal fasteignamat í þús kr.“. Þar sem eignir geta 

verið af mismunandi stærð, þótti rétt að taka tillit til meðalstærðar í útreikningunum. Því 

er reiknað út meðalfasteignamat að teknu tilliti til meðalfermetrafjölda sem sýnt er í 

dálki 6 sem kallast „Meðal fasteignamat/m2 í þús. kr.“ og er þá komin forsenda til að 

reikna hve mikil áhrif gerð brunabótamats hefur á fasteignamat í þeim götum þar sem til 

staðar eru bæði hús með og án brunabótamats. 
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Tafla 14: Útreikningur á því hve mikið gerð brunabótamats hækkar fasteignamat 

Gata Hús á matsstigi 7 og 8 Fjöldi 
Meðal 

fasteignamat 
í þús kr. 

Meðal m2 
fjöldi 

Meðal 
fasteignamat/m2 

í þús. kr. 

Munur til 
hækkunar 

H 
H 

Hús með brunabótamat 13 68.888 289 239 
20,1% 

Hús án brunabótamats 2 58.100 305 191 
I Hús með brunabótamat 5 59.650 239 250 

1,7% 
I Hús án brunabótamats 2 58.375 238 245 
J Hús með brunabótamat 1 71.750 323 222 

0,3% 
J Hús án brunabótamats 3 77.133 348 222 
K Hús með brunabótamat 0 ekki til staðar ekki til staðar ekki til staðar ekki hægt 

að reikna K Hús án brunabótamats 1 61.350 259 237 
L Hús með brunabótamat 10 62.655 304 206 

17,7% 
L Hús án brunabótamats 1 48.600 286 170 
M Hús með brunabótamat 9 45.356 239 190 ekki hægt 

að reikna M Hús án brunabótamats 0 ekki til staðar ekki til staðar ekki til staðar 
Vegið meðaltal: 13,74% 

 

Meðalfasteignamatið að teknu tilliti til stærðar á þeim sérbýliseignum sem ekki voru 

komin með brunabótamat var deilt upp í meðalfasteignamat per fermetra á þeim húsum 

sem ekki voru með brunabótamat. Í H götu var 239 deilt upp í 191 og þá fékkst 

hlutfallshækkunin 20,1% sem bendir til þess að í þeirri götu hækki fasteignamat um 

þessa prósentu þegar brunabótamat hefur verið gert. 

Eins og sjá má í töflu 14 var ekki hægt að reikna út þetta hlutfall fyrir allar götur 

úrtaksins. Í tveimur þeirra, þ.e. í götu K og M, vantaði annað hvort eignir með 

brunabótamat eða eignir sem ekki voru með brunabótamat. Því eru tölur fyrir þær götur 

með ljósara letri í töflunni. Til að reikna út hlutfallsleg meðaláhrif sem gerð 

brunabótamats hefur á fasteignamat fyrir úrtakið í heild var því ákveðið að reikna út 

vegið meðaltal fyrir þær götur þar sem hægt var að reikna út breytinguna með því að 

nota fjölda eigna í þeim götum. Fékkst þá sú niðurstaða að gerð brunabótamats hefði 

áhrif til hækkunar fasteignamats sem nemur 13,74%. 

Þegar þessar upplýsingar lágu fyrir var hægt að reikna út hvaða áhrif þetta hefði haft á 

fasteignaskatt fyrir þær eignir sem hefðu átt að vera með brunabótamat og þar með 

uppfært fasteignamat. Eru þeir útreikningar sýndir í töflu 15. 

Tafla 15 sýnir breytingu á fasteignaskatti til hækkunar fyrir hverja sérbýliseign sem 

fannst á matsstigi 7 eða 8 en hafði ekki verið metin brunabótamati. Breyting á 
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fasteignamati var fengin með því að margfalda núverandi fasteignamat með 13,74% (sjá 

töflu 13) sem er sú breyting sem úrtakið sýnir að gerð brunabótamats hafði að meðaltali 

til hækkunar á fasteignamati. Hækkun í úttekt mbl.is sumarið 2012 var 17,5%. Þannig 

var breyting á fasteignaskatti fyrir hverja sérbýliseign fundin með því að margfalda 

saman breytingu fasteignamats sinnum 0,29% sem er meðaltals álagningarprósenta 

fasteignaskatts hjá sveitarfélögunum þremur. 

Tafla 15: Vanreiknaður fasteignaskattur sökum skorts á brunabótamati í úrtaki 

 Hús Bygg.ár Skráð m2 Raun m2 
Fast.mat 
Þús. kr. 

Br. fast. 
mats í  
þús kr. 

Br. fast.skatts 
(0,29%) 

kr. 

B
yg

gi
ng

ar
ár

 2
00

4-
20

11
 

 

H-11 2011 346 346 59.600 8.189 23.749 

H-19 2008 264 264 56.600 7.777 22.553 

I-1 2004 245 245 58.350 8.017 23.251 

I-4 2005 231 231 58.400 8.024 23.270 

J-4 2009 387 387 81.450 11.191 32.455 

J-5 2010 281 281 64.000 8.794 25.502 

J-8 2009 375 375 85.950 11.810 34.248 

K-1 2008 259 259 61.350 8.430 24.446 

L-1 2008 286 286 48.600 6.678 19.366 

Samtals:        574.300   78.910 228.840 

 

Niðurstaðan er sú að fyrir þetta úrtak, þar sem 9 eignir fundust af 52 þar sem 

brunabótamat hefði átt að vera til staðar, hefði álagður fasteignaskattur átt að vera 

228.840 krónum hærri en raun bar vitni sem er 2,6% af greiddum fasteignaskatti fyrir 

þessar 52 eignir úrtaksins. 

 

4.2.3 Heildaráhrif frávika í fasteignaskráningu á álagningu fasteignaskatts 

Séu niðurstöður undangenginna tveggja kafla teknar saman fæst að fyrir þær 137 eignir 

sem féllu undir úrtak rannsóknarinnar hefði árleg álagning fasteignaskatts átt að vera 

352.338 krónum hærri en hún er í dag eins og tafla 16 sýnir.  

Tafla 16: Samanlagður viðbótarfasteignaskattur vegna frávika 

Samanlagður viðbótarfasteignaskattur eigna með stærðarfrávik í úrtaki 123.498 kr. 

Samanlagður viðbótarfasteignaskattur eigna þar sem brunabótamat vantaði í úrtaki 228.840 kr. 

352.338 kr. 
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Sú upphæð hefði átt að falla á fasteignaeigendur þeirra 19 eigna sem voru með frávik. 

Sett í samhengi við heildar fasteignaskattgreiðslur fyrir allar eignirnar 137 þá er 

viðbótarfasteignaskattur vegna frávika 1,91% af heildarskatti.  

 

4.2.4 Niðurstöður yfirfærðar á heildarþýðið 

Þær upplýsingar um áhrif skráningarfrávika á fasteignaskatt sem fram koma í kafla 

4.3.1 til 4.3.3 er hægt að setja í stærra samhengi og nýta til að meta heildaráhrif frávika 

af því tagi sem skoðuð voru í rannsókn þessari.  

Í þeim þremur sveitarfélögum sem rannsóknin náði til er heildarfjöldi sérbýliseigna 10 

ára og eldri, 7884 og heildarfjöldi sérbýliseigna 9 ára og yngri, 1374 eða samtals 9258 

sérbýliseignir. Heildarþýði þessarar rannsóknar er því 9258 sérbýliseignir. Í töflu 17 eru 

niðurstöður yfirfærðar á heildarþýði. Annars vegar voru skoðuð stærðarfrávik 

sérbýliseigna fyrir eldri eignir en hins vegar var skoðað hvort brunabótamat hefði farið 

fram á yngri sérbýliseignum sem höfðu verið teknar í notkun, 

 

Tafla 17: Niðurstöður yfirfærðar á heildarþýði 

Lýsing á 
fráviki 

Vanreikn. 
fast.skattur  

í úrtaki 

Fjöldi 
frávika  
í úrtaki 

Meðal 
upphæð 

per frávik

Heildar-
fjöldi 

sérbýla 

Hlutfall 
frávika 

Fjöldi 
fráviks-

eigna 

Heildar 
viðbótar 
skattur 

Stærðar-
frávik 

123.498 kr. 10 12.350 kr. 7.884 11,8% 928 11.460.800 kr.

Vantar 
brunabóta

mat 
228.840 kr. 9 25.427 kr. 1.374 17,3% 238   6.051.626 kr.

Samtals: 9.258 1.165 17.512.426 kr.

 

Í töflu 17 kemur fram hvernig samanlagður viðbótarfasteignarskattur vegna frávika í 

stærð og frávika í brunabótamati eru reiknaðar út. Í samanlagðan viðbótarfasteignarskatt 

er deilt með fjölda frávikstilfella og fundið út meðaltal viðbótarfasteignarskatts á hverja 

sérbýliseign. Fjöldi vanskráðra sérbýliseigna af heildarfjölda er fundinn með því að 

margfalda hlutfall vanskráðra sérbýliseigna með heildarfjölda sérbýliseigna. Loks er 

meðaltal viðbótarfasteignarskatts margfaldað með fjölda vanskráðra sérbýliseigna og 

fundinn út heildar viðbótarfasteignarskattur fyrir þessi þrjú sveitarfélög.  
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Niðurstaðan í töflu 17 sýnir að það er um 17,5 milljón króna tekjuleka að ræða vegna 

frávika í skráningu hjá sveitarfélögunum þremur í þessum flokki fasteigna. Þar sem 

hlutfall sérbýliseigna í þessum þremur sveitarfélögum er nokkuð jafnt gerir þetta 

tekjuleka að upphæð milli 5,5 og 6,5 milljónir króna hjá hverju þeirra. Það er mat 

höfundar að hér sé ekki eftir miklum fjármunum að slægjast hvað upphæð varðar en þó 

má heldur ekki gleyma öðrum þáttum sem málið varðar svo sem réttlæti, jafnræði og að 

fasteignamat er stofn ýmissa annarra gjalda og skatta. 

 

4.3 Útgrafin rými og opin útirými 

Eins og áður hefur komið fram þá fyrirfinnast samkvæmt rannsókn þessari útgrafin rými 

í sökklum eða kjöllurum í um 20% sérbýliseignun sem byggð voru í hallandi landi á 

tímabilinu 1950 – 2003. Höfundi fannst því áhugavert að kanna hvert þetta hlutfall væri 

í sérbýliseignum sem byggð hefðu verið við sambærilegar landfræðilegar aðstæður á 

tímabilinu 2004 - 2013. Teknar voru til skoðunar 32 sérbýliseignir sem standa við H-

götu og L-götu en götur þessar eru staðsettar í hlíðum sem halla mót norðri. Af þessum 

32 sérbýliseignum eru 6 tilfelli þar sem útgrafin rými fyrirfinnast eða í 19% tilfella sem 

er nánast sama hlutfall og í gömlu sérbýliseignunum. Það virðist því vera samkvæmt 

þessum niðurstöðum að þessi aðferð að eiga möguleika á því að geta stækkað 

sérbýliseign sína án þess að það komi til skráningar sé ekki á undanhaldi.  

Tafla 18 sýnir óuppfyllt gluggalaus rými í sérbýliseignum við H-götu og L-götu sem 

annað hvort eru skráð eða ekki. Fermetratölur innan sviga eru þau tilvik þar sem 

útgrafin rými hafa komið við sögu í ferlinu til umsóknar um byggingarleyfi, útgrafin 

rými sem skráð eru í skráningartöflu, óuppfyllt sökkulrými sem breytt hefur verið í 

geymslur í umsóknarferli og opin rými undir húsi sem hæglega er hægt að loka. 

Fermetratölur án sviga eru þau óuppfylltu rými sem hægt væri að opna og taka í notkun.   
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Tafla 18: Yfirlitstafla fyrir óútgrafin gluggalaus rými 

Hús  
Bygg. 

ár 
Skráðir 

m2 
Ósamþ. 

m2 
Athugasemdir 

H-1 2008 404,3 (36) Í umsóknarferli var óuppfyllt sökkulrými fellt brott 
H-7 2008 310,4 67,6 Óuppfyllt lagnarými með steyptri botnplötu 
H-9 2008 247,5 22 Óuppfyllt ómerkt rými með steyptri botnplötu 

H-14 2008 260,8 53,2 Óuppfyllt sökkulrými

H-16 2008 329,8 (42,4) Sökkulrýmum breytt í geymslur í umsóknarferli 
L-1 2008 286,2 (59,4) Opin rými undir húsi sem hæglega er hægt að loka 
L-2 2008 272,4 87,9 Gluggalaust rými merkt fylgirými í skráningartöflu 
L-3 2008 434 44 Opin útigeymsla undir húsi sem hægt er að loka 
L-4 2008 286,3 59,7 Óuppfyllt sökkulrými með steyptri botnplötu 

 

Undir einni sérbýliseigninni er gluggalaus útigeymsla með fullri lofthæð og 1,4 metra 

breyðu opi sem með lítilli fyrirhöfn mætti loka með hurð, einangra, klæða, setja upp 

hita- og rafkerfi og taka í notkun. 

Af þeim 32 sérbýliseignum sem skoðaðar voru með tilliti til þess hvort þær hefðu að 

geyma óuppfyllt gluggalaus rými og eða opin útirými, fundust vísbendingar í 10 húsum 

sem fjallað verður um hér að neðan. Athuga ber að hér er aðeins um bollaleggingar að 

ræða hverju húseigendur gætu tekið upp á, hugsanlega eru tilfelli af þessu tagi eitthvað 

sem embætti byggingarfulltrúa ætti að fylgjast með á nokkurra ára fresti. 

Hús H-1: Af fyrstu aðaluppdráttum (sjá bls. 102) sem samþykktir voru 24. september 

2007 má sjá að gert hefur verið ráð fyrir einangruðu óuppfylltu gluggalausu sökkulrými 

undir bílgeymslu með steyptri botnplötu og salarhæð 2,4 metrar. Viku síðar eða 2. 

október 2007 eru nýir aðaluppdrættir samþykktir þar sem búið er að taka út þetta 

óuppfyllta gluggalausa sökkulrými. Hvort húseigandi hafi eftir sem áður byggt óuppfyllt 

sökkulrými er ekki gott að vita.   

Hús H-7: Aðaluppdrættir húss voru samþykktir 27. ágúst 2007 (sjá bls. 103 og 104). Í 

þessu húsi eru í kjallara tvö óuppfyllt lagnarými eins og þau eru nefnd á uppdrætti, með 

salarhæð 3 metrar. Annað rýmið er 37,1 m2 en hitt 30,5 m2 eða samtals 67,5 m2 nettó. 

Útveggir rýmanna liggja að mestu að jarðvegi en þeir eru sýndir einangraðir innanfrá á 

grunnmynd og sneiðmynd aðaluppdrátta. Rýmin eru innaf kjallarahluta íbúðar og því 

lítil fyrirhöfn að opna inn í þau og gera ráðstafanir með hita- og rafkerfi þannig að hægt 

sé að taka þau í notkun. Óuppfylltu lagnarýmin koma ekki fram í skráningartöflu. 
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Hús H-9: Um er að ræða steinsteypt einingahús og voru aðaluppdrættir (sjá bls. 105) 

samþykktir 15. ágúst 2007. Innaf bílskúr og geymslu er 22 m2 lokað ómerkt útgrafin 

rými sem hefur salarhæð 2,7 metra og er með steyptri botnplötu. Húsið er teiknað sem 

steinsteypt einingahús með útveggjum sem samanstanda af steyptri veðurkápu, 

einangrun og steyptum burðarvegg. Óuppfyllta rýmið er því einangrað og lítið mál að 

taka á það hurðargat, setja hita- og rafkerfi og taka í notkun. 

Hús H-14: Aðaluppdrættir voru samþykktir 30. ágúst 2007 (sjá bls. 107). Í þessu húsi 

eru í kjallara tvö ómerkt útgrafin rými eins og kemur fram á uppdrætti, með salarhæð 

2,8 metrar. Annað rýmið er 36,0 m2 en hitt 17,2 m2 eða samtals 53,2 m2 nettó. Útveggir 

rýmanna liggja að mestu að jarðvegi en þeir eru sýndir einangraðir á grunnmynd og 

sneiðmynd aðaluppdrátta. Rýmin eru inn af kjallarahluta íbúðar og því lítil fyrirhöfn að 

opna inn í þau og gera ráðstafanir með hita- og rafkerfi þannig að hægt sé að taka þau í 

notkun. Ekki er sýnd steypt botnplata á sniðmynd en sökkulveggir með sömu hæð og 

útveggir sem gefur til kynna að um rými sé að ræða. Óuppfylltu ómerktu rýmin koma 

ekki fram í skráningartöflu. 

Hús H-16: Um er að ræða steinsteypt einingahús og voru aðaluppdrættir (sjá bls. 108 

og 110) samþykktir 14. júní 2008. Þann 22. janúar 2009 voru samþykktir aðaluppdrættir 

sem sýna að búið er að breyta lokuðum óuppfylltum rýmum í tvær geymslur 26,7 m2 og 

15,7 m2 eða samtals 42,4 m2. Annað hvort hefur húseigandi sótt um þessa breytingu eða 

að eftirlitsmaður byggingarfulltrúa hefur tekið eftir breytingunni í vettvangsskoðun og 

farið fram á að sótt væri um leyfi fyrir henni. 

Hús L-1: Aðaluppdrættir voru samþykktir 30. apríl 2008 (sjá bls. 117). Undir bílskúr er 

36,7 m2 opið rými með steyptri botnplötu sem hæglega væri hægt að loka og breyta í 

notarými. Eins er um 22,7 m2 opið rými undir verönd á 1. hæð.  

Hús L-2: Aðaluppdrættir húss voru samþykktir 11. apríl 2007 (sjá bls. 118 og 119). Í 

þessu húsi eru í kjallara tvö óuppfyllt gluggalaus rými eins og þau eru nefnd á 

uppdrætti, með salarhæð 2,75 metrar. Annað rýmið er 40,7 m2 en hitt 36,5 m2 eða 

samtals 77,2 m2 nettó. Útveggir rýmanna liggja að mestu að jarðvegi en þeir eru úr 

plastkubbum þannig að í miðju þeirra er 200 mm járnbent steinsteypa og utaná og 

innaná þeim 50 mm frauðplast. Útveggir rýmana eru sýndir á sniðum ná vel niður fyrir 

botnplötu. Rýmin eru innaf kjallarahluta íbúðar og því lítil fyrirhöfn að opna inn í þau 

og gera ráðstafanir með hita- og rafkerfi þannig að hægt sé að taka þau í notkun. 
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Óuppfylltu lagnarýmin koma fram í skráningartöflu en eru ekki hluti af birtri stærð 

hússins. Undir húsinu eru einnig tvö opin rými, annað 22,3 m2 en hitt 24,7 m2, samtals 

47,0 m2. Þessi rými eru eingöngu opin á einn veg þannig að auðvelt væri að loka þeim. 

Hús L-3: Aðaluppdrættir húss voru samþykktir 27. febrúar 2008 (sjá bls. 120). Í þessu 

húsi er undir palli sem er á 1. hæð 41,7 m2 nettó útigeymsla með 1,4 metra breiðu opi. 

Útveggir rýmis liggja að mestu að jarðvegi en þeir eru úr plastkubbum þannig að í 

miðju þeirra er 200 mm járnbent steinsteypa og utaná og innaná þeim 50 mm frauðplast. 

Rýmið er innaf kjallarahluta íbúðar og því lítil fyrirhöfn að setja hurð í gatið á 

útveggnum og opna inn í það frá íbúð og gera ráðstafanir með hita- og rafkerfi þannig 

að hægt sé að taka það í notkun sem innirými, sjá mynd 9.   

 

 

Mynd 8: Grunnmynd og snið af kjallara húss L-3 sem sýnir opna útigeymslu 

Hús L-4: Aðaluppdrættir húss voru samþykktir 3. september 2008 (sjá bls. 121). Inn af 

íbúðarhluta á neðri hæð eru óuppfyllt 59,7 m2 sökkulrými með salarhæð 2,8 metra. 

Útveggir rýmanna sem eru sýndir á sniðum ná vel niður fyrir botnplötu. Það er því 

mögulegt að opna inn í rýmið og steypa botnplötu ásamt því að setja hita- og 

rafmagnskerfi og taka rýmið í notkun.  

Eins og dæmin sanna hér á undan þá er í upphafi við hönnun sérbýliseignana lagður 

grundvöllur að því að gefa húseiganda tækifæri á því seinna meir að opna útgrafin rými 

eða loka opnum útirýmum sem eru hönnuð á þann hátt að gera megi það með lítilli 

fyrirhöfn og litlum kostnaði. Það er því spurning hvort byggingarfulltrúar ættu að setja 

hús þar sem svona háttar til á sérstakan athugasemdarlista og hafa reglulega sérstakt 

eftirlit með þeim. 
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5 UMRÆÐA UM NIÐURSTÖÐUR  

Þó niðurstöður könnunar sem fjallað er um í verkefninu sýni að frávik í skráningu 

fasteigna vegna stærðar eða vöntunar á brunabótamati valdi sveitarfélögum ekki miklu 

fjárhagslegu tapi þá telur höfundur fulla ástæðu til að grípa til aðgerða. Þær aðgerðir 

verða þó að vera þess eðlis að meðalhófs sé gætt og eru viðraðar nokkrar hugmyndir í 

þeim efnum síðar í þessum kafla.  

Höfundur vill benda á athyglisverðar vísbendingar sem könnun þessa verkefnis leiddi í 

ljós um stærðir sérbýliseigna. Meðalstærð sérbýliseigna með byggingarár 2004 og yngra 

er 287 m2. Meðalstærð sérbýliseigna með byggingarár 2003 og eldra er hins vegar mun 

minni eða 183 m2. Hér munar 104 m2 sem er janfgildi stórrar þriggja herbergja íbúðar. 

Mynd 10 sýnir þessa þróun á myndrænan hátt. 

 

Mynd 9: Þróun í stærð sérbýliseigna síðastliðin 60 ár 

Við skoðun höfundar á grunnmyndum kom berlega í ljós hve kröfur til stærri 

íbúðarrýma í nýlegum sérbýliseignum hafa aukist gríðarlega. Það vakti athygli höfundar 

að tiltölulega lítill hluti stækkunar á eignunum er vegna svefnherbergja heldur virðist 

eins og ofvöxtur hafi hlaupið í eldhús, borðstofur og stofur. Í ljósi þess að fækkað hefur 

í fjölskyldum og að skuldastaða margra fasteignaeigenda er slæm þá er þessi þróun 

umhugsunarverð. Er viðbúið að margir húsbyggjendur hafi reist sér hurðarás um öxl.  
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5.1 Almennt um niðurstöðurnar 

Almennt má segja um niðurstöður verkefnisins að þær gefi vísbendingu um að talsverð 

frávik séu í stærð sérbýliseigna í fasteignaskrá miðað við raunverulega stærð. Í 

niðurstöðum vettvangsskoðana er dæmi um sérbýliseign sem er 7,5 m2 stærri en hún er 

skráð í fasteignaskrá og greiðir eigandi af henni um 4.700 krónum of mikið í 

fasteignaskatt á ári, sjá töflu 12. Þá er dæmi um eign þar sem 72 m2 af flatarmáli eignar 

eru ósamþykktir og ætti eigandi að greiða um 40.000 krónum meira í fasteignaskatt á ári 

fyrir þessa eign, sjá töflu 12. Hluti þessa flatarmáls er 24 m2 sólstofa fremst í götu sem 

blasir við öllum sem um götuna aka eða ganga og því er umhugsunarvert að starfsmenn 

byggingarfulltrúa skuli ekki hafa tekið eftir henni og komið skráningu í lag. Þá er ekki 

síður umhugsunarvert að þessi sólstofa hefur ekki verið skráð af byggingarfulltrúa þar 

sem fulltrúi sveitarfélagsins sem viðkomandi hús tilheyrir tjáði höfundi að tvisvar á ári 

væru allar eignir skoðaðar með tilliti til þess hvort um framkvæmdir í óleyfi hafi verið 

að ræða.       

Hvað varðar niðurstöður könnunar verkefnisins um nýlegar sérbýliseignir sem flutt er 

inn í án þess að brunabótamat hafi verið gert, þá virðast þær gefa hátt hlutfall, en þetta á 

við um 17,3% eigna. Ef þessi niðurstaða er borin saman við úttekt sem  mbl.is gerði í 

júní 2012, en þar er reyndar gerður sá fyrirvari  að eingöngu var fjallað um ástandið í 

einni götu, þá var niðurstaða þeirrar úttektar að í 71,4% tilvika vantaði brunabótamat, 

sem er víðsfjarri því sem könnun höfundar sýnir. Við efnahagshrunið 2008 hægðist 

mjög á húsbyggingum og er líklegt að húseigendur hafi í auknum mæli trassað að sækja 

um brunabótamat af ýmsum ástæðum.  

Í útreikningum í töflu 14, kemur fram að það getur munað frá 19.000 til 34.000 krónum 

á ári hvað húseigendur ættu að greiða hærra í fasteignaskatt ef brunabótamati væri 

lokið.   

Þá er vert að geta þess að í rannsókn þessari kom í ljós nokkur mismunur milli einstakra 

gatna og er það eftirtektarvert. Í tiltekinni götu var munurinn á fasteignamati eigna sem 

voru með og án brunabótamats nær enginn en í annarri götu var munurinn um 20% . Gat 

höfundur ekki séð neina augljósa ástæðu fyrir þessu. 
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5.2 Til umhugsunar 

Höfundi finnst umhugsunarvert, eins og dæmin sanna í þessu verkefni, að fasteignasölur 

auglýsi ósamþykktar sólstofur og útgrafin rými sem tekin hafa verið í notkun til þess að 

örva sölu fasteigna. Finnst honum að skoða mætti hvort skylda ætti fasteignasölur til 

þess að senda embættum byggingarfulltrúa söluyfirlit til yfirferðar.  

Þá finnst höfundi athugunarvert að húseigendur geti trassað að kalla eftir brunabótamati 

en í rannsókninni eru dæmi um serbýliseignir með byggingarár 2004 og 2005 sem flutt 

er inní en ekki hefur verið gengið frá brunabótamati á.  

Það kann að vera mögulegt að stjórna atferli fólks í gegnum budduna. Því telur 

höfundur það koma til greina að beita viðurlögum við þessum brotum og er sá 

möguleiki skoðaður nánar hér að neðan. 

 

5.3 Vangaveltur um mögulegar úrbætur 

Með nýju skráningarkerfi „Skráningarkerfi mannvirkja” sem nefnt er í kafla 2.4 þá 

munu hönnuðir mannvirkja skrá beint inn í fasteignaskrá allar upplýsingar sem lög og 

reglugerðir kveða á um að skilt sé að skrá. Með þessari breytingu verður hætt að nota 

skráningartöfluna og skráningarkerfið „Bygging”. Markmiðið er nákvæmari og öruggari 

skráning upplýsinga um fasteignir í fasteignaskrá og það styður markmiðið að mati 

höfundar að upplýsingar munu koma beint frá hönnuðum. 

Velta má upp nokkrum hugmyndum til úrbóta hvað varðar breytingar á mannvirkjum 

sem eigendur framkvæma í óleyfi og trassaskap við að sækja um brunabótarmat. Gera 

mætti nokkurs konar áhættumat fyrir þau hús þar sem þannig háttar til að hægt er að 

gera breytingar svo lítið beri á og fylgjast með þeim reglulega. Þá mætti með 

lagasetningu heimila Þjóðskrá Íslands að hafa frumkvæði að því að gera brunabótamat 

hjá þeim sem ekki hafa óskað eftir brunabótamati innan fjögurra vikna eftir að þeir hafa 

tekið húsnæði í notkun. Núverandi fyrirkomulag, þ.e. að treysta á heiðarleika 

húseigenda virðist í það minnsta ekki ganga upp í öllum tilfellum. Er það miður. 

Líkt og minnst var á framar í þessum kafla, er einn möguleikinn sá að beita þá aðila 

viðurlögum sem ekki sinna upplýsingaskyldu sinni gagnvart embætti byggingarfulltrúa. 
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Í byggingareglugerð 112/2012 grein 2.9.2 sem heitir „Aðgerðir til að knýja fram 

úrbætur”, segir svo: 

 „Mannvirkjastofnun og byggingarfulltrúa er heimilt að beita dagsektum allt 

að 500.000 kr. til að knýja menn til þeirra verka sem þau skulu hlutast til 

um samkvæmt lögum um mannvirki eða reglugerðum sem settar eru 

samkvæmt þeim, eða láta af ólögmætu atferli. Dagsektir sem 

byggingarfulltrúi leggur á renna í sveitarsjóð en í ríkissjóð ef 

Mannvirkjastofnun leggur þær á” (Reglugerðarsafn, 2012). 

Höfundi þótti áhugavert að leggja út í frumútreikning á því hvaða áhrif viðurlög gætu 

haft á tekjur sveitarfélaganna vegna sérbýliseigna með frávik. Notaði höfundur 

niðurstöður rannsóknarinnar sem grunn fyrir útreikningum.  

Gert var ráð fyrir að viðurlög væru 50.000 króna eingreiðsla sem lögð væri á þá sem 

sýnt hefðu sinnuleysi gagnvart því að tilkynna um réttar upplýsingar til 

byggingafulltrúa. Höfundur hefði kosið að skoða málið út frá dagsektum en í ljósi 

takmarkaðra upplýsinga var það ekki talið skynsamlegt og því varð eingreiðsla 

niðurstaðan.  

Fyrst var safnað saman upplýsingum um fjölda sérbýliseigna í þeim þremur 

sveitarfélögum sem tekin voru til athugunar í rannsókninni og þeim skipt upp í tvo 

hópa. Annars vegar þær sérbýliseignir sem eru 10 ára eða eldri og hins vegar þær sem 

eru byggðar eftir 2003. Út frá því var áætlað hve mörg hús af þeim fjölda væru með 

frávik út frá niðurstöðum rannsóknarinnar, þ.e. 11,8% fyrir eldri húsin en 17,3% fyrir 

yngri húsin. Ennfremur gaf höfundur sér þá forsendu að með beitingu viðurlaga myndu 

margir fasteignaeigendur taka á sig rögg og sinna betur tilkynningaskyldu sinni til 

byggingafulltrúa og var gert ráð fyrir að það hlutfall drægi úr frávikum sem næmi 50%. 

Loks var sá fjöldi sérbýliseigna sem yrði fyrir beitingu viðurlaga áætlaður og 

margfaldað með 50.000 krónum til að reikna út þær tekjur sem fengjust af þessu, sjá 

töflu 19.  

Samanlögð upphæð viðurlaga kom höfundi nokkuð á óvart en miðað við framangreinda 

aðferðafræði námu þau 29.133.428 krónum fyrir heildarfjölda sérbýliseininga í 

sveitarfélögunum þremur, sem næmi ríflega 9,7 milljónum króna fyrir hvert þeirra. 
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Tafla 19: Útreikningur á tekjum vegna viðurlaga m.v. 50.000 kr. eingreiðslu 

Heildarfjöldi 
sérbýliseigna 
hinna þriggja 
sveitarfélaga 

Hlutfall 
frávika skv. 
rannsókn 

Áætl. fj. 
húsa með 
frávik 

50% 
fækkun 
frávika v. 
viðurlaga 

50.000 kr. 
viðurlög 

Hús 10 ára og eldri  7.884  11,8% 928 464  23.188.235

Hús yngri en 10 ára 1.374  17,3% 238 119  5.945.192

29.133.428

 

Upphæð sem þessi myndi hugsanlega geta nýst til að standa straum af kostnaði við 

strangara eftirlit með frávikum af því tagi sem fjallað er um í þessu verkefni og um leið 

vera hvati til fasteignaeigenda um að sinna upplýsingaskyldu sinni gagnvart 

byggingarfulltrúum og Þjóðskrá Íslands. 
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6 SAMANTEKT OG NIÐURLAG 

Teknar eru saman að neðan niðurstöður rannsókna á frávikum í stærð sérbýliseigna og 

frávikum á brunabótamati þeirra í fasteignaskrá. 

Helstu niðurstöður varðandi frávik á stærð í fasteignaskrá eru þessar: 

 Hlutfall frávika í skráðri stærð sérbýliseigna með byggingaár 2003 og eldra er 

11,8 %. 

 Hæsta frávik í ofskráðri stærð sérbýliseigna er 7,5 m2 sem þýðir að álagning 

fasteignaskatts er 4.764 krónum of há. Álagning ætti að vera 4,2% lægri. 

 Hæsta frávik í vanskráðri stærð er 74 m2 sem þýðir að álagning fasteignaskatts 

er 40.807 krónum of lá. Álagning ætti að vera 34,5% hærri. 

 Yfirfært á heildarþýði er heildarviðbótarupphæð fasteignaskatts vegna frávika í 

stærð sérbýliseigna tæpar 12 milljónir króna í sveitarfélögunum þremur. 

Helstu niðurstöður varðandi frávik á brunabótarmati í fasteignaskrá eru þessar: 

 Hlutfall frávika á brunabótamati sérbýliseigna sem teknar hafa verið í notkun en 

hafa ekki gengist undir brunabótamat er 17,3%. 

 Lægsta frávik vegna skorts á brunabótamati er 19.366 krónur. Álagning ætti að 

vera 13,74% hærri. 

 Hæsta frávik vegna skorts á brunabótamati er um 34.248 krónur. Álagning ætti 

að vera 13,74% hærri. 

 Yfirfært á heildarþýði er heildarviðbótarupphæð fasteignaskatts vegna frávika á 

brunabótarmati rúmar 6 milljónir króna í sveitarfélögunum þremur. 

Þegar þessar tvær gerðir frávika eru lagðar saman er útkoman sú að heildar tekjuleki 

þessara þriggja sveitarfélaga er um 18 milljónir króna sem gerir um sex milljónir króna 

á hvert sveitarfélag.  

 

6.1 Úrbótatækifæri 

Mannvirkjastofnun er yfirstofnun embætta byggingarfulltrúa í landinu. Á heimasíðu 

stofnunarinnar kemur fram að hlutverk hennar er m.a. að undirbúa gerð reglugerða og 
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leiðbeininga á sviði byggingarmála. Stofnunin ætti að mati höfundar að hafa frumkvæði 

að gerð leiðbeininga fyrir embætti byggingarfulltrúa þannig að þau séu betur í stakk 

búin til þess að fást við óleyfisframkvæmdir eins og byggingu viðbygginga, sólstofa og 

opnun útgrafinna rýma. Eins og áður hefur komið fram mætti greina þau mannvirki sem 

mest hætta er talin á að breytingar verði gerðar á og vakta þau með reglulegu eftirliti. 

Skráningartöflur hafa ekki verið gerðar fyrir flest eldri íbúðarhús og því væri ráðlagt að 

mati höfundar að skrá þau í nýja skráningarkerfið „Skráningarkerfi mannvirkja“ þegar 

það hefur verið tekið í notkun. Höfundur telur að frumkvæðið að þessari endurskoðun á 

skráningu eldra íbúðarhúsa ætti að vera hjá embættum byggingarfulltrúa þar sem sett 

væri upp áætlun til nokkura ára vegna þessa verkefnis. Hér eru um hagsmuni 

sveitarfélaga að ræða og því eðlilegt að verkefnið sé á forræði þeirra.   

Mannvirki ganga úr sér í tímans rás og kröfur til innri sem ytri rýma breytast. Úrræði 

sem skipulags- og byggingaryfirvöld sveitarfélaga hafa til þess að koma skráningum í 

ásættanlegt horf er með endurskoðun deiliskipulags. Höfundur veit til þess að 

sveitarfélag á höfuðborgarsvæðinu hefur undanfarin ár endurskoðað deiliskipulag 

margra hverfa og um leið nýtt tækifærið og fært skilmála deiliskipulags að nútíma 

kröfum jafnfram því sem allar breytingar á mannvirkjum hafa verið skráðar.     

 

6.2 Frekari rannsóknir  

Ábyrgð á því að réttar upplýsingar um fasteignir séu ávallt sendar Þjóðskrá Íslands 

þegar fasteign er stofnuð, mannvirki byggt eða því breytt liggur hjá embættum 

byggingarfulltrúa sveitarfélaga. Embættin eru misvel mönnuð og ekki víst að svigrúm 

sé til þess að skoða reglulega hvort frávik í skráningu eigi sér stað. Þó verður að líta svo 

á að þar sem hér er um mikilvægan málaflokk að ræða sem varðað getur töluverða 

hagsmuni að þá sé full ástæða til þess að Þjóðskrá Íslands eða Mannvirkjastofnun standi 

að rannsóknum á umfangi frávika í skráningum. Niðurstöður slíkra rannsókna gætu 

verið góð leiðsögn fyrir embætti byggingarfulltrúa í landinu um að standa betur að 

upplýsingagjöf til Þjóðskrár Íslands.  
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VIÐAUKI I: SKILGREININGAR 

Til að auðvelda og einfalda alla umfjöllun um skráningu fasteigna, þá er nauðsynlegt að 

skilgreina helstu hugtök og breytur sem notaðar eru í tengslum við skráninguna. 

Eftirfarandi skilgreiningum er raðað í stafrófsröð en þær eru flestar fengnar sem beinar 

tilvitnanir í heimildir annars staðar frá og því settar fram óbreyttar að undanskildum 

innskotum höfundar sem eru ritaðar innan hornklofa [ ]. Í einstaka tilfellum eru 

skilgreiningarnar þó upprunnar hjá höfundi þessarar ritgerðar og er það þá sérstaklega 

tekið fram. 

Aðaluppdráttur: „Heildaruppdráttur að mannvirki, ásamt afstöðumynd þess, þar sem  

gerð er grein fyrir formi, aðgengi, útliti, stærð og staðsetningu mannvirkis, skiptingu 

þess í eignarhluta, byggingarefnum, byggingaraðferðum, innra skipulagi og notkun, 

brunavörnum, orkunotkun, meginskipulagi lóðar og aðlögun mannvirkis að næsta 

umhverfi og skipulagsskilmálum“ (Stjórnartíðindi, 2012). 

Birt stærð: „Birt stærð eignar er það flatarmál sem fært er í mannvirkjalínu í dálk D16 

[í skráningartöflu] ef matshluti er óskipt eign, en samtala rýma hverrar séreignar ef 

matshluti er skipt eign þ.e. inniheldur tvær eða fleiri matseiningar. Birtar stærðir eignar 

samkvæmt skráningartöflu verða notaðar af opinberum skráningaraðilum til að 

auðkenna stærðir eigna. Þær skulu koma fram með hverri eign í 

eignaskiptayfirlýsingum“ (Reglugerðasafn, 1998). 

Brunabótamat: „Brunabótamat tekur til þeirra efnislegu verðmæta húseignar sem 

eyðilagst geta í eldi og miðast við byggingarkostnað að teknu tilliti til aldurs, slits, 

viðhalds og ástands eignar. Það er vátryggingarfjárhæð og grundvöllur lögbundinnar 

brunatryggingar“ (Þjóðskrá Íslands a, án dags.). 

Byggingarstig: „Byggingarstig eru ákveðin af byggingafulltrúum og byggja á 

íslenskum staðli um byggingarstig húsa ÍST 51:2001. Byggingarstigin eru þessi:  

Byggingarstig 1 - Byggingarleyfi 

Byggingarstig 2 - Undirstöður 

Byggingarstig 3 - Burðarvirki fullreist 

Byggingarstig 4 - Fokheld bygging 

Byggingarstig 5 - Tilbúin til innréttingar 

Byggingarstig 6 - Fullgerð án lóðarfrágangs 
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Byggingarstig 7 - Fullgerð bygging“ 

(Staðlaráð Íslands, 2006). 

Eignaskipayfirlýsing: „Eignaskiptayfirlýsing er lögboðinn skriflegur gerningur 

eigenda fjöleignarhúss sem gerður er á grundvelli fyrirmæla fjöleignarhúsalaga og 

geymir lýsingu á húsinu og lóð þess og mælir fyrir um skiptingu þess í séreignir, 

sameign allra og sameign sumra og ákvarðar hlutdeild hvers eigenda í sameign og 

markar með því grundvöll að réttindum og skyldum eigenda innbyrðis og gagnvart 

einstökum hlutum húss og lóðar“ (Reglugerðasafn a, 2000). 

Fasteign: „Fasteign er afmarkaður hluti lands, ásamt lífrænum og ólífrænum hlutum 

þess, réttindum sem því fylgja og þeim mannvirkjum sem varanlega eru við landið 

skeytt. (Lög nr. 6/2001 3. gr.) Fasteign er eign sem eigandi getur ráðstafað (selt eða 

veðsett). Veðandlag. Fasteign samanstendur af einni eða fleiri matseiningum, t.d. íbúð 

og bílskúr. Fasteign verður að innihalda ótvíræðan lóðarrétt“ (Reglugerðasafn, 1998). 

Fastanúmer: „Sérhver fasteign er auðkennd með föstu númeri. Númerið er raðnúmer 

og nefnist fastanúmer. Fastanúmer er matsnúmer aðalmatseiningar fasteignarinnar“ 

(Reglugerðasafn, 1998). 

Fasteignamat: „Fasteignamat er gangverð, umreiknað til staðgreiðslu, sem ætla má að 

eignin hefði haft í kaupum og sölum í febrúarmánuði, miðað við heimila og mögulega 

nýtingu fasteignarinnar á hverjum tíma. Nýtt febrúarverðlag er ákvarðað í maí mánuði 

ár hvert. Mat samkvæmt hinu nýja verðlagi tekur gildi í árslok. Fasteignamat eignar 

tekur bæði til húss og lóðar og er fasteignamati skipt í húsmat og lóðarmat“ (Þjóðskrá 

Íslands b, án dags.). 

Fasteignaskattur: „Leggja skal árlega fasteignaskatt á allar fasteignir sem metnar eru 

í fasteignamati 31. desember á næstliðnu ári samkvæmt Landskrá fasteigna, sbr. þó 7. 

og 12. gr. Stofn til álagningar fasteignaskatts á allar fasteignir skal vera fasteignamat 

þeirra“ (Reglugerðasafn, 2005). 

Fasteignaskrá: „Fasteignaskrá er gagna- og upplýsingakerfi sem Þjóðskrá Íslands 

annast. Skráin geymir upplýsingar um fasteignir og réttindi sem þeim tengjast. 

Fasteignaskrá er ein altæk skrá fyrir mörg stjórnvöld og leysir af hólmi fasteignaskrá 

sveitarfélaga og þinglýsingarbækur sýslumanna um fasteignir“ (Þjóðskrá Íslands c, án 

dags.). 
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Fjölbýlishús: „Hvert það hús sem í eru tvær eða fleiri íbúðir sem hafa sameiginleg 

rými“ (Stjórnartíðindi, 2012). 

Fjöleignarhús: „Hvert það hús sem skiptist í séreignir í eigu fleiri en eins aðila og í 

sameign sem bæði getur verið allra og sumra, sbr. lög um fjöleignarhús“ 

(Stjórnartíðindi, 2012). 

Landnúmer: „Sérhver lóð hefur ákveðið fast númer, landnúmer. Númerið er hlaupandi 

raðtala sem felur ekki í sér aðrar upplýsingar. Tölvukerfi FMR gefur númerið“ 

(Reglugerðasafn, 1998). 

Matseining: „Minnsta eining sem fær eigið fasteignamat. Matseining þarf ekki að hafa 

eigin lóðarrétt t.d. útihús á jörð eða bílskúr sem ekki er á sjálfstæðri lóð. 

Eignarhaldsnúmer tengir saman rýmislínur í eina matseiningu“ (Reglugerðasafn, 

1998). 

Matshluti: „Mannvirki í heild eða sá hluti þess sem gerð er eignaskiptayfirlýsing um“ 

(Reglugerðasafn, 1998). 

Matsmaður: „[Sérfræðingur sem beitir] faglegum og viðurkenndum aðferðum við 

verðmætamat á eignum jafnframt því að tileinka sér fagleg vinnubrögð við skoðun og 

mat á ástandi eigna“ (Matsmannafélag Íslands, án dags.). 

Matsstig fasteigna í fasteignaskrá: „[Styttar] skilgreiningar á matsstigi Þjóðskrár 

Íslands (Þjóðskrá Íslands f, án dags.): 

 Matsstig 1 - Byggingar- og framkvæmdaleyfi 

 Matsstig 2 - Undirstöður 

 Matsstig 3 - Burðarvirki reist. 

 Matsstig 4 - Mannvirki fokhelt 

 Matsstig 5 - Mannvirki tilbúið til innréttingar  

 Matsstig 6 - Mannvirki fullgert án lóðarfrágangs 

 Matsstig 7 - Mannvirki fullgert 

 Matsstig 8 - Mannvirki ekki fullklárað en tekið í notkun 

 Matsstig 9 - Mannvirki í endurbyggingu 

 Matsstig N - Fasteignaréttindi 

 Matsstig U - Leyfi útrunnið 
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Útgrafið rými: Útgrafið rými er lokað rými í sökklum eða kjallara (skilgeining 

höfundar).  

Sérbýliseign: Í ljósi þess hve merking orðsins fasteign getur verið óljós, þar sem 

nokkrar skilgreiningar eru til um það tiltekna orð, hefur höfundur tileinkað sér orðið 

„sérbýliseign“ til að greina á milli eigna sem kunna að vera í sama húsi. Sérbýliseign er 

einstakt hús eða íbúð í sérbýli sem ekki á sameign með annari íbúð sérbýlisins (en getur 

átt rétt á aðgengi að til dæmis rými fyrir inntak). Vert er að taka fram að hér er ekki átt 

við fjölbýlisíbúð þar sem eigendur eiga einnig hlutdeild í sameign (skilgreining 

höfundar). 

Sérbýlishús: Hús sem falla undir einbýlishús, raðhús, parhús, keðjuhús og hús með 

sérhæðum. Sérbýlishús getur samanstaðið af fleiri en einni sérbýliseign. (skilgreining 

höfundar) 

Skráningartafla: „Tafla sem í eru skráðar stærðir allra rýma byggingar, 

eignatengingar og aðrar grundvallarupplýsingar“ (Stjórnartíðindi, 2012).  

Staðfang: „Staðfang er heimilisfang fasteignar. Hnitsetning staðfangs er almennt 

miðað við aðgengi inn á lóð eða byggingu“ (Ingvarsson, 2013). 

Staðgreinir: Staðgreinir er staðgreinitala úr staðgreinikerfi ákveðins sveitarfélags 

(Reglugerðasafn a, 2000). 

Þinglýsing: „Þinglýsing er opinber skráning skjala, er varða réttindi yfir tilteknum 

eignum, og eru ákveðin réttaráhrif tengd við hina opinberu skráningu” (Örlygsson, 

1993, bls. 17). 
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VIÐAUKI II: YFIRLITSTÖFLUR FYRIR EINSTAKA GÖTUR  

Eftirfarandi töflur eru settar fram til að gera ítarlega grein fyrir þeim athugasemdum 

sem skráðar voru í vettvangsferðum höfundar og þau gögn sem fengin voru frá Þjóðskrá 

Íslands. Þær gefa ítarlega mynd af þeim séreignarhúsum sem skoðuð voru og taka 

saman öll þau frávik sem komu fram. Athugið að töflurnar eru settar upp eftir götum. 
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A-gata - yfirlitstafla 
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A-gata – stærðarútreikningar 
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B-gata – yfirlitstafla 
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C-gata – yfirlitstafla 
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D-gata – yfirlitstafla 
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E-gata – yfirlitstafla 
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G-gata – yfirlitstafla 
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H-gata - yfirlitstafla 
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I-gata – yfirlitstafla 
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J-gata – yfirlitstafla 

 



78 

K-gata – yfirlitstafla 
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L-gata – yfirlitstafla 
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M-gata – yfirlitstafla 
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Viðauki III: Gröf sem sýna innbyrðis tengsl gagna í töflum 

Eftirfarandi gröf hafa verið sett fram sem viðbótargögn um þær niðurstöður sem 

rannsóknin dró fram í dagsljósið. Gröfin eru um margt áhugaverð og sýna ýmislegt sem 

ekki hefur verið rætt sérstaklega í meginmáli ritgerðarinnar.  

 

 

Graf 1: Hlutfall húsmats af brunabótamati sem fall af byggingarári 
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Graf 2: Hlutfall húsmats af brunabótamati sem fall af fermetrafjölda 

 

Graf 3: Hlutfall lóðamats af fasteignamati sem fall af byggingarári 
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Graf 4: Fasteignamat per m2 sem fall af brunabótamati per m2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Graf 5: Fasteignamat (í milljónum) sem fall af byggingarári 
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Graf 6: Brunabótamat (í milljónum) sem fall af byggingarári 

 

Graf 7: Fasteignamat per m2 sem fall af byggingarári 
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Graf 8: Brunabótamat per m2 sem fall af byggingarári 

 

Graf 9: Fasteignamat eignar (í milljónum) sem fall af fermetrafjölda eignar 
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Graf 10: Brunabótamat eignar (í milljónum) sem fall af fermetrafjölda eignar 

 

Graf 11: Húsmat eignar (í milljónum) sem fall af fermetrafjölda eignar 
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Graf 12: Fasteignamat eignar per m2 sem fall af byggingarstigi eignar 
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VIÐAUKI IV: AÐALUPPDRÆTTIR EIGNA MEÐ MISRÆMI Í 

SKRÁNINGU 

Viðauki IV inniheldur samþykkta aðaluppdrætti þeirra sérbýliseigna sem greindust með 

frávik í stærð og vöntun á brunabótamati og auk þess aðaluppdrætti þeirra húsa sem 

fjallað er um í kaflanum útgrafin rými. Aðaluppdrættir eldri húsa eru yfirleitt á einu 

blaði en valdir voru þeir aðaluppdrættir nýrri húsa sem mestu máli þóttu skipta við 

greiningarvinnu. 
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Aðaluppdráttur A-1 
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Aðaluppdráttur A-2 

Efri hæð 
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Neðri hæð 

 



92 

Aðaluppdráttur A-3 
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Aðaluppdráttur A-4 
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Aðaluppdráttur A-5 

Efri hæð 
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Neðri hæð 
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Aðaluppdráttur A-6 

 



97 

Aðaluppdráttur B-3 

Þversnið 
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Grunnmynd neðri hæðar 
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Aðaluppdráttur C-2 
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Aðaluppdráttur C-3 
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Aðaluppdráttur C-4 
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Aðaluppdráttur H-1 
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Aðaluppdráttur H-7 

Grunnmynd neðri hæðar 
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Sneiðingar 
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Aðaluppdráttur H-9 
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Aðaluppdráttur H-11 
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