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UTDRATTUR

Markmid pessa verkefnis var ad kanna hversu algeng fravik i skraningu upplysinga um
sérbylishs i fasteignaskra vaeru og hvada ahrif slik skraningarfravik hefdu & fasteignaskatt. |
peim tilgangi var gerd tilvikarannsdkn i premur sveitarfélégum a héfudborgarsvaedinu.
Anhersla var 16gd & ad skoda fravik i skradri steerd annars vegar og skradu matsstigi matshlutar

samanborid vid raunverulega stodu mannvirkis hins vegar.

Med tilvikarannsokn var kannad hvort byggt hafi verio samkvemt sampykktum
adaluppdrattum, hvort byggingarstada veeri i samreemi vid pad sem fram kom i fasteignaskra,
hvort flutt hafi verid inn i hds og hvort brunabdtamat legi fyrir. Pvi nast voru gogn ar
vettvangsskodunum greind og fundin ut fravik med pvi ad bera gdgnin saman vid
samanburdarhaf gogn i mannvirkja- og matshluta fasteignaskrar. A grunni nidurstadna var
metid hvad slik fravik geetu haft mikil ahrif a fasteignamat og par med upphad

fasteignaskatts.

Nidurstdour rannséknar & sérbylishdsum sem byggd voru & timabilinu 1950 til 2003 syndu
fram & 10 fravik i skradri sterd af 85 eignum sem skodadar voru eda fravik i 11,8% tilfella. |
tveimur tilfellanna voru eignirnar skradar of storar, pé fravikin veeru minnihattar, en i hinum 8
tilfellunum var pvi 6fugt farid og p4 munadi ad jafnadi meiru. bvi er ljost ad fravik i skradri
steerd hafa heilt & litid neikveed ahrif & peer tekjur sem sveitarfélogin hofou af fasteignaskatti
pessara eigna. Pegar kom ad pvi ad skoda fravik i matsstigi sérbylishusa sem byggd voru &
timabilinu 2004 til 2013 kom i ljés ad i 9 af 52 eignum eda 17,3% tilfella 1& brunab6tamat
ekki fyrir pratt fyrir ad flutt veeri inn i eignirnar. Utreikningar & ahrifum pessa & alagningu
fasteignaskatts syndu fram & ad petta hefur einnig neikveaed ahrif & tekjur sveitarfélaganna af

fasteignaskatti.

Heilt & litid fundust 19 fravik i peim 137 serbylishdsum sem skodud voru sem samsvarar
13,9% hlutfalli. Hvort sem fravikin voru vegna 6samraemis i skradri sterd eda vontun &
brunabotamati, voru ahrifin a alagningu fasteignaskatts neikveaed fyrir sveitarfélogin sem

arlega nemur um 18 milljonum kréna.



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.



FORMALI OG bPAKKIR

Pessi ritgerd er 30 eininga meistararitgerd i framkvaemdastjornun (MSc. in Construction
Management) vid Haskodlann i Reykjavik. Ritgerdin er skrifud & timabilinu febrdar til mai
2013 undir handleidslu Jonasar Pdrs Snabjornssonar svidsstjora byggingadeildar Teekni- og
verkfreedideildar Haskolans i Reykjavik og Pordar Olafs Buasonar skipulags- og
byggingarfulltrda Seltjarnarnesbaejar. Feeri ég peim minar bestu pakkir fyrir adstodina. pa hafa
Guadjon Steinsson, Tryggvi Mar Ingvarsson og Hildur Freysddttir starfsmenn Pjédskrar
[slands verid mér innan handar vid 6flun ymissa upplysinga og gefid mér go6d rad og er ég
peim afar pakklatur fyrir adstodina. Ad lokun vil ég pakka Ragnhildi dottur minni fyrir g6d
rad og yfirlestur og fjélskyldu fyrir ad hafa synt polinmadi & medan & vinnslu ritgerdarinnar
stoa.
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1 INNGANGUR

Verdmatasta eignasafn landsmanna eru fasteignir og hefur svo verid allt fra landnami.
Augu réddamanna hafa I6ngum beinst ad fasteignum sem skattstofni pegar fjarmagn
hefur purft til samfélagslegra verkefna. Auk pess parf ad fjarmagna ymis Gtgjold vegna
viokomandi fasteigna, svo sem skipulagningu hverfa, gatnagerd, lagningu
veitumannvirkja og uppbyggingu ymiss konar samfélagslegrar pjonustu. bad eru pvi
miklir hagsmunir folgnir i ad skréning fasteigna sé rétt par sem fasteignamatid, sem er
stofn ymissa gjalda og skatta, byggir & skraningunni. P& eru hagsmunir af réttri
skraningu fasteigna einnig miklir pegar kemur ad ymsum 6drum pattum svo sem solu,
erfoum, vedsetningu, tryggingum og bdétum. Rétt skraning fasteigna vardar pannig
hagsmuni fjélmargra adila i pjodfélaginu.

| pessari ritgerd er fjallad almennt um skraningu og mat fasteigna, proéun skraningar og
mats fasteigna sidustu aratugi, nuverandi stddu og fyrirhugadar breytingar. Fjallad er
um fasteignamat og brunabotamat. Loks er greint fra tilvikarannsékn sem gerd var vorid
2013 a akvednu Urtaki sérbyliseigna i premur sveitarféldgum & hofudborgarsveedinu par
sem kannad var med vettvangsskodunum og yfirferd gagna, hvort umreett safn fasteigna
veeri rétt skrad i mannvirkja- og matshluta fasteignaskrar. Markmidid var ad fa mat a
skilvirkni skraningar- og matsferlisins. Vid skodun & vettvangi var kannad hvort byggt
hafi verio samkveemt sampykktum adaluppdrattum, byggingarstada skrad, skrad hvort
flutt veeri inn i his og athugasemdir skradar ef eitthvad oéedlilegt fannst. ber
sérbyliseignir sem hofou verid steekkadar eda breytt & einn eda annan hatt voru skodadar
sérstaklega med tilliti til pess hvort steerd peirra og skrdd byggingarstig veeri i samraemi
vid sampykkta adaluppdreetti. Gogn ar vettvangsskodunum voru greind og fundin Gt
fravik med pvi ad bera gognin saman vid samanburdarhaf gdgn i mannvirkja- og
matshluta fasteignaskrar. A grunni nidurstadna var metid hvad fravik geetu haft mikil

ahrif & fasteignamat og par med upphad fasteignaskatts.

Markmid rannsoknarinnar er jafnframt ad kanna umfang og helstu astedur fyrir
fravikum i mannvirkja- og matshluta fasteignaskrar og yfirfera peer nidurstodur yfir a
steerra pydi til ad meta hversu mikil ahrif fravik i skraningu og mati fasteigna hefur &
paer tekjur sem sveitarféldgin hafa af alagningu fasteignaskatts.



1.1  Lysing & vidfangsefni

Hugmyndin ad pessu verkefni er sprottin Gt fra eigin reynslu héfundar fra pvi ad hann
vann eitt sumar hja sveitarfélagi vio ad kanna hvort fristundahUs veeru rétt skrad og vid
ad koma skraningum i rétt horf. bar reyndist vera talsvert um fravik i skraningum. Gera
ma rad fyrir ad pad sama eigi vid annars stadar og pvi taldi hofundur &hugavert ad fjalla
almennt um malefnid og gera rannsokn & stédu pessara mala. | meginatridum geta verid
pbrennskonar astaedur fyrir fravikum i skraningu. I fyrsta lagi ad byggt sé steerra hlisnadi
en sampykktir uppdreettir segja til um, i 6dru lagi ad rangt byggingar- og matsstig sé
skréd og i pridja lagi ad ekki hafi verid sétt um brunabdtamat fyrir his sem flutt er inn i.

Til ad gefa hugmynd um st6duna er eftirfarandi deemi tekid til umfjollunar. Af og til
hafa verid birtar auglysingar um s6lu fasteigna i fasteignabl6dum dagblada sem tengjast
vidfangsefni pessarar ritgerdar. Ein slik birtist 18. mars 2013 i Fréttabladinu og er 16gd
fram hér par sem hofundur hefur feitletrad pann hluta auglysingarinnar sem bendir til

pess ad um moguleg fravik fra skraningu sé ad raeda:

,.Glaesilegt kedjuhus & tveimur haedum med vidattumikilli fjallasyn m.a. yfir
Blafjoll og Reykjanesfjallgardinn. Husid er 214,3 fm. ad steerd ad medtéldum
27,2 fm. bilskar, en er steerra sem nemur um 24 fm. solskala og um 50 fm.
rymis innaf bilskar. Eign sem hefur verid endurnyjud & undanférnum arum &
vandadan og smekklegan hatt. Sérsmidadar innréttingar i eldhusi. Golfsidir
gluggar i stofu. HUsid stendur fremst i gotunni og eru fjogur bilastedi vid
husio* (Frettabladid a, 2013).

Svo virdist sem fasteignasalan hafi reynt ad freista kaupenda med Oskradum rymum

sem par af leidandi parf vaentanlega ekki ad greida fasteignagjold af.

pa var i fréttum fjélmidla fyrir teepu ari fjallad nokkud um fravik a brunabdtamati
fasteigna i Reykjavik par sem hdseigendur héfou trassad ad sekja um brunabotamat i
kjolfar pess ad hafa flutt inn i hus sin. Fasteignaeigendum er skylt I6gum samkvemt ad
lata meta hdseignir brunabdtamati eigi sidar en fjorum vikum eftir ad flutt er inn i pau
(Alpingi, 1994).

[ juni 2012, birti mbl.is m.a. Gttekt & einni gotu i nyju hverfi i Reykjavik, en ibdar
hennar fluttu inn i has sin & sidastlionum premur arum. Af fjortdn eignum sem flutt

hafdi verid i var brunabotamati ekki lokid & tiu peirra eda 71,4% tilvika. Fasteignamat



hafdi hakkad i Ollum tilfellum hja peim sem kallad hoféu eftir brunabotamati.
Fasteignamat hja peim sem ekki hofou kallad eftir brunab6tamati var um 40 milljonir
kréna, en fasteignamat hja peim sem voru med brunabotamat var ramar 47 milljonir
kréna eda um 17,5% harra (Morgunbladid, 2012). Ef marka ma pessa umfjéllun virdist

sem fasteignamat haekki ad jafnadi umtalsvert pegar lokid er vid gerd brunabdtamats.

Fasteignaeigendur hafa skattalega hagsmuni af lagu fasteignamati og pvi freistandi fyrir
pa ad reyna ad halda pvi sem laegstu, a.m.k. med tilliti til skammtimahagsmuna. Hins
vegar eru heilmiklir fjarmunir i hufi fyrir sveitarélogin en fasteignaskattur er onnur

steersta tekjulind peirra (Samband islenskra sveitarfélaga, an dags.).

Framangreind daemi gefa fullt tilefni til pess ad kanna petta malefni nanar. Pad er ekki
sist i 1j6si pess sem Gudjon Steinsson, deildarstjori skraningadeildar Pjodskrar sagdi i
vidtali vid hofund vid vinnslu pessarar ritgerdar: ,,pad hafa faar rannsoknir verid
gerdar a umfangi fravika & skraningu upplysinga i mannvirkja- og matshluta

[fasteignaskrar]* (Steinsson a, 2013).

Rétt skraning allra fasteigna er spurning um réttleeti pvi pa greidir hver haseigandi pa
alagningu gjalda og skatta sem honum ber midad vid pad fasteignamat sem lagt er til
grundvallar. Rétt skraning fasteigna snertir einnig beina hagsmuni fasteignaeigenda, par
sem rong skraning getur leitt til 6fullnsegjandi trygginga ef brunabdtamat er of lagt.
Ennfremur eru réttindi fasteignaseljenda og kaupenda i hufi pvi skekkjur i skraningu og

mati geta leitt til pess ad fasteignavidskipti eigi sér stad a rongum forsendum.

1.2  Edli og umfang rannsoknarinnar

Eins og adur hefur komid fram geta nokkrar astedur legid ad baki fravikum i skraningu
og mati fasteigna en umfang og edli pessa vandamals hefur litid verid rannsakad. pvi
potti héfundi einkar dhugavert ad taka malefnid til frekari athugunar og gera dar pvi

rannsoknarverkefni.

Markmid rannsoknarinnar er pripeett. I fyrsta lagi er gerd grein fyrir skraningar- og
matsferli fasteigna og préun pess i fortid, natid og fyrirsjaanlegri framtid. P4 eru
asteedur og umfang fravika i skraningu og mati fasteigna kannadar i tilvikarannsokn sem

@tlad er ad veita innsyn i hversu stort petta vandamal er i steerra samhengi. I kjoIfarid



eru nidurstoour rannsoknarinnar nyttar til ad reikna Ut hvada ahrif fravik i skraningu og
mati hafa & alagningu fasteignaskatts, baedi innan ramma rannséknardrtaksins og fyrir
steerra pydi. Loks er fjallad um nidurstédurnar i heild og reifad hvort og hvernig beta

megi skraningar- og matsferlid.



2 ALMENNT UM SKRANINGU FASTEIGNA

| arsskyrslu Fasteignamats rikisins arid 2003 er visad i kenningu Hernando de Soto um
leyndardém fjarmagnsins (de Soto, 2003) sem fjallar um dlika efnahagsproun rikja og
samfélaga sem hann telur stafa ad storum hluta af 6fullkominni skraningu eignaréttar a
fasteignum. Petta leidir til pess ad erfidara verdur ad eiga vidskipti med fasteignir og
vedsetningar peirra par sem erfitt getur verid ad meta raunverulegt virdi peirra.
Forsendur fyrir virkum fasteignamarkadi liggja i rettmeeti peirra upplysinga sem
markadurinn hefur adgang ad. Sé pessu abdtavant, verdur pessi markadur oskilvirkari
sem heftir fleedi fjarmagns og fjarhagslega velgegni rikja og einstaklinga. bessu heldur
De Soto (2000) m.a. fram i sinni freegustu bok, , The Mystery of Capital: Why
Capitalism Triumphs in the West but Fails Everywhere Else“. | bokinni kemur

ennfremur fram ao:

,.veromati fasteigna er félgid i réttinum sem vid per er tengdur. Til pess ad virkja
pennan aud parf ad vera til stadar skyr 10ggjof sem kvedur & um skilgreiningar og
skraningu eigna og réttarstodu adila. En skyr 16ggjof er ekki neegjanleg. Rétt
stofnanaleg umgjord sem framkvemir l6gin er naudsynleg. Skyr 16ggjof og skilvirk
stjornsysla sem gerir kleift ad virkja pann aud sem felst i fasteignum er pvi uppspretta

verdmeataskopunar.* (De Soto, 2000).

| takt vid pessi ord De Soto er vert ad skoda par reglur og venjur sem vidgangast i
fasteignaskraningu & Islandi. Til ad skilja hvernig paer virka er p6 naudsynlegt ad skoda

préun fasteignaskréningar fra upphafi og fram til dagsins i dag.

2.1 Skréaning fasteigna i sogulegu samhengi

Med tiundarlégunum 4&rid 1097 hofst skattlagning & fasteignir & fislandi. A midri
sautjandu 6ld héf konungsvaldid tilraunir med lagasetningu & svidi skréningar fasteigna.
Jardabok Arna Magnussonar og Pals Vidalin skrifud 1702-1712 er hluti af peirri
vegferd. Arid 1800 skipadi konungur nefnd til ad semja skra yfir fasteignir hér & landi
og til ad meta verdgildi peirra. betta verkefni var unni med hléum og stéd yfir i 60 ar
eda par til ny jardarbok var fyrst stadfest & Islandi i april 1861 (Fasteignamat rikisins,
2000).



Eftir ad nytt jardarmat tok gildi 1861 var rddist i athugun & pvi hvernig tryggja meetti
betur upplysingar um fasteignir og rétt fasteignaeigenda. I I6gum nr. 5/1882 um
landamerki er kvedid a um gerd landamerkjalysinga er visa i sérkenni i landslagi og
ornefni. Pessi lagasetning markadi akvedin timamot i skraningu fasteigna a islandi pvi
kjolfarid var unnid héroum héndum ad gerd samreemdra landamerkjalysinga fyrir allar
jardir. Flestar ndgildandi landamerkjalysingar landareigna i dreifbyli eru frd sidustu

tveim aratugum 19. aldar (Fasteignamat rikisins, 2006).

Um 1890 tok konungur yfir allar Kirkjujardir sem voru a peim tima 70 - 80% allra jarda
i landinu. I kjolfarid voru gerd landamerkjabréf fyrir jardirnar par sem landarmerkjum
peirra var lyst og jardirnar seldar. En pessar lysingar & landarmerkjum voru i mérgum
tilfellum dénadkvaemar og hefur oft reynst erfitt ad greina pau eda tulka i timans réas.
Onéakvaemni hinna gémlu lysinga ma i moérgum tilfellum skyra med pvi ad pad var fyrst
og fremst reektad land sem var veromett fyrir landeigendur & peim tima en uthagar og

afréttir voru alla jafna nyttir sameiginlega (Fasteignamat rikisins, 2000).

Arid 1915 voru almenn é&kveedi um opinbera skraningu fasteigna sett i 16g og peer i
fyrsta skipti metnar ad verdgildi i kronum. Loggjofin & Islandi fra arinu 1915 tok fyrst
og fremst mid af fasteignamati en ekki skraningu. pa var logfest ad hver sysla og
kaupstadur skyldi skipa serstaka fasteignamatsmenn og standa ad fasteignamati
fasteigna i umdami sinu. Til ad tryggja samraemi og endurskoda fasteignamatid var
sérstok nefnd stofnud &rid 1931. Arin 1938 og 1945 voru gerdar breytingar vardandi
skraningu fasteigna. Med 16gum arid 1963 var meelt fyrir um ad koma upp nékveemari
skraningu fasteigna i landinu. Vido sama tekiferi var malaflokkurinn fluttur til
sveitarfélaga og syslna og med légum arid 1976 var malaflokkurinn flutt aftur undir

rikisstofnun og Fasteignamat rikisins stofnad (ibid.)

2.2 broéun fasteignaskraningar sidustu aratugi

Hid nystofnada Fasteignamat rikisins hafdi, samkvaemt Iégum fra 1976, (Alpingi a,
2001), pad hlutverk ad halda fasteignaskrd og akveda fasteignamat & landinu o6llu.
Fasteignamatid atti ad meta eignir jafnhardan og peer urdu til eda var breytt og atti matid
ad vera eins nakveemt og nalaegt raunveruleikanum og moégulegt var & hverjum tima. |

pvi félst umreiknun fasteignamats i ndévember ar hvert i samremi vid breytingar a



verdlagi fasteigna vid kaup og solu sidastlidins ars. Gert var rad fyrir pvi ad skyrsluhald
yrdi unnid med nyjustu skyrslugerdarteekni sem vol veeri & a hverjum tima en pad
byggadist a peirri reynslu sem fengist hafdi vid framkveemd adalmatsins sem lagt var
fram arid 1970 (Fasteignamat rikisins, 2000).

| sérstakri greinargerd med ldégunum var 16gd ahersla & pad ad haldgéd skraning
fasteigna veeri forgangsverkefni Fasteignamats rikisins en mat a verdmeeti fasteigna var
sett i annad satid. Af peim sokum var sveitarfélégunum gert ad tilkynna um allar nyjar
og breyttar fasteignir um leid og peim var pinglyst og feera 61l pinglyst skjol i tengslum

vid fasteignir inn i fasteignaskra (Fasteignamat rikisins, 2000).

Pessar reglur pottu vera stort framfaraskref til samreemingar & fasteignaskraningu en pé
voru enn ymis ljén i veginum. Enn voru 16g og reglur um fasteignaskraningu sem
beinlinis stongudust & vid annad sem kom fram i 16ggjofinni og hugtakanotkun var
Oskyr og illa skilgreind sem vard til pess ad rangferslur og mistok i skraningu fasteigna

voru tid og eftirlit med feerslu gagna otryggt (Fasteignamat rikisins, 2000).

Arid 1992 var hafist handa vid ad byggja upp midlegt upplysingakerfi fyrir
Fasteignamat rikisins og adrar stofnanir sem purfa ad hafa adgang ad fasteignaskra.
Kerfio atti ad halda utan um allar upplysingar um einstaka fasteignir en pad var
yfirgripsmikid og vandasamt verk ad koma sliku kerfi & laggirnar. P6 ad vinna vid
midleegt fasteignamat hefdi hafist strax arid 1992 var pad ekki fyrr en &rid 2000 sem
breytingar & l6gum um skraningu og mat fasteigna var sampykkt a Alpingi, (Alpingi b,
2001). Breytingarnar folu i sér ad fasteignaskra og pinglysingabakur ettu ad vera
sampaettar i einn midleegan gagnagrunn. Med pessum I6gum ma segja ad skraning og
mat fasteigna hafi loks komist i samhaft horf og sterkur grunnur lagdur ad pvi ferli sem

notast er vid i dag (Fasteignamat rikisins, 2000).

2.3 Nuaverandi stada fasteignaskraningar a Islandi

Med I6gum nr. 6/2001 var markadur grundvollur ad Landskra fasteigna sem nu gengur
undir nafninu fasteignaskra en i dag rekur Pjodskra islands pa starfsemi sem henni
tengist. Fasteignaskra er midlaegt gagna- og upplysingakerfi sem samsett er ar fjérum

hlutum sem hver um sig ber sérstakt heiti og geymir dlikar upplysingar.



| fasteignaskra er safnad saman vidtekum upplysingum um lénd og 168ir auk
mannvirkja sem & peim standa. | skranni er ad finna upplysingar um staerdir 16da og
mannvirkja, upplysingar um byggingarefni og lysingu & vidkomandi mannvirki, auk
fasteigna- og brunabotamats. Fasteignaskra geymir einnig upplysingar um pinglyst
réttindi, svo sem um eigendur, vedbénd og kvadir. Almenningi er veittur adgangur ad
grunnupplysingum & bord vid sterd fasteignar, brunabdtamat og fasteignamat &4 opnu
vefsvaedi. Gefinn er kostur a ad nalgast itarlegri upplysingar um 16dir og mannvirki i

leestum adgangi.

Eins og adur segir skiptist fasteignaskra i fjora hluta, p.e. stofnhluta, mannvirkjahluta,

matshluta og pinglysingarhlut, sja mynd 1.

Landskri fasteigna Skrdningareining Skrdningarandlag

Stofnhluti Fasteign Fasteignandmer, sem getur verid landndmer, heitindmer
eda fastandmer (sja sidar)

Pinglysingahluti Fasteign Obyggt land

Eignarlod eda leigulod

Eignarl6d med mannvirki

Leigul6d med mannvirki

Tilgreind lodarréttindi asamt eignarhluta i fjoleignahdsi

Matshluti Matseining Hluti fasteignar, t.d. einbylishis, bilskir, ibad, landid

Mannvirkjahluti Rymi Rymi er minnsta skrada einingin og er sérskrad vegna
sérstaks eignarhalds, notkunar eda flokkunar. Rymi er
avallt hluti fasteignar.

Mynd 1: Skraningar i mismunandi hlutum Landskrar fasteigna (Fasteignamat rikisins, 2004)

Mynd 1 er fengin ur grein Margrétar Hauksdottur, sem var nylega skipud forstjori
bjodskrar Islands, sem birt er i Arskyrslu Fasteignamats rikisins 2004. Myndin skyrir i
hvada hluta Landskra fasteinga nu fasteignaskra skiptist, hvada skraningareiningar eru i

hverjum hluta og hvada skraningarandlog er i hverri skraningareiningu.

Pjodskra Islands sér um skraningu & brunabota- og fasteignamati asamt forsendum pess.
Byggingafulltrdar sveitarfélaganna skrd inn ny 16nd, 160ir og mannvirki og
syslumannsembeetti skra og pinglysa skjolum rafreent i pinglysingarhluta fasteignaskrar.
Sumar tegundir upplysinga eru adeins feerdar i skrdna med samvinnu allra ofangreindra
skraningaradila, til deemis nyjar fasteignir og eignaskiptayfirlysingar (Pjodskra islands

c, an dags.).
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Mynd 2: Skréningaradilar fasteignaskrar (Fasteignamat rikisins, 2004)

Margir adilar koma ad skraningu upplysinga i fasteignaskra, eins og mynd 2 synir. bar
kemur fram ad 6 hopar hafi adgang ad og séu upprunaadilar skraningarupplysinga en
pad eru: landmelingamenn, honnudir/arkitektar, fasteignaeigendur, matsmenn,
bankar/logfreedingar og stjornvold. ba kemur fram ad skraningarstjérnvold eru:
sveitarfélog, Fasteignamat rikisins (nG Pjodskra Islands) og syslumannsembeetti. Loks
kemur fram ad Landskréa fasteigna (sem na gengur undir heitinu fasteignaskra) skiptist i

fjora hluta: Stofnhluta, mannvirkjahluta, matshluta og pinglysingarhluta.

Mikilveegt er ad 16g og reglur um fasteignaskraningu séu skyrar par sem um tiltélulega
flokid ferli er ad rada. | nasta kafla verdur peim l6gum og reglugerdum sem liggja til
grundvallar fasteignaskraningu gerd frekari skil.

2.3.1 LO0g og reglugerdir

Pegar 16ggjof um skraningu og mat fasteigna er skodud vekur pad athygli hve 6rt pessi
I6g virdast hafa tekid breytingum & undanférnum tiu til fimmtan arum. Til deemis ma
nefna, ad prettan sinnum hafa verid gerdar breytingar & peim Iégum sem nu eru i gildi,
I6g nr. 6 frd febrdar 2001, sidan pau voru sampykkt fyrst fyrir 12 arum. (Alpingi,
2013). Vid nénari eftirgrennslan kemur po i ljos ad flestar pessara breytinga fela i sér



heimild til gjalddtdku, flutning milli rAduneyta eda sameiningu stofnana. Adeins prjar
pessara prettan lagabreytinga, p.e. 16g nr. 61/2001, 16g nr. 139/2004 og I6g nr. 83/2008,

fela i sér efnislegar breytingar & pvi hvernig skra og meta a fasteignir (ibid.).

Med I6gum nr. 61/2001 var Fasteignamati rikisins heimilad ad gera ad eigin frumkvaedi
endurmat a einstaka eignum i pvi skyni ad tryggja samreemt mat hlidsteedra eigna
(Alpingi b, 2001). L6g nr. 139/2004 tilgreina ad allar fasteignir skuli bera fast audkenni,
fasteignanimer, sem Fasteignamat rikisins uthlutar vid forskraningu. Numerid skuli

vera hlaupandi radtala og ekki fela i sér adrar upplysingar (Alpingi, 2004).

Steerstu efnislegu breytingarnar komu med l6gum nr. 83/2008. par er Fasteignamati
rikisins falio ad hafa yfirumsjon med fasteignaskraningu og reka gagna- og
upplysingakerfi sem nefnist fasteignaskra a télvuteeku formi par sem upplysingar um
allar fasteignir i landinu skulu liggja fyrir. Pau nymeeli eru tekin upp ad heimilt er
Fasteignaskra Islands nt Pjodskra Islands ad fela sveitarfélogum ad fullskra upplysingar
i fasteignaskra (Alpingi, 2008).

Onnur 16g og reglugerdir um fasteignaskraningu, fasteignamat og fasteignaskatt, sem

varda beint efni pessarar ritgerdar, eru listadar upp hér ad nedan:

Reglugerd nr. 406/1978 um fasteignaskraningu og fasteignamat, sbr. reglugerdir
nr. 95/1986 og nr. 458/1998.

e Reglugerdir nr. 95/1986 og nr. 458/1998 eru breytingar a reglugerd nr. 406/1978
um fasteignaskraningu og fasteignamat. Reglugerd nr. 406/1978 fjallar um

hvernig framkveaema eigi fasteignaskraningu og fasteignamat.
e Log um tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1995.

e LoOg nr. 4/1995 kveda & um skyldur sveitarfélaga ad leggja fasteignaskatt & allar

fasteignir i viokomandi sveitarfélagi en pé med nokkrum undantekningum.
e Reglugerd um fasteignaskatt nr. 1160/2005.

e Reglugerd nr. 1160/2005 er sett med stod i 16gum nr. 4/1995 og kvedur nénar &
um hvernig framkvama skal alagningu og innheimtu fasteingaskatts.

10



[ arsskyrslu Fasteignamats rikisins fra 2004 er grein eftir Margréti Hauksdottur par sem
fram koma tvenns konar skilgreiningar & hugtakinu fasteign. Fyrri skilgreiningin kemur
Ur eignarétti og er sett fram med svipudum heetti og gert er i I6gum um skraningu og
mat fasteigna nr. 6/2001 og hljéoar svo:

,.Fasteign er afmarkadur hluti lands, asamt lifreenum og o6lifreenum hlutum

bess, réttindum sem pvi fylgja og peim mannvirkjum sem varanlega eru vid

landid skeytt.* (Fasteignamat rikisins, 2004).

Hin skilgreiningin & hugtakinu fasteign kemur ur 16gum um fasteignakaup nr. 40/2002,
grein 2:
»Fasteign samkvaemt l6gum pessum telst vera afmarkadur hluti lands, dsamt
edlilegum hlutum pess, lifrenum og Olifrenum, og mannvirki, sem
varanlega er vid landid skeytt. Med fasteign er einnig att vid eignarhluta i
hisi eda 6dru mannvirki, sem skiptist i fleiri en einn slikan.” (Alpingi a,
2012).

Logum samkveemt skal skra fasteignir i fasteignaskra. Gildir pa einu hvort um er ad
reeda heilar fasteignir, hluta peirra eda einstok mannvirki. P& ber ad skra nyjar 16dir sem
nyjar fasteignir i fasteignaskrd. bau mannvirki sem reist eru a 16dinni teljast pa vera
hluti peirrar fasteignar sem 168in er. Mannvirki i heild nefnist matshluti og geta verid
fleiri en einn matshluti & somu 166. Ef hluti 160ar skal verda ad sjalfstaedri fasteign parf
ad sxkja sérstaklega um pad til bjodskrar islands og & pad einnig vid um uppskipti &

séreignarhlutum i fjdleignarhisum (Pjodskra Islands d, an dags.).

Sakja parf um stofnun nyrrar fasteignar hja vidkomandi sveitarfélagi. Ny fasteign getur
verido ny 160, séreignarhluti i 160 (fjoleign) eda séreignarhluti i fjoleignarhdsi.

Skraningarferlinu er lyst & mynd 3.

2 3 4
1 . 5
N fasteian Byggingar- Fasteignarmat Lokaditekt Fasteignamal
¥ 1astelg leyfi akvedia eftir fillynnt e
stofnud i - Lo akvedid
samprykkt byggingarstigi bjodskra

Mynd 3: Ferli skraningar fasteigna til fasteignamats
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Likt og mynd 3 ber med sér, eru nokkur skref sem felast i skraningu upplysinga um
fasteignir, allt fra pvi ad sott er um stofnun nyrrar fasteignar (Pjodskra Islands e, an
dags.) og par til fasteignamat hefur verid akvardad (Pjodskra Islands b, an dags.).

Skraningarferlid fer fram i eftirfarandi skrefum:

1. Umsokn um stofnun nyrrar fasteignar er send pjodskra islands og ny fasteign er
stofnud i fasteignaskra.

2. UmsoOkn um byggingarleyfi, &samt adaluppdrattum og skréningartoflu, er send
til byggingarfulltria og, ef allt reynist i lagi, er byggingarleyfi sampykkt.

3. 1 byggingarferlinu gerir byggingarfulltri &fangadttektir og tilkynnir Pjodskra
[slands. Fasteignamat er uppfaert og akvedid eftir byggingarstigi.

4. begar byggingu er lokid framkvemir byggingarfulltrdi lokauttekt sem er i
kjolfarid tilkynnt til Pjodskrar Islands.

5. Endanlegt fasteignamat er akvardad og uppfeert i fasteignaskra.

I kjolfar lokauttektar mannvirkis skrair byggingarfulltrGi mannvirkid ad lagmarki &
byggingarstig 6 sem pydir ad mannvirkid er fullgert en an lédafragangs (Pjodskra
fslands f, an dags.) og sendir Pjodskra tilkynningu par um. Sé mannvirkid metid &
matsstigi 8, sem pydir ad mannvirkid er tekid i notkun en ekki klarad, eda matsstig 7,
sem pydir ad mannvirkid sé fullgert (ibid.) skoda matsadilar Pjodskrar islands

mannvirkid og meta pad til brunab6tamats. (Pjodskra Islands a, an dags.).

Rétt er ad benda & ad bjodskra Islands hefur vald til ad endurskoda paer upplysingar sem
fyrir liggja um einstakar fasteignir ef synt er ad upplysingar i fasteignaskra gefa ekki

rétta lysingu a peirri fasteign eda peim fasteignum sem um raedir (Alpingi a, 2001).

2.4  Fyrirhugadar breytingar a ferli fasteignaskraningar

I samtali vid Gudjon Steinsson, deildarstjora skraningardeildar Pjodskrar islands, var
fario yfir breytingar & mannvirkjaskraningu fasteignaskrar sem ordid hafa og
fyrirhugadar eru. Sagdi hann allnokkrar tillégur ad breytingum liggja fyrir um pad
hvernig fyrirkomulag skréningar upplysinga um mannvirki inn i fasteignaskra atti ad
vera hattad i framtidinni (Steinsson b, 2013).
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Hingad til hefur verid notast vid skraningartoflu i Excel skjali og skraningarkerfid
Bygging (Pjodskra islands j). Fra pvi skraningartaflan og skraningarkerfid Bygging
voru tekin i notkun hafa ménnum ordid ljosir nokkrir hndkrar & pvi kerfi. Helst ber par
ad nefna ad um akvedna tviskraningu er ad raeda par sem fyrst er gerd skraningartafla og
upplysingar af henni sidan ferdar inn i skraningarkerfid Bygging. Pa er i mdrgum
tilfellum annar adili en adalhonnudur sem gerir skraningartofluna og viss hetta &
mistokum par sem hann pekkir mannvirkid ekki eins vel og hénnudur pess (Steinsson b,
2013).

A undanfornum misserum hafa pvi verid unnar tillégur ad breytingum a fyrirkomulagi
skraningu upplysinga um mannvirki inn i fasteignaskrd. Samkveemt Gudjoni (Steinsson
b, 2013) gengur nyja skraningarkerfid undir vinnuheitinu ,,Skraningarkerfi mannvirkja“
og mun alfarid koma i stad skraningartéflunnar og skraningarkerfisins Bygging.
Markmidid med nyja skraningarkerfinu er ad gera skraningu mannvirkja markvissari,
einfaldari og nakveemari pannig ad forsendur fasteignamats verdi eins réttar og frekast

er kostur.

Honnudir adaluppdratta munu hafa beinan adgang ad ,,Skraningarkerfi mannvirkja“ og
munu peir skrd inn i pad allar lykilupplysingar er varda mannvirkid. Ma i pessu
sambandi nefna ad hugmyndir eru um ad stadladar byggingarlysingar verdi i kerfinu og
ad adalhonnudir geti i valglugga valid a milli til deemis mismunandi gerda utveggja,
glugga, paks, innveggja o.s.fv. og sett inn magntdlur. Reiknar kerfid pvi naest
byggingarkostnad hvers verkpattar og finnur Gt heildar byggingarkostnad (Steinsson b,
2013).

Hugmyndin er ad strax eftir innskraningu i skréningarkerfid muni fasteignamat
mannvirkis liggja fyrir. Fasteignamat hvers byggingarstigs verdur sidan reiknad til baka
ut fra heildarmati. bess ma einnig geta ad kerfid mun reikna Gt hlutfallstolur i
fjdleignarhusum. Kerfid er hannad af Tolvumidlun i samstarfi vid starfsfolk pjodskrar
Islands (Steinsson b, 2013).

Mannvirkjastofnun hefur skipad starfshop sem hefur pad verkefni ad koma upp kerfi
sem taka mun & moti uppdrattum mannvirkja og vardveita i gagnagrunni. Mun
Mannvirkjastofnun vinna ad pvi ad kerfi sveitarfélaga verdi samreemd pannig ad pau

geti unnid med kerfum Mannvirkjastofnunar og Pjodskrar Islands (Steinsson b, 2013).
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2.5 Fasteignamat

Fasteignamat er akvardad einu sinni & ari og midad vid stadgreidsluverd fasteigna i
febrdarmanudi. Eins og adur hefur komid fram er fasteignamat stofn ymissa skatta og
gjalda asamt pvi ad vera stundum notad sem grundvollur Gtreiknings & lansfjarhaed i
l&nasamningum. Fra arinu 2001 var fasteignamati viohaldid med framreikningi par sem
allar eignir i tilteknum flokki i hverju sveitarfélagi hekkudu jafn mikid. Um nokkurn
tima var pess vart ad pessi adferd gaf visbendingar um ad fasteignamat einstakra eigna
préadist ekki eins og framreikningur og ad fasteignamat fylgdi ekki ad fullu breytingum
& markadsverdi fasteigna (Pjodskra Islands g, 2009).

Med logum nr. 83/2008 sem toku gildi 1. jandar 2009 voru gerdar veigamiklar
breytingar & Légum um skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001. Markmid laganna
vardandi fasteignamat voru ad a) fasteignamat endurspegladi betur markadsverd
fasteigna, b) ad fasteignamat veeri hlidsteett vio sambeerilegar eignir & sama stad og c) ad
na fram auknu jafnraedi og réttleeti i fasteignamati (Alpingi, 2008)

Med nyju légunum a fasteignamat ad endurspegla markadsveromati (stadgreidsluverd)
fasteignar & hverjum tima. Fasteignamatid byggir a upplysingum ar tugum pusunda
pinglystra kaupsamninga sem gerdir hafa verid undanfarin ar. Matid tekur einnig mid af
maorgum Alikum pattum sem varda eiginleika og gerd hverrar fasteignar, svo sem staerd,
byggingarér, byggingarflokk, byggingarefni og stadsetningu. Fasteignamat & ad
endurspegla stadgreidsluvirdi kaupsamnings midad vid verdmeti samningsins i
peningum. Petta er frabrugdid kaupverdi ef t.d. kaupandi yfirtekur hagsted eda
Ohagstad lan, greidir Gthorgun & léngum tima og svo framvegis (Pjodskra Islands h,
2012). Meodal annars vegna pessarar leidréttingar pa er kaupverd eigna oft heerra en
fasteignamat.

Mannvirki fer matsstig 4 pegar pad telst fokhelt. P4 hefur pak verid kleett
vatnsvarnarlagi og glugga- og dyraopum verid gustlokad. A pessu stigi reiknast
verdmaeti mannvirkis inni fasteignamatid. bangad til ad hus fer matsstig 4 pa tekur
fasteignamatid einvoroungu mid af verdmeeti 16dar. Pegar mannvirki er fullklarad og
tekid i notkun feer pad matsstig 7 og er eiganda pa skylt samkvaemt I6gum ad 6ska eftir
brunabotamati fyrir eignina. Eins og adur hefur komid fram eru hugmyndir uppi um ad
strax eftir innskraningu i skraningarkerfi muni fasteignamat mannvirkis liggja fyrir.

Fasteignamat hvers byggingarstigs verdur sidan reiknad til baka ut fra heildarmati.
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pad kom fram i vidtali vid Gudjon Steinsson (Steinsson b, 2013) hja bjédskra Islands ad
hugmyndir veeru um ad uppfera fasteignamat um hver manadarmot og leggja a
fasteignaskatt manadarlega i stad einu sinni & ari eins og nu er gert. Hann sagdi ad vid
pessa breytingu myndu tekjur sveitarfélaga hugsanlega aukast vegna nakveemari
skréningar og ad peer keemu inn jafnt yfir allt arid. petta er einnig liklegt til ad hafa
jakvaed ahrif & fasteignaeigendur par sem greidslur fasteignaskatts myndu ad sama skapi
dreifast yfir & arid. Gudjon telur ad pad sé einungis timaspursmal hvenar radist verdi i

pessa breytingu.

2.6 Brunabdtamat

Fasteignamat a ad endurspegla stadgreidsluverd fasteigna, eins og adur hefur komid
fram. Brunabdtamat endurspeglar pau efnislegu verdmaeti hiseignar sem glatast geta i
bruna og midast vio byggingarkostnad ad teknu tilliti til aldurs, slits, vidhalds og
astands eignar. Brunabotamat er vatryggingarfjarhed og grundvéllur légbundinnar
brunatryggingar. Matskerfi vardandi brunabdtamat samanstanda af verklagsreglum,
leidbeiningum vid matsgerd og forsdgn um mat mismunandi hisagerda. betta er sidan
innbyggt i pau forrit sem notud eru til ad reikna brunab6tamat og pa gagnagrunna sem
ad baki liggja. bar ma nefna upplysingar Gr fasteignaskra um einstakar byggingar og
verdbanka um verd & byggingarefni og byggingareiningum sem er uppfaerdur reglulega.
Opinber gjold og l6darkostnadur eru ekki innifalin i brunabdtamati og pvi er

brunabdtamat oftast leegra en byggingarkostnadur.

Til forna var pad markad i 16ggjof hvernig haga etti adstod sveitarfélaganna vid
hreppshta ef has peirra brunnu. A sidari hluta 19. aldar hefst saga l6gbundinna
brunatrygginga (Fasteignamat rikisins, 2006) en st saga verdur ekki rakin hér. I dag er
bad Pjodskra Islands sem akvardar brunabdtamat. Pad er mikilvaeg starfsemi sem vardar
marga (Pjodskra islands b, an dags.) enda & brunab6tamatid ad gefa til kynna hvada
grunnverdmeeti felast i eigninni og &akvardar hvada tryggingabatur eru greiddar

hdseiganda vid bruna eda tjon vegna nattaruhamfara.

I reglugerd nr. 809/2000 um légbodna brunatryggingu hiseigna segir svo i 6. gr. um

framkvaemd brunabotamats:
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,,Vid uttekt skv. 1. mgr. 48. gr. h-1id i 2. kafla byggingarreglugerdar nr.
441/1998 skal byggingarfulltrii kanna hvort hdseign sé brunatryggo.
Byggingarfulltrai skal synja um uttekt sé svo ekki. Huseigandi skal 6ska
eftir brunabdtamati eigi sidar en 4 vikum eftir ad nytt has er tekio i
notkun. Vid lokauttekt, sbr. 1. mgr. 53. gr. i 2. kafla byggingarreglugerdar,
skal byggingarfulltrdi kanna hvort vatryggingarskyldu hafi verid fullnagt.
Skal hann synja um lokauttekt sé svo ekki. Brunabotamat nyrrar hdseignar

er huseiganda ad kostnadarlausu.* (Reglugerdarsafn b, 2000)

Eins og adur hefur komid fram, pa getur drattur & pvi ad huseigandi Oski eftir
brunabotamati eftir ad hiaseign er tekin i notkun valdid pvi ad fasteignamat sé ekki
uppfeert til samraemis vid verdgildi huseignar. Sveitarfélagid, par sem eignin er stadsett,
tapar pannig tekjum af fasteignaskatti & pa haekkun & fasteignamati sem fram kaemi ef

brunabotamat lzegi fyrir.

Likt og reett var um i kafla 2.3.2 um ferli fasteignaskraningar, uppferir byggingarfulltrui
eignina & byggingarstig 6 pegar hann hefur sampykk lokauttekt & henni en pad pydir ad
eignin er fullgerd an lodarfragangs. | kjolfarid fer bjodskra islands tilkynningu par ad
latandi og fer pa matsmadur fra Pjodskra islands og skodar eignina. Standist hun ad
lagmarki krofur matsstigs 8, sem pydir ad mannvirki er ekki fullklarad en hefur verid
tekid i notkun er mannvirkid tekid til brunabotamats. Pad sama & vid ef mannvirkid
fellur undir matsstig 7 og telst fullklarad. Brunabdtamatid tengist & pennan hatt
skraningarferli fasteignamatsins (Pjodskra Islands a, an dags.).

pad skal tekid fram ad fasteignamatid hakkar ekki vegna brunabo6tamatsins eingdéngu,
heldur vegna pess ad matsstig 8 skiptist i undirmatsstig og ef eignirnar eru & réngu
matsstigi  fyrir gerd brunabdtamats, pa feerast per & ,rétt“ matsstig vido gerd
brunabotamats vegna pess ad pa fer fram skodun. Pess skal getid ad ekki er tekid tillit til

undirmatsstiga i framkveemd pessarar rannsoknar.

16



2.7 Alagning fasteignaskatts

Fasteignaskattur er annar steersti tekjustofn sveitarfélaga (Samband islenskra
sveitarfélaga, an dags.). | I6gum um tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1995 (Alpingi b,
2012) er kvedid & um ad leggja beri fasteignaskatt & allar fasteignir sem metnar eru
fasteignamati. P4 segir i l6gunum ad: ,,Stofn til &lagningar fasteignaskatts & allar
fasteignir skal vera fasteignamat peirra“. | samreemi vid fyrrnefnd 16g um tekjustofna
sveitarfélaga (ibid.) akvedur sveitarstjorn fyrir lok ars skatthlutfall sem skal vera med

eftirfarandi heetti:

e A-skattur er lagdur & ibadarhlsnadi og getur verid allt ad 0,5% af fasteignamati.

e B-skattur er lagdur & ymsar opinberar byggingar og er 1,32% af fasteignamati.

e C-skattur er lagdur & atvinnuhisnadi og annad husnadi sem ekki fellur undir A-
eda B-skatt og getur verid allt ad 1,32% af fasteignamati.

e Heimilt er sveitarstjorn ad haekka alagningu A- og C-skatta um allt 25%.
Hamarksalagning A-skatts er pa 0,625% og C-skatts 1,65%.

Skiptar skodanir eru um sanngirni fasteignaskatts pvi margir telja ad verid sé ad
skattleggja sparnad sem buid er ad greida skatt af. Motrokin eru pau ad fasteignir valda
sveitarfélégum ymsum utgjéldum eins og kemur fram i inngangi og pvi pykir réttlatt ad

hluti skattheimtu sveitarfélaga sé lagdur a paer (Reglugerdasafn, 2005).
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3 TILVIKARANNSOKN A FASTEIGNASKRANINGU

Likt og komid hefur fram var vidfangsefni rannséknarinnar ad kanna umfang fravika i
fasteignaskra og hvada ahrif pau getu haft a tekjur sveitarfélaga af fasteignaskatti. Eins
og adur hefur verid nefnt, var valin su leid ad gera kénnun & urtaki serbyliseigna i
gétum sem valdar voru i premur sveitarfélogum & hofudborgarsveedinu. Safnad var
saman upplysingum fasteignaskrar um par sérbyliseignir sem valdar voru i Urtakinu.
Nidurstddur vettvangskonnunar, p.e. raunveruleg stada, var svo borin saman vid

upplysingar fasteignaskrar og fravik skrad.

I komandi umfjollun verdur fjallad um rannsoknarnalgunina og Gtskyrt med hvada hetti

rannsoknin var framkvaemd og hvernig unnid var med pau gégn sem han leiddi af ser.

3.1 Rannsoknarnalgun

Rannsoknarnalgunin fol i sér val & drtaki, athugun & upplysingum ar fasteignaskra og
hvort paer upplysingar sem par kemu fram veru i samremi vid raunverulega stodu
peirra fasteigna sem féllu undir Urtakid. Pvi potti liggja beint vid ad beita adferdafradi
tilvikarannsokna (e. Case Study) vid 6flun og Urvinnslu gagna en edli slikra rannsdkna

pykir henta vidfangsefninu vel.

Kathleen M. Eisenhardt skrifadi, arid 1989, grein um tilvikarannsoknir par sem fram
kemur ad paer veeru pess edlis ad hvorki veru til opinberar kenningar né tilgatur um
vidfangsefnid heldur adeins grunur um ad eitthvad veeri a seydi sem pyrfi ad rannsaka
nanar. Ennfremur sagdi hin ad vid val a urtaki veri ekki beitt handahofskenndum
adferdum heldur veeru tilvikin jafnan valin med pad ad leidarljosi ad nélgast upplysingar
sem geetu leitt af sér nothafar nidurstodur. Pa kom fram ad geeta pyrfti pess ad 6flun
gagna veeri ekki einskoroud vid eina nalgun heldur ad leitast veeri eftir pvi ad fa sem
fijolbreyttasta syn & tilvikin, til demis med pvi ad beita eigindlegum
rannsdknaradferdum og magnbundnum adferdum, ef haegt veeri (Eisenhardt, 1989).

Eisenhardt lagdi jafnframt mikid upp Ur pvi ad rannsakandi nalgadist vidfangsefnid af
altd og nakveemni, pekkti gognin vel og geeti byrjad ad gera sér i hugarlund pa stefnu

sem rannsoknin og nidurstddur hennar veeru ad taka a medan a gagnadflun og urvinnslu
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steedi. Loks var bent & ad gagnadflunin feeli oft i sér ad kafad veeri ofan i gbgnin og
leitast vid ad greina og skilja undirliggjandi mynstur sem getu verid orsakavaldar
vidfangsefnisins (Eisenhardt, 1989).

Ner allt sem talid var upp Ur fredum Eisenhardt hér ad framan atti vid um pessa
rannsokn og pvi naeg rok talin fyrir pvi ad rannséknarnalgunin sé fullgild. Nanar verdur

fario ofan i adferdarfreedina i komandi kafla.

3.2 Adferdafraedi

I rannsokn pessari var tekinn til skodunar annars vegar sa hluti fasteignaskraningar sem
snyr ad skréningu upplysinga um mannvirki i mannvirkjahluta fasteignaskrar og hins
vegar upplysingar um matsstig og brunabdtamat i matshluta fasteignaskrar. Voru pessar
upplysingar bornar saman vid raunupplysingar um sérbyliseignirnar sem nalgast var
med tilvikarannsdkn par sem hoéfundur for i vettvangsskodun og athugadi stéduna
sjalfur. Eins og adur hefur komid fram er po ekki tekid tillit til undirmatsstiga undir

matsstigi 8 i framkveemd pessarar rannsoknar.

Mynd 4 Ilysir vid hvada adferdafredilega ferli var studst vid framkveemd

rannsoknarinnar en pad er sem hér segir:

1 Urtak valid og adaluppdreettir prentadir (t.

2 Farid a vettvang og serbyliseignir vid gotuna skodud og borin saman vid
adaluppdreetti. Allar liklegar breytingar, t.d. vidbyggingar, stakar nybyggingar
(t.d. bilskurar) og annars konar breytingar a Gtliti skradar nidur.

3 Gogn ar vettvansskodun skrdd i Excel skjal.
4 Gogn sott ur fasteignaskra og skrad i sama Excel skjal.
5 Gogn borin saman, mismunur reiknadur Ut og athugasemdir skradar nidur.
1 ) 3 4 0
Urtak valid og S Vetivangs- Gogn Gr 2zﬁ1nago;|n
adaluppd. g gogn skrad 1 fasteignaskra - ' 00
o skodun - nidurstddur
prentadir ut Excel sett i Excel
lagdar fram

Mynd 4: Ferli rannsoknar
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Nanar verdur farid ofan i einstaka lidi rannsoknarferilsins i eftirfarandi undirkéflum og
utskyrt hvernig stadio var ad vali Grtaks, hvernig 6flun gagna var héattad og med hvada
heetti unnid var ur peim svo draga metti fram &hugaverdar nidurstodur Gt ar

rannsoknargégnunum.

I tilvikarannsokn pessa verkefnis var dkvedid ad rannsaka hvort og ad hve miklu leyti
fravik i skraningu & steerd, matsstigi og brunabdtamati sérbyliseigna attu seér stad i
fasteignaskraningu. Var pad val byggt & reynslu og innsei héfundar um ad fravik i

skraningu a fasteignum veeru helst ad finna i pessum tilfellum.

Hofundur valdi ad rannsaka skraningu serbyliseigna i premur sveitarfélogum &
héfudborgarsveedinu. Sveitarfélogin sem urdu fyrir valinu voru med amoéta fjolda
sérbyliseigna, gémul sérbylishverfi sem byggd veeru & svipudum tima, hefou oll verid

mjog Ort vaxandi & sidastlionum &ratug og veeru med amota landslag.

Gotum pessara priggja sveitarfélaga var skipt i tvo flokka eftir aldri. Annars vegar voru
pad ,,gamlar” gotur sem innihéldu hds sem byggd voru & timabilinu 1950 til 2003 og
hins vegar ,,nyjar” gétur sem adeins innihéldu his sem byggd voru a timabilinu 2004 til
2013.

Astaedurnar fyrir pessari flokkun folst i pvi ad hofundur hafdi 6ljosan grun um ad
akvedid mynstur oOlikra frdvika myndadist i pessum tveimur flokkum. Ef pessar
grunsemdir reyndust & rokum reistar veeri liklegt ad ,,gamlar gétur myndu leida i 1jos
einhver fravik & skrddri sterd fasteigna midad vid raunsterd en ad einhver fravik a
matsstigi og videigandi upplysingum um brunab6tamat myndu finnast i ,,nyjum* gétum.

Tafla 1 synir flokkun héfundar og veenta utkomu fravikagreiningar.

Tafla 1: Flokkun pydis

Skilgreining gatna Byggingartimabil Tegund fravika sem skodud eru
Gamlar gotur 1950 - 2003 Fravik i steerd husnaadis
Nyjar gotur 2004 — 2013 Fravik & matsstigi og brunabotamati
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Val & urtaki fol i sér ad valdar voru fjorar gétur ar hverju sveitarfélagi, par af tveer
»gamlar* gbtur og tveer ,,nyjar” goétur. Auk pess var pess gett ad 6nnur ,,gamla“ gatan i
hverju sveitarfélagi leegi i halla og sémuleidis 6nnur ,,nyrri“ gatnanna. Var petta gert i
ljosi pess ad reynsla hofundar sagdi honum ad oft veeru 6nnur 16gmal sem giltu pegar

has veeru teiknud og byggd i halla en ef pau vearu reist a jafnsléttu.

P& var kvedid ad kanna eingdngu peer eignir i gétunum sem veeru, pad sem hofundur
kys ad kalla, sérbyliseignir en pad eru eignir sem hafa enga sameign (sja nanari
skilgreiningu i Vidauka I). Astzda pess ad sérbyliseignir urdu fyrir valinu umfram adrar
tegundir fasteigna er byggd & tilfinningu héfundar um ad sennilega veeri meira um
fravik i pessum fasteignaflokki en 6drum sékum pess ad jafnan hafa slikar eignir
eingdgnu einn eda tvo eigendur. Pad hefur pa pydingu ad peim reynist haegara um vik
ad taka dakvardanir i tengslum vid fasteignina, hvort heldur sem pad felst i
upplysingagjof um sterd eda byggingarstig, heldur en ef um fleiri eigendur veeri ad
reeda. Pvi axtladi hofundur ad hann fengi fleiri deemi um fravik ef einblint veeri &

sérbyliseignir.

Goturnar voru valdar ymist eftir abendingu frd byggingarfulltrda vidkomandi
sveitarfélags, vegna grunsemda héfundar um fravik & skraningu eda af handahofi. Ekki
var tekid tillit til fjolda sérbyliseigna i hverri gotu og pvi gat pad vel gerst ad mismargar
eignir veeru skodadar i hverri gotu. H6fundur gerdi sér grein fyrir pvi ad petta geeti haft

pau ahrif ad ekki veeri haegt ad gera samanburd milli gatna eda sveitarfélaga.

Sé ofangreint tekid saman, var heildarpydi rannsoknarinnar allar sérbyliseignir i peim
premur sveitarfélogum sem um raedir, sem gerir samtals 9258 sérbyliseignir. Urtak
rannsoknarinnar endadi i 137 serbyliseignum sem samsvaradi 1,5% af heildarpydinu.
Veeri heildarpydinu skipt nidur i hina tvo framangreindu flokka, p.e. “gamlar gétur og
“nyjar* gotur, pa voru 7884 sérbyliseignir med byggingarar 2003 eda eldra (,,gamlar*
gotur) og 1374 sérbyliseignir med byggingarar 2004 og yngra (,nyjar“ gétur). |
,gomlu* gétunum voru skodadar 85 sérbyliseignir sem samsvarar 1,1% af heildarfjélda
eldri serbyliseigna i pydinu. P& voru 52 yngri sérbyliseignir skodadar sem samsvarar

3,8% af heildarfjélda yngri sérbyliseigna i pydinu.
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Markmidid med rannsokninni var ad kanna gaedi skradra upplysinga um mannvirki i
mannvirkja- og matshluta fasteignaskrar sem er grundvollur fasteigna- og
brunabotamats. Til ad haga gagnatflun med sem nakvemustum heetti purfti ad vanda
vel til verka & 6llum stigum rannsdknarinnar, hvort heldur sem var & undirbiningsstigi,

medan & gagnadflun stdd eda vid Urvinnslu gagnanna sem Ut ar rannsokninni komu.
Gagnadflun skiptist i eftirfarandi prju stig:

e Viotol vid starfsmenn Pjodskrar sem vinna med skraningu og mat fasteigna
e Skrésett grunngdgn sem fengin voru annars stadar fra

e Rannsoknargdgn sem aflad var med vettvangsskodunum

Til ad afla upplysinga um ferli og fyrirkomulag fasteignaskraningar & Islandi tok
héfundur prja vidtdl vid tvo starfsmenn Pjodskrar Islands. Fyrsta vidtalid for fram 11.
jantar 2013 og vard pa Gudjon Steinsson, deildarstjori skraningardeildar Pjédskrar
islands fyrir svérum. Fjalladi fundurinn um hugmyndina ad pessu verkefni og kom
Gudjon med margar abendingar. Annad vidtalid, pa vid Tryggva Ma Ingvarsson,
deildarstjora landupplysingadeildar Pjodskrar islands, for fram 25. febrar 2013 og
gekk Ut & ad afla upplysinga um skraningu jarda og landamerkja og kom Tryggvi inn &
kenningar Hernando de Soto sem notast er vid i pessari ritgerd. Pridja og sidasta vidtalid
var aftur vid Gudjon Steinsson og i petta skiptid var farid yfir ferli fasteignaskraningar
og farid yfir vaentanlegar breytingar & skraningarferlinu. Reyndust vidtolin baedi gagnleg

og frddleg, og nyttust héfundi vel vid gerd pessarar ritgerdar.

Skréasett grunngdgn voru pau forsendugdgn sem nalgast purfti & peim eignum sem
tilheyrdu rtakinu og notud voru til samanburdar & peim gégnum sem hofundur vidadi
ad sér i vettvangsskodunum. Mikilvegustu gognin sem nyttust til rannséknar & geedum
skraninga a upplysingum i mannvirkjahluta fasteignaskrar voru sampykktir
adaluppdreettir. Adur en vettvangsskodun for fram voru adaluppdrettir prentadir Gt i
bladsteerd A4 af heimasidu Snertils hvad vardar tvo sveitarfelog en sottir i pjonustuver
hja pridja sveirarfélaginu. Uppdreettirnir voru settir i bladabindi og hver gata merkt med
bokstaf. P4 voru upplysingar um birta sterd i fasteignaskra, fasteignamat og

brunab6tamat sottar & heimasidu Pjodskrar islands.
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Vidamesti patturinn i gagnadfluninni voru sjalfar vettvangsskodanirnar en peer féru
fram & timabilinu 9. mars til 10. april 2013. Nadi han til 137 eigna sem reyndist vera
heildarfjoldi sérbyliseigna i peim sex gétum sem tilheyrdu drtakinu. I grofum drattum
var kannad hvort hus veeru rétt skrad med tilliti til steerdar, byggingarstigs og matsstigs

og hvort komid veeri brunab6tamat & pau has sem flutt var inn i.

[ vettvangsskodunum voru sérbyliseignir skodadar og (tlit borid saman vid
Utlitsteikningar & sampykktum adaluppdrattum. [ sérbyliseignum vid goétur i hallandi
landi var sérstaklega rynt i hvort baett hafdi verid vid gluggum i utveggi Kjallara sem
gefio geeti til kynna ad utgrafin rymi hafi verid tekid i notkun. P& var serstaklega skodad
vel hvort byggdar hefdu verid 6sampykktar solstofur eda stofur steekkadar en reynsla
hofundar hefur synt ad eitthvad sé um slikar steekkanir & einnar hadar sérbyliseignum. |
vettvangsskodunum var skrad & prentada uppdratti dagsetning og timi skodunar, nafn

skodunarmanns og per athugasemdir sem vart vard vid.

Rannsoknin tok til hasa & 160, stakstedra bilskudra, vidbygginga vid has, solstofa og
breytinga a utliti svo sem nyrra hurda og glugga sem teknir hofou verid & Utveggi par
sem &dur hefur verid lokad Gtgrafid rymi. [ vettvangsskodun var stada framkveemda vid
168ir og hus skodud og skréd.

I Kkjolfar vettvangsskodunar voru athugasemdir af prentudum uppdréattum skradar i
Excel skjal. bvi nast voru upplysingar um byggingarar, sterd l6dar, sterd hdss,
fasteignamat, I6darmat og brunabdtamat sottar i fasteignaskra & heimasiou PjoAdskrar

Islands og skradar i skjalid (sja téflur i Vidauka I1).

Likt og kom fram hér ad framan var hafist handa vid ad skra rannséknargdgn ar
vettvangsskodunum inn i Excel skjal og med pvi hofst Urvinnsla og greining gagna

samhlida frekari 6flun gagna ur fasteignaskra.

pegar 01l skraningargdgn voru komin inn i Excel skjalid var farid i ad flokka gdgnin og
gera pau orekjanleg i augum annarra. Fyrst var hafist handa vid ad rada hdasunum nidur
og sja til pess ad ekki vaeri haegt ad rekja einstaka gogn til einstakra husa. petta var gert

sokum pess ad hofundur fékk ekki sérstakt leyfi fasteignaeigenda til ad gera uttekt &
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hasnadi peirra og par med vildi hann geeta pess ad orekjanleiki veeri tryggdur yroi
ritgerdin gerd opinber.

pvi var 6llum sérbyliseignum sem kannadar voru gefid nytt heiti, eins konar dulnefni,
annars vegar eftir pvi til hvada gotu peer tilheyrdu og hins vegar eftir pvi i hvada r6d pau
voru rannsokud. Fyrsta hasid sem rannsakad var fékk pvi nyja heitid A-gata, hds nr. 1
(A-1), pad naesta i sbmu gotu A-gata, has nr. 2 (A-2), hid pridja A-gata, has nr. 3 (A-3)
og svo framvegis. Fyrsta hasid i peirri gétu sem kom a eftir fékk pvi nast heitid B-gata,
has nr. 1 (B-1), nasta has & eftir B-gata, hds nr. 2 (B-2) og svona gekk pad par til 6ll
hasin hofou fengid nytt heiti i Excel skjalinu.

Pegar pessu var lokid gat hin formlega urvinnsluvinna og Utreikningur gagna hafist.
Fyrst var farid i ad greina fravik i skradri steerd midad vid raunsteerd & sérbyliseignum i
gomlu gétunum. Ut fra tolulegum gégnum og athugasemdum sem skradar voru &
adaluppdratti i vettvangsskodunum var flatarmal sérbyliseigna reiknad Ut og slegid inn i
skjalid til samanburdar vid skrdda sterd peirra og mismunurinn metinn. betta var gert
fyrir allar sérbyliseignir sem byggt hafdi verid vid og eda peer eignir par sem utlit var

ekki i samreemi vio sampykkta adaluppdraetti.

P4 var gerdur samanburdur & pvi matsstigi sem sérbyliseignirnar i nyju gétunum voru a.
Ef matsstigid reyndist vera & stigi 7 eda 8, sem pydir ad husid var fullklarad eda ad flutt
veeri inn i pad, var athugad hvort komid veeri brunabdtamat & eignina en pad skal gerast

eigi sidar en fjorum vikum eftir ad eignin er komin a annad hvort pessara matsstiga.

Pegar buid var ad greina 6ll fravik rannsdknarinnar, hvort heldur sem var & skradri steerd
eda skorti & brunabdtamati, var neesta skref ad aeetla hvert fasteignamatid i
fravikstilfellunum hefdi att ad vera ef skréningin i fasteignaskra hefdi verid i samreemi
vid raunverulega stddu sérbyliseignanna sem um reeddi. Med pvi var haegt ad meta
breytingar & alégdum fasteignaskatti og var pa komin forsenda fyrir nidurstéoum

rannsoknarinnar.

3.3 Takmarkanir

P& svo ad vel hafi verido vandad til verka vid framkvemd rannsoknarinnar, pa er

rannsoknum af pessu tagi avallt akvedin takmork sett. | fyrsta lagi ma nefna staerd
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Urtaksins en, eins og komid hefur fram, voru 137 sérbyliseignir skodadar. bad kann ad
virdast litid urtak vid fyrstu syn. Hins vegar, sé pad sett i samhengi vid heildarpydi
rannsoknarinnar, sem folst i 6llum sérbyliseignum i peim premur sveitarfélégum sem
16gd voru til grundvallar, pa samsvarar pad 1,5% af heildarpydinu. Sé pad svo aftur sett
i samhengi vid rannsoknir Gallup, sem teljast vera yfirferanlegar & alla kosningabara
menn, p& n& peir sama hlutfalli og rannsokn pessi, notist peir vid stersta Urtak sitt sem
er 3.600 manns. pvi vill héfundur meina ad nidurstédur pessarar rannsoknar gefi

nokkud rétta mynd af raunverulegri stédu heildarpydisins.

Pessu tengdu méa nefna pa akvordun héfundar ad taka eingéngu fyrir pad sem kallad er
sérbyliseignir i pessu verkefni en ekki adrar tegundir fasteigna, svo sem
atvinnuhusnaadi, fjolbylishds og svo framvegis. bad er vissulega takmarkandi péttur, en
hins vegar mé leida ad pvi likum, likt og &dur hefur komid fram, ad minna svigram se
fyrir fasteignaeigendur annars konar hdsnadis en sérbyliseigna ad leggjast at i
framkvaemdir pvi oftast standa margir eigendur ad baki slikra eigna. pvi var talid réttast
ad einbeita sér ad pessum hopi fasteigna og yfirfera nidurstddur rannséknarinnar
eingodngu & pydi fasteigna af somu gerd. Onnur asteda fyrir pvi ad eingdngu var unnid
med sérbyliseignir folst i pvi ad héfundur vann einn ad gerd pessarar rannsoknar sem
setti umfangi hennar vissar skordur og gerdi pa kréfu ad val eigna og steerd Urtaks gerdu

vidfangsefnid vidradanlegt.

I vettvangsskodunum voru has eingéngu skodud fra gotu en hofundur for ekki inn &
168ir til ad rannsaka sérbyliseignirnar nénar. Var pad gert til ad virda 71. gr.
stjornarskrar islands um fridhelgi heimilis (Thorarensen, 2008, bls. 310). E3li malsins
samkvaemt, takmarkar petta skodun a vettvangi gagnvart pvi ad komast ad bakhlidum
hdsa sem snua fr4 gotu en & peer hlidar eru stundum teknir gluggar pegar atgrafin rymi
eru tekin i notkun eda byggt er vid stofur peirra.
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4 NIDURSTOPUR TILVIKARANNSOKNAR

Viofangsefni tilvikarannsoknarinnar var ad grennslast fyrir um hvort pad fyrirfyndist
fravik i skraningu og mati & fasteignum i fasteignaskra sem geeti haft ahrif a tekjur
sveitarfélaga og valdio pvi ad fasteignaeigendum veri mismunad pegar kemi ad
alagningu fasteignaskatts. Rannsoknin var tvipeett og skiptist i skodun a fravikum i
skraningu a steerd sérbyliseigna i eldri hverfum og st6du brunabo6tamats sérbyliseigna i

nyjum hverfum.

[ eldri hverfum voru gogn ar vettvangsskodunum borin saman vid sampykkta
adaluppdreetti og upplysingar um sterd sérbyliseigna i fasteignaskra. Kemi i 1jos
mismunur & steerdum var reynt ad meta tekjutap sveitarfélags vegna fasteignaskatts
vidkomandi eignar. | yngri hverfium voru gdgn ur vettvangsskodunum um stodu
framkveemda og hvort buid sé i hisunum borin saman vid skraningu & matsstigi og
brunabotamati i fasteignaskrd. Hér kann ad skipta mali ad ekki var tekid tillit til
undirmatsstiga vid framkveemd pessarar rannsoknar sem geeti ad einhverju leyti haft
ahrif & réttmaeti nidurstadna. Reynt var ad meta tekjatap sveitarfélaga vegna of lags
fasteignamats pessara sérbyliseigna. Eins og adur hefur komid fram pa gerdi mbl.is
uttekt & einni gotu i nyju hverfi i Reykjavik sumarid 2012. par var fasteignamat um
17,5% laegra hja peim sem ekki héfdu kallad eftir brunabdtamati en hja peim eignum
sem hofdu brunabdtamat (Morgunbladid, 2012). Leagra fasteignamat leidir til legri
fasteignaskatts.

I vettvangsskodunum i gétu A til gétu G i eldri hverfum var grennslast fyrir um hvort
breytingar hofdu verid gerdar & sérbyliseignum til steekkunar sem ahrif gatu haft til
heekkunar & fasteignamati sem er gjaldstofn fasteignaskatts. Med sjonraennri skodun fra
g6tu var eign borid saman vid sampykkta adaluppdretti og athugasemdir skradar a
adaluppdratt. Gert er rad fyrir ad eignir sem fa engar athugasemdir séu rétt skradar enda
hafi engar breytingar att sér stad & peim eignum til stekkunar sem ahrif geta haft til

heekkunar & fasteignamati.

I vettvangsskodunum i gétu H til gétu M i nyjum hverfum var matsstig kannad og hvort
flutt veeri inn i has. Huseigendum er skylt ad lata gera brunab6tamat a fasteign sinni
innan fjogurra vikna fra pvi flutt er inn. Deemi syna ad brunabdtamat getur haft ahrif til
haekkunar a fasteignamati.
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Nofn sveitarfélaga og heiti gatna eru ekki gefin upp i rannsokninni eins og adur hefur
komid fram. N6fnum gatna sem valdar voru hefur verid breytt i: A-gata, B-gata, C-gata

0.s.fv. A mynd 5 kemur fram fjéldi skodadra séreigna og fjoldi fravika eftir gétum.
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Fioldi skodadra séreigna Fjoldi fravika
Mynd 5: Fjoldi séreigna og fravika eftir gétum i Grtaki 6had byggingarari

Likt og mynd 5 ber med sér voru alls 137 séreignir rannsakadar og reyndust 19 peirra
fela i sér einhvers konar fravik sem samsvarar 13,9% hlutfall fravika sem verdur ad
teljast nokkud hatt. Hér & eftir verdur nanari grein gerd fyrir peim fravikum sem

fundust.

4.1 Fravik fasteignaskraningar

Likt og komid hefur fram voru fravikin sem uppg6tvudust vid 6flun rannsoknargagna
alls 19 talsins. bau skiptust pannig ad annars vegar voru 10 fravik vegna rangrar
skréningar & steerd sérbyliseigna i fasteignaskra midad vid raunsterd og hins vegar 9
fravik vegna pess ad brunabdtamat var ekki skrad pé svo ad matsstig eignar i
fasteignaskra geefi tilefni til pess. P& svo ad um 0lik fravik sé ad reda pa geta badir

fraviksflokkarnir haft ahrif & alagningu fasteignaskatts.

Med fjolda fravika er att vio fjolda serbyliseigna par sem fravik fundust. Athygli vekur
ad i 3 af pessum 10 sérbyliseignum par sem fravik fundust vegna staerdar voru fravikin
sprottin af tveimur astedum, annars vegar 6sampykktum sélstofum og hins vegar Ut af

vanreiknudu flatarmali i ibtd eda pvi ad outgrafid rymi veeri opnad og tekid i notkun. |
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hinum eignunum 7 voru fravikin vegna 6sampykktra sélstofa, 6sampykktra Gtgrafinna

ryma eda ofreiknudu flatarmali.

Tafla 2: Flokkun eftir gerd sterdarfravika

Ofreiknad Vanreiknad Osampykkt Osampykkt Osampykkt Alls
Eign flatarmal flatarmal solstofa atgr. rymi  vidbygging 2
m? m? m? m? m? m

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 m? 9,2 34,7 72,2 94,3 18,5 160,5

Tafla 2, synir mismunandi astedur & steerdarfravikum sem fundust i vettvangsskodunum
og greiningarvinnu. Nanar verdur farid ofan i edli pessara fravika og umfang peirra i
rannsokninni i nastu kéflum og hvada alyktanir ma draga af peim nidurstédum fyrir

fasteignaskraningu i steerra samhengi.

Um fravik er ad raeda pegar sterd sérbyliseignar er ekKki rétt skrad i fasteignaskréa, pegar
byggt hefur verid vid sérbyliseign an byggingarleyfis eda utgrafid rymi hefur verid
opnad, innréttad og tekid i notkun. Fravik & skrddri steerd sérbyliseigna hefur ahrif til
haekkunar eda leekkunar a fasteignamati. par sem fasteignamatid er gjaldstofn, pa getur
petta leitt til pess ad alagning fasteignaskatta verdur of lag og par af leidandi dregid ur

tekjum sveitarfélaga.

Hér verdur fjallad nanar um pau fravik sem tengdust skraningu & sterd sérbyliseigna.
Likt og adur er nefnt pd fundust 10 fravik vegna skradrar sterdar af peim 85
sérbyliseignum sem skodud voru en pad samsvarar ad i 11,8% peirra hafi verid fravik.

Tafla 3, gefur yfirlit yfir skrdd steerdarfravik sérbyliseigna.
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Tafla 3: Fravik & skradri steerd i fasteignaskra midad vid raunstaerd

Fjoldi Fjoldi ~ Byggingar- = Flatlendi/

séreigna  fravika timabil i halla
A gata 34 6 1950-2003 I halla
B gata 9 1 1950-2003 i halla
C gata 7 3 1950-2003 I halla
D gata 11 0 1950-2003 Flatlendi
E gata 16 0 1950-2003 Flatlendi
G gata 8 0 1950-2003 Flatlendi

85 10

pegar 6flun gagna var lokid og urvinnsla peirra héfst vakti pad fljotlega athygli
héfundar ad fravikin 10 attu eingéngu vid um sérbyliseignir i 3 af peim 6 gétum sem
féllu undir rannsoknarpydid. Vid nanari eftirgrennslan virtist sem tvennt hefdi ahrif a
pad hvort steerdarfravik veeru likleg edur ei: annars vegar aldur sérbyliseignar og hins
vegar hvort hin veeri stadsett & flatlendi eda i halla. Astedur pessa gaetu verid paer ad
eftir pvi sem eignir eru eldri pa hefur eigendum gefist meiri timi til pess ad gera
breytingar og ad i halla er audveldara ad koma fyrir lokudum 6éutgréfnum rymum. ba
ma einnig leida ad pvi likum ad pvi eldra sem hasnadi er pvi liklegra er ad pad hafi

skipt um eigendur sem eykur likur a breytingum ad mati héfundar.

P& kom i 1jos ad fravikin attu eingdngu vid um fasteignir sem lagu i halla og voru med
fernskonar snidi. I fyrsta lagi var & uppdratti gert rad fyrir Gtgréfnu 6adgengilegu rymi &
nedstu haed eignarinnar likt og audkennt er med gulu & mynd 7.
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Mynd 6: Grunnmynd og sneiding af demigerdu hisi med utgrafid rymi
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Uppdrattir syndu i flestum tilfellum ad pessi rymi voru med steyptri botnplétu og pvi
purfti einungis ad gera hurdargat & einn vegginn sem |4 ad ryminu til ad hegt veeri ad
einangra pad og kleda og taka rymid i notkun. | 6dru lagi hafdi verid byggd solstofa
ofana svalir, i pridja lagi hafdi verid byggt anddyri og i fjorda lagi hafdi stofa verid
steekkud.

Sé petta sett i samhengi vid framangreinda stadhafingu, p.e. ad sterdarfravik eigi sér
fyrst og fremst stad i eldri hverfum i halla, p4 voru 50 has sem féllu undir pa
skilgreiningu og par af fundust fravik i 10 hisum af pessum 50. bvi ma feera rok fyrir
pvi ad pegar um slikar eignir er ad raeda, pa megi gera rad fyrir ad hlutfall fravika sé
u.p.b. 20%.

Til a0 atta sig betur a edli peirra fravika sem upp komu i skraningu & steerd séreigna er
farid nanar yfir tiltekin fravik i komandi k6flum. Eingdngu verdur fjallad um peer eignir
sem toldust til frAvika nema i gotu B en par var dkvedid ad skoda prju radhus vegna
visbendingar um skraningarfravik a einni eign sem fram kom i fasteignabladi
Fréttabladsins 8. april 2013 (Fréttabladid b, 2013).

Skodun & gotu A

pann 9. mars 2013 var gerd vettvangsskodun a hisum sem standa vid A-gotu en pad er
gata sem liggur i halla og eru 6ll hasin byggd & timabilinu 1950-2003. Skodud voru 34
has og fengu 6 peirra athugasemdir. Tafla 4 synir samantekt a peim sérbyliseignum sem

voru med fravik en pau er med raudum texta.

Tafla 4: Yfirlit fravika i gétu A

Huas Bygg.ar Sterd hiss m? m?skv. skodun Mismunur m? Athugasemdir

A-1 1963 180,8 173,3 7,5 Skrad steerra en raun
A-2 | 1970 2134 247,2 33,8 Skrad minna en raun
A-3 | 1960 286 284,3 1,7 Skrad steerra en raun
A-4 | 1960 189,6 195,6 6 Skrad minna en raun
A-5 1965 258,3 283,4 25,1 Skrad minna en raun
A-6 1961 153 165,5 12,5 Skrad minna en raun

Huas A-1: Um einbylishds er ad reeda med skrad byggingarar 1963, sja adaluppdratt &
bls. 89. Samkvaemt peim er sampykkt arid 1985 ad leyfa byggingu blomaskala og
tomstundaherbergis vid hasid. Vid Utreikninga (sja bls. 68 og 69) kom i ljés ad has er
skréad { fasteignaskra 7.5 m? staerra en sampykktir uppdreettir gefa til kynna.
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Huas A-2: Upphaflega er um einbylishis ad raeda sem er med skrad byggingarar 1970,
sja adaluppdratti & bls. 90 og 91. Samkvaemt adaluppdrattum er sampykkt arid 1974 ad
leyfa byggingu 80 m? grunnflatar vid hisid ad vestanverdu & tveimur hedum. A nedri
haed er sampykkt séribud en vidbygging a efri haeed kemur til stekkunar ibddar & efri
haed. Arid 1991 er sampykkt ad leyfa byggingu 36 m? bilgeymslu austan vid hdsid og
2001 er sampykkt ad leyfa steekkun & pessari bilgeymslu um 16 m? pannig ad hin verdi
50 m?. Husid hefur verid steekkad mikid og pvi breytt i tvaer sampykktar ibudir auk
bilgeymslu. | vettvangsskodun kom i lj6s ad byggd hefur verid sélstofa & svolum &
annarri haed hassins sem ekki finnst sampykki fyrir & adaluppdrattum. Vid Utreikninga
(sja bls. 68 og 69) kom i ljés ad his er skrad i fasteignaskra 33,8 m* minna en

sampykktir uppdreettir gefa til kynna og nidurstada vettvangsskodunar.

Huas A-3: Upphaflega er um einbylishis ad reeda sem er med skrdd byggingarar 1960,
sja adaluppdratt bls. 92. Samkvaemt adaluppdrattum er sampykkt arid 1974 ad leyfa
byggingu 32 m? grunnflatar vid h(sid ad vestanverdu & tveimur hedum. A nedri had er
bilgeymsla en vidbygging & efri haed kemur til stekkunar & ibGd & efri heaed. |
vettvangsskodun kom i ljés ad settur hefur verid gluggi & utvegg i kjallara & austurhlid
par sem & teikningu er synt 6uppfyllt lokad rymi. Vid Utreikninga (sja bls. 68 og 69)
kom i 1jés ad hus er skrad f fasteignaskra 1,7 m? staerra en sampykktir uppdrattir gefa til
kynna. Utgrafid rymi i kjallara sem fram kemur & sampykktum uppdretti hefur veri®
opnad og gluggi settur & uUtvegg. Breyting til steekkunar & nedri haed er skrad i

fasteignaskra po hun sé ekki a sampykktum uppdrattum.

Huas A-4: betta er einbylishds med skrad byggingarar 1960, sja adaluppdratt bls. 93. |
vettvangsskodun kom i ljos ad byggd hefur verid forstofa vid sudurhlid hiss og settur
par nyr inngangur sem ekki er sampykkti fyrir. Vid utreikning (sja bls. 68 og 69) kom i
lj6s ad forstofa sem byggd hefur verid vid sudurhlid hiss er um 6 m%

Huas A-5: petta er his med sampykktum tveimur ibudum og skrad byggingarar 1965,
sja adaluppdratt bls. 94 og 95. I vettvangsskodun kom i ljos ad byggd hefur verid
solstofa a svolum 2. hadar sem ekki kemur fram a sampykktum uppdrattum. Vid
Gtreikninga (sj bls. 68 og 69) kom { 1jés ad his er skrad { fasteignaskra 13.7 m? minna
en sampykktir uppdrettir gefa til kynna asamt 6sampykktri 11,4 m? sélstofu & svélum,
alls 25.1 m?.
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Has A-6: Um einbylishds er ad reda med skrdd byggingardr 1961. Samkveemt
adaluppdrattum, sja bls. 96, er sampykkt arid 1974 ad leyfa byggingu 31,8 m’
bilgeymslu & sudurhluta l6dar. | vettvangsskodun kom i ljos ad stofa hefur verid
steekkud til sudurs um ca. 2,5x5 m. eda 12,5 m? en sU stekkun kemur ekki fram &
sampykktum adaluppdreetti. Vid Utreikninga (sja bls. 68 og 69) kom i 1jés ad hus er
skrad { fasteignaskra 12.5 m® minna en sampykktir uppdreettir gefa til kynna.

Skodun & gotu B

| fasteignabladi Fréttabladsins i april 2013 er radhds auglyst til sélu. Fram kemur i
auglysingunni ad inn af holi sé gengid inn i 6uppfyllt 50 m? rymi sem skiptist i stort
parketlagt herbergi, stort fataherbergi og ramgoda geymslu. Vegna auglysingarinnar var

akvedid ad framkvama vettvangsskodun & premur radhisum sem standa vid B-gotu.

I vettvangsskodun fannst ekkert athugavert sem geeti bent til fravika i skraningu. Til ad
grennslast frekar fyrir um meint frvik voru adaluppdreettir radhisanna priggja prentadir
Ut og kom pa i ljés ad hvergi var blid ad opna uUtgrafid rymi sem teiknud eru i peim
Ollum. Ennfremur kom i ljés & adaluppdrattum ad ibadir innan hvers radhuss eru
jafnstorar. Upplysinga var aflad i fasteignaskra um radhusin og peer skradar i Excel toflu
(sja bls. 70).

Tafla 5 synir samantekt & eignum i gétu B og er fravik audkennt med raudum texta.

Tafla 5: Yfirlit fravika i gotu B

Hus Bygg.ar Staerd hass m? m?skv. skodun Mismunur m? Athugasemdir

B-1 1995 242.,6 197,7 44,9 Skrad steerri en samp.
B-2 1995 197,6 197,0 0,6 Skrad steerri en samp.
B-3 | 1995 198,3 242.6 443 Skrad minni en raun
B-4 1998 198,3 197,7 0,6 Skréd sterra en samp.
B-5 1998 2423 197,7 44,6 Skrad staerra en samp.
B-6 1998 225,6 225,6 0 Engar

B-7 1999 225,6 225,6 0 Engar

B-8 1998 225,6 225,6 0 Engar

B-9 1998 225,6 225,6 0 Engar

Huas B-1: betta er endaradhus i priggja ibuda radhusalengju. Skrad byggingarar er 1995
og birt sterd er 242,6 m? i fasteignaskra. Samkvaemt upplysingum & sampykktum

adaluppdrattum pé er sterd ibudar 197,7 m? og munar pvi 44,9 m? hvad ibudin er skrad
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steerri i fasteignaskra en fram kemur & adaluppdrattum. Samkvemt pessu ma etla ad

buid sé ad opna inn i atgrafid rymi.

Has B-2: Um radhds i midju er ad reeda med skrad byggingarar 1995 og birta sterd
197,6 m? i fasteignaskra. Samkvamt upplysingum & sampykktum adaluppdrattum pa er
steerd fbudar 197,0 m?. M4 &tla samkvamt pessu ad annad hvort hafi ekki verid opnad
inn i hid utgrafna rymi, eda ad opnunin hafi ekki verid tilkynnt og byggingarfulltrii sé
ekki upplystur um pad.

Hus B-3: betta er endaradhus i priggja husa radhusalengju med skrad byggingarar 1995
og birta sterd 198,3 m% 1 auglysingu i fasteignabladi Fréttabladsins i april 2013 er
radhusid auglyst til s6lu. Fram kemur i auglysingunni ad inn af holi sé gengid inn i
6uppfyllt um 50 m? rymi sem skiptist i herbergi, fataherbergi og geymslu. Samkvamt
sampykktum adaluppdrattum, sja bls. 97 og 98 pa eru hus B-1 og hus B-3 spegilmynd af
hvor 68ru og pvi mé @tla ad his B-3 sé 242,6 m? eins og hds B-1. Skrad sterd i

fasteignaskra er pvi 44,3 m* minna en pad rymi sem er i notkun.

Hus B-4: Um parhUs er ad reda med skrad byggingarar 1998 og birta sterd 198,3 m? i
fasteignaskrd. Samkveemt upplysingum a sampykktum adaluppdrattum pa er sterd
ibadar 197,7 m®. Ma atla samkvamt pessu ad ekki hafi verid opnad inn i dtgrafid rymi,
opnun ekki tilkynnt eda ad byggingarfulltrai hafi ekki komid auga & ad buid sé ad opna.

Has B-5: Um parhus er ad reda med skrad byggingarar 1998 og birta sterd ibuoar
2423 m? { fasteignaskra. Samkvamt upplysingum & sampykktum adaluppdrattum pé er
steerd fbudar 197,7 m? og munar pvi 44,6 m? hvad ibidin er skrad sterri i fasteignaskra
en fram kemur a adaluppdrattum. Samkvaeemt pessu ma etla ad buid sé ad opna inn i

utgrafid rymi.

Huas B-6 til has B-9: betta er radhus med fjérum ibudum og skrad byggingarar 1998 og
1999 og birt sterd hverrar ibadar 225,6 m? i fasteignaskra. Samkveemt upplysingum f
skraningartoflum & sampykktum adaluppdrattum pa er um sama flatarmal ad reaeda.
Hefur pvi ad éllum likindum ekki verid opnad inn i atgrafid rymi i neinni ibddanna.
Bent skal 4 ad snid a sampykktum adaluppdrattum syna ad sokkulveggir vid jardveg na
nidur fyrir botnplétu og ad botnplata er synd steypt. Pad er pvi litid mal ad opna inn i

atgrafin rymi i pessum fjorum ibadum ef vilji er fyrir hendi.
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Skodun & gotu C

Pann 29. mars 2013 var gerd vettvangsskodun & sjo hisum sem standa vid C-gbtu og
fengu prju peirra athugasemdir vegna fravika vardandi sterd. Tafla 6 synir samantekt &

sérbyliseignum i gétu C og eru fravik audkennd med raudum texta.

Tafla 6: Yfirlit fravika i gétu C

Has Bygg.Ar Sterd hissm? m?skv. skodun Mismunur m?  Athugasemdir

C-1 1968 226,3 226,3 0 Engar

C-2 1967 2143 226,3 12 Skrad minni en raun
C-3 1966 2143 288,3 74 Skrad minni en raun
C-4 1967 2143 226,3 12 Skrad minni en raun
C-5 1968 225,5 225,5 0 Sampykkt sélstofa
C-6 1970 220,2 220,2 0 Engin sélstofa

C-7 1969 229,6 229,6 0 Sampykkt sélstofa

Huas C-2: betta er radhis med skrad byggingarar 1967. I vettvangsskodun kom i ljos ad
byggd hefur verid solstofa & svolum sem ekki kemur fram & sampykktum
adaluppdrattum, sja bls 99. Vid samanburd & sambarilegu hasi kom i ljos ad steerd
solstofu hefur ekki verid beett vid fermetratdlu huss. Vid Gtreikninga (sja bls. 71) kom i
ljés ad his er skrad i fasteignaskra 12 m® minna en ef tekid veeri tillit til sélstofu &

svolum.

Has C-3: betta er radhis med skrad byggingarar 1966, sja adaluppdratt bls. 100. |
vettvangsskodun kom i ljos ad byggd hefur verid sélstofa & svolum sem ekki kemur
fram & sampykktum adaluppdrattum. Vid samanburd a samberilegu hdsi i sému gétu
kom i ljos ad sterd solstofu hefur ekki verid bett vid fermetratélu hass. 1 nylegri
fasteignaauglysingu kemur fram ad sélstofa sé 24 m? og opid Gtgrafid rymi 50 m?. Vid
Gtreikninga (sja bls. 70) kom { lj6s ad hus er skrad i fasteignaskra 74 m? minna en ef

tekid veeri tillit til solstofu & svélum og ouppfyllts rymis innaf bilskar.

Huas C-4: Um radhus er ad reeda med skrad byggingarar 1967, sja adaluppdratt bls 102.
I vettvangsskodun kom i 1j6s ad byggd hefur verid solstofa & svélum sem ekki kemur
fram & sampykktum adaluppdrattum. Vid samanburd & sambarilegu husi i sému gotu
kom i ljos ad solstofu hefur ekki verid batt vid fermetratdlu huss. Vid Utreikninga (sja
bls. 71) kom i 1jés ad hsid er skrad i fasteignaskra 12 m? minna en ef tekid veeri tillit til

solstofu & svolum.
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Skodun & gotu D

pann 29. mars 2013 var gerd vettvangsskodun & hisum sem standa vid D-gotu. Vid D-
gO6tu voru skodud 11 hus an pess ad gerdar vaeru neinar athugasemdir vid pau.

Skodun & gétu E

pann 29. mars 2013 var gerd vettvangsskodun & hdasum sem standa vid E-gotu. Vid E-
g6tu voru skodud 16 hus an pess ad nein fravik keemu i ljos.

Skodun & gotu G

pann 29. mars 2013 var gerd vettvangsskodun & hisum sem standa vid G-gétu. Vid G-
g6tu voru skodud 8 his og ekki gerdar neinar athugasemdir vio pau.

Samantekt & steerdarathugun

Eins og fram kemur ad framan pé er staerd sérbyliseigna i fermetrum allt fra pvi ad vera
skrad 7,5 m? of ha (sja toflu 3) midad vid upplysingar i fasteignaskra til pess ad vera
skrad 72 m? of lag (sja toflu 5). bad kemur pvi i ljés ad i sumum tilfellum geta
haseigendur verid ad greida of haan fasteignaskatt og i 6drum tilfellum geta peir verid

ad greida of lagan fasteignaskatt.

Til vidbotar vid athugun & sterdarfrdvikum var einnig rannsakad hvort blid veeri ad
meta sérbyliseignir byggdar & timabilinu 2004 til 2013 til brunabdtamats. Um var ad
reeda eignir sem metnar hofdu verid & matsstig 7 eda 8 og buid var ad taka i notkun.
Osamraeemi matsstigs og brunab6tamats stafar i flestum tilfellum af pvi ad hiseigandi
trassar ad 6ska eftir brunabo6tamati eftir ad hann hefur tekid hus sitt i notkun. En eins og
adur hefur komio fram pa eru deemi um ad fasteingamat hakki pegar brunab6tamat er

gert sem veldur pa jafnframt haeekkun & fasteignaskatti.

Upplysingar voru fengnar fra Pjodskra islands um matsstig sérbyliseigna og peer bornar
saman Vvid nidurstodur vettvangsskodunar um hvort buid veeri ad taka per i notkun og
pad borid saman vid upplysingar i fasteignaskra um hvort brunab6tamati veeri lokid.

Eins og komid hefur fram ber hldseigendum ad dska eftir brunab6tamati & eigninni innan
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4 vikna fra pvi ad flutt er inn. Eignir sem skrédar eru & matsstigi 7 eda 8 eettu,
samkveemt skilgreiningum, ad vera peer eignir sem buid er ad taka i notkun og par med
&ttu peaer ad vera komnar med brunabotamat fljétlega eftir ad paer eru uppfeerdar a pessi
stig. Likt og komid hefur fram var ekki tekid tillit til undirmatsstiga matsstigs 8 vid

framkvaemd rannséknarinnar sem kann ad hafa ahrif & nidurstoédurnar.

Rannsoknin folst i pvi ad bera saman matsstig sérbyliseigna sem skodadar voru og hvort
brunabotamat leegi fyrir ef vid atti. Jafnframt var kannad hvort buid veeri i viokomandi
eignum. Eins og fram kemur i toflu 7 kom pad i ljos, ad af peim 52 eignum sem
skodadar voru, reyndust 9 sérbyliseignir, sem skradar voru & matsstigi 7 eda 8, vera an

brunabotamats en pad samsvarar 17,3% eignanna.

Tafla 7: Osamrami upplysinga i matshluta fasteignaskrar

Fjoldi Fjoldi Byggingar-
séreigna fravika timabil
H gata 17 2 2004-2013
| 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

Leitad var eftir upplysinum hja bjodskra Islands um hversu lengi sérbyliseignirnar sem
fengu athugasemd hofou verid a matsstigi 7 eda 8. Rannsakanda var tjad ad slikar
upplysingar veeru ekki gefnar upp til pridja adila. Hofund grunar ad eftirfylgni
byggingarfulltria sé vida ekki nagileg, p.e. ekki sé rekid a eftir hiseigendum ad sakja

um brunabdtamat.
Skodun & gotu H

Pann 11. mars 2013 var gerd vettvangsskodun a 18 hasum sem standa vid H-gétu. Kom
i 1j6s ad brunabotamat var ekki skrad & tveimur hdsum sem flutt var inn i. Tafla 8 synir

samantekt & sérbyliseignum i gétu H og eru fravik audkennd med raudum texta.
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Tafla 8: Yfirlit fravika i gétu H

Has Bygg.ar Matsstig  Athugasemdir Brunabo6tamat
H-1 2008 7 Hus og 168 buin Komio
H-2 2008 4 Fokhelt has -

H-3 2010 8 Hus og 168 bdin Komid
H-4 2008 8 Hus og 168 buin Komio
H-5 2010 8 Hus og 168 6frag. Komio
H-6 2009 7 Hus og 160 bdin Komid
H-7 2008 7 Hus og 160 bdin Komid
H-8 - - Aud 168 -

H-9 2008 7 Hus og 160 bdin Komid
H-10 - U Verid ad ska upp kjallara -

H-11 2011 8 Hus og 168 6frag. Flutt inn EkKi skrad
H-12 2009 7 Hus og 160 bdin Komid
H-13 2010 8 Hus og 160 6frag. Komid
H-14 2008 7 Hus og 168 buin Komio
H-15 2009 8 Hus og 168 6frag. Komio
H-16 2008 7 Hus og 160 bdin Komid
H-17 2008 7 Hus og 168 buin Komio
H-18 2012 4 Fokhelt his -

H-19 2008 8 Fullb. hus og 16d. Flutt inn Ekki skrad

Huas H-11: betta er einbylishlis med skrad byggingarar 2011, sja adaluppdratt bls. 106. I
vettvangsskodun kom i ljés ad flutt var inn i hasid og til ad stadfesta pad var leitad a
ja.is og fannst ad skrdd er simanimer & heimilisfangid. Samkvemt upplysingum
fengnum fra starfsmanni bjodskrar islands er husid metid & matsstigi 8 sem pydir ad
mannvirkid er ekki fullklarad en buid ad taka pad i notkun. Vid leit i fasteignaskra kom

i 1j6s ad brunabotamat hefur ekki farid fram.

Has H-19: betta er einbylishis med skrad byggingarar 2008, sja adaluppdratt bls. 110.
vettvangsskodun kom i 1jés ad flutt var inn i hisid og til ad stadfesta pad var leitad &
ja.is og fannst ad skrdd er simantmer & heimilisfangio. Samkveemt upplysingum
fengnum fra starfsmanni bPjodskrar Islands er husid metid & matsstigi 8 sem pydir ad
mannvirkid er ekki fullklarad en buid ad taka pad i notkun. Vid leit i fasteignaskra kom

i 1jos ad brunabotamat hefur ekki farid fram.
Skodun & gotu |

pann 11. mars 2013 voru atta hds skodud sem standa vid I-gétu. Kom i ljés ad

brunabdtamat var ekki skrdd & tveimur hdsum sem flutt var inn i, p.e. I-1 og I-4.
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Tafla 9 synir samantekt & eignum i gétu | og eru fravik audkennd med raudum texta.

Tafla 9: Yfirlit fravika i gétu |

Hus Bygg.ar Matsstig  Athugasemdir Brunabd6tamat
I-1 2004 8 Hus og 160 6frag. Fluttinn  EkKki skrad

I-2 2006 4 Fokhelt has. -

-3 2004 7 Fullbuio has. Flutt inn Komid

I-4 2005 8 Hus og 160 6frag. Fluttinn  EkKki skrad

I-5 2006 7 Fullbud has. Flutt inn Komid

1-6 2006 7 Fullbuio has. Flutt inn Komid

I-7 2004 7 Fullbuid has. Flutt inn Komid

-8 2004 7 Fullbuid has. Flutt inn Komid

Has 1-1: betta er einbylishis med skrad byggingarar 2004, sja adaluppdratt bls. 111. |
vettvangsskodun kom i 1jés ad flutt var inn i hisid og til ad stadfesta pad var leitad &
ja.is og fannst ad skrdd er simanimer & heimilisfangido. Samkvemt upplysingum
fengnum fra starfsmanni pPjodskrar Islands er husid metid & matsstigi 8 sem pydir ad
mannvirkid er ekki fullklarad en buid ad taka pad i notkun. Vid leit i fasteignaskra kom

i 1jos ad brunabotamat hefur ekki farid fram.

Hus 1-4: betta er einbylishis med skrad byggingarar 2005, sja adaluppdratt bls. 112, |
vettvangsskodun kom i 1jés ad flutt var inn i husid og til ad stadfesta pad var leitad &
ja.is og fannst ad skrdd er simanimer a heimilisfangid. Samkvaemt upplysingum
fengnum fréa starfsmanni pPjodskrar islands er husid metid & matsstigi 8 sem pydir ad
mannvirkid er ekki fullklarad en buid ad taka pad i notkun. Vid leit i fasteignaskra kom
i 1j6s ad brunabdtamat hefur ekki farid fram.

Skodun & goétu J

pann 7. april 2013 var gerd vettvangsskodun & fjorum hidsum sem standa vid J-gotu.
Kom i 1jés ad brunabdtamat var ekki skrdd & premur hisum sem flutt var inn i. Tafla 10

synir samantekt a eignum i gétu J og eru fravik audkennd med raudum texta.
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Tafla 10: Yfirlit fravika i gotu J

Has Bygg.ar Matsstig  Athugasemdir Brunabd6tamat
J-1 - - Oroskud 168 -

J-2 - - Oroskud 168 -

J-3 - 1 Komnir sékklar -

J-4 2009 8 Fullb. his og 166, Flutt inn Ekki skrad

J-5 2010 8 Fullb. has, ekki 160. Flutt inn EkKi skrad

J-6 - 1 Fokhelt has -

J-7 2010 8 Fullb. hus, ekki 160. Flutt inn Komid

J-8 2009 8 Fullb. hias og 166. Flutt inn EkKi skrad

Huas J-4: betta er einbylishis med skrad byggingarar 2009, sja adaluppdratt bls. 113. |
vettvangsskodun kom i 1jés ad flutt var inn i husid og til ad stadfesta pad var leitad &
ja.is og fannst ad skrdd er simanimer a heimilisfangid. Samkvaemt upplysingum
fengnum fréa starfsmanni pPjodskrar islands er husid metid & matsstigi 8 sem pydir ad
mannvirkid er ekki fullklarad en buid ad taka pad i notkun. Vid leit i fasteignaskra kom

i 1j6s ad brunabdtamat hefur ekki farid fram.

Hus J-5: betta er einbylishls med skrad byggingarar 2010, sja adaluppdratt bls. 114. |
vettvangsskodun kom i 1jés ad flutt var inn i husid og til ad stadfesta pad var leitad &
ja.is og fannst ad skrdd er simanimer a heimilisfangid. Samkvaemt upplysingum
fengnum fréa starfsmanni pPjodskrar islands er husid metid & matsstigi 8 sem pydir ad
mannvirkid er ekki fullklarad en buid ad taka pad i notkun. Vid leit i fasteignaskra kom

i 1j6s ad brunabdtamat hefur ekki farid fram.

Hus J-8: betta er einbylishis med skrad byggingarar 2009, sja adaluppdratt bls 116. |
vettvangsskodun kom i ljés ad flutt var inn i hasid og til ad stadfesta pad var leitad a
ja.is og fannst ad skrdd er simanimer a heimilisfangid. Samkvaemt upplysingum
fengnum fra starfsmanni Pjodskrar Islands er hisid metid & matsstigi 8 sem pydir ad
mannvirkid er ekki fullklarad en buid ad taka pad i notkun. Vid leit i fasteignaskra kom

i 1j6s ad brunabotamat hefur ekki farid fram.
Skodun & gotu K

pann 7. april 2013 var gerd vettvangsskodun & premur hdsum sem standa vid K-gotu.
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Tafla 11 synir samantekt & eignum i gétu K og er fravik audkennt med raudum texta.

Tafla 11: Yfirlit fravika i gotu K

Has Bygg.ar Matsstig ~ Athugasemdir Brunabo6tamat
K-1 2008 8 Fullb. his og 166. Flutt inn.  EkKi skrad

K-2 - 1 Uppsteypa bdin ad mestu -

K-3 - 1 PUdi undir has kominn -

Huas K-1: betta er einbylishis med skrad byggingarar 2010, sja adaluppdratt bls. 116. |
vettvangsskodun kom i ljés ad flutt var inn i hasid og til ad stadfesta pad var leitad a
ja.is og fannst ad skrdd er simanimer a heimilisfangid. Samkvaemt upplysingum
fengnum fra starfsmanni Pjodskrar Islands er hisid metid & matsstigi 8 sem pydir ad
mannvirkid er ekki fullklarad en buid ad taka pad i notkun. Vid leit i fasteignaskra kom

i 1j6s ad brunabotamat hefur ekki farid fram.
Skodun & gétu L

pann 2. april 2013 var gerd vettvangsskodun & tolf hisum sem standa vid L-g6tu. Tafla

12 synir samantekt a sérbyliseignum i gétu L og er fravik audkennt med raudum texta.

Tafla 12: Yfirlit fravika i gétu L

Hus Bygg.ar Matsstig  Athugasemdir Brunaboétamat
L-1 2008 8 Hus og 166 6frag. Flutt inn EkKi skrad
L-2 - U Aud 166 -

L-3 2008 8 Huas og 166 bdin. Flutt inn Komid
L-4 2009 8 Fullb. hus ekki 168. Flutt inn Komid
L-5 2008 4 Fokhelt has -

L-6 2008 7 Huas og 166 bdin. Flutt inn Komid
L-7 2010 8 Hus og 166 bdin. Flutt inn Komio
L-8 2008 7 Hus og 168 bain. Flutt inn Komid
L-9 2008 8 Fullb. hus ekki 168. Flutt inn Komid
L-10 2009 8 Hus og 166 bdin. Flutt inn Komid
L-11 2008 8 Hus og 166 bain. Flutt inn Komid
L-12 2009 7 Hus og 168 bain. Flutt inn Komid
L-13 2008 8 Fullb. hus ekki 16d. Flutt inn Komid

Has L-1: betta er einbylishis med skrad byggingarar 2008, sja adaluppdratt bls. 117. |
vettvangsskodun kom i 1jés ad flutt var inn i husid og til ad stadfesta pad var leitad &
ja.is og fannst ad skrdd er simanimer a heimilisfangid. Samkvaemt upplysingum

fengnum fréa starfsmanni bPjodskrar islands er husid metid & matsstigi 8 sem pydir ad
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mannvirkid er ekki fullklarad en buid ad taka pad i notkun. Vid leit i fasteignaskra kom
i 1j6s ad brunabdtamat hefur ekki farid fram.

Skodun & gotu M

pann 2. april 2013 var gerd vettvangsskodun & niu hisum sem standa vid M-gotu. Engar
athugasemdir voru gerdar.

Samantekt & skodun brunab6tamats

A sidustu arum hefur af og til verid umraeda i fjodImidlum um ad huseigendur sem
fluttir eru inn i ny ibadarhus trassi ad lata meta eignir sinar til brunabdtamats eins og 16g
gera rad fyrir. I rannsokn pessari voru til skodunar 52 sérbyliseignir sem buid var ad
taka i notkun samkvaemt vettvangsskodun. Af pessum 52 sérbyliseignum var ekki blid
ad gera brunabdtamat 4 9 eignum eda 17,3% af heildinni. Upplysingar fengust fra
bjodskra Islands um ad 6ll pessi hus vaeru & matsstigi 8 sem pydir ad mannvirkid er ekki
fullklarad en buid ad taka pad i notkun.

Mynd 7 synir hvernig fasteignamat i kronum per fermetra per serbyliseign hakkar eftir

heekkandi byggingarstigi. Raudir kassar sina per eignir trtaksins sem ekki eru komnar

# Sérbyliseignir med brunabdtamati M Sérbyliseignir an brunabdtamats
300.000
E 250.000 ‘
|
; - *
x '
|75}
[=%
~ 150.000
<
=
z
9 100.000
|8}
'_ ..........
2 IFELh
0
0 1 2 3 , 5 | | |
MATSSTIG

Mynd 7: Fasteignamat kr/m? eftir matsstigi og brunabétamati.

med brunabdtamat og hvernig peer dreifast eftir fermetraverdi midad vid fasteignamat.

Myndin synir ad byggingarstig hefur augljés ahrif & fasteignamat per fermetra eins og
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edlilegt er. Hins vegar kemur pad héfundi nokkud & 6vart ad fasteignamat peirra eigna
sem ekki hafa brunab6tamat er i takt vid eignir & sama byggingarstigi sem hafa pegar
kallad eftir brunabGtamati. Astseda pess ad petta kemur hofundi & 6vart felst i pvi ad pad
er ekki i fullu samraemi vid pad sem kom Ut Ur athugun Morgunbladsins sem greint
hefur verid fra. I peirri athugun voru eigendur 10 hdsa af peim 14 hisum sem flutt var
inn i og skodud voru ekki bunir ad lata gera brunab6tamat eda 71,4%. I 6llum tilfellum
hafdi fasteignamatid haekkad hja peim sem kallad hofou eftir brunabdtamati og var
heekkunin ad jafnadi um 17,5% (Morgunbladid, 2012). Nakveemir Gtreikningar ahrifa
brunabotamats a fasteignamat verda skodadir nanar i kafla 4.2.

Utkoma rannsoknarinnar synir glogglega ad um talsverd fravik er ad rada i
fasteignaskraningu, hvort heldur sem verid er ad skoda skrada sterd i fasteignaskra i
samanburdi vid raunsterd eda skrad matsstig i fasteignaskra i samanburdi vid hvort

buid sé ad skréd brunabotamat & eignina edur ei.

4.2  Anhrif fravika & fasteignaskatt

Likt og adur er nefnt, hefur 6samraemi i fasteignaskraningu bein ahrif a fasteignaskatt.
Hér er skodad hve mikil ahrif pau fravik sem uppvist vard um i pessari rannsokn geti
haft & alagningu fasteignaskatts & sérbylin i pessu urtaki. Leitast er vid ad yfirfera peer
nidurstoour yfir & steerra pydi.

Metin var breyting & fasteignaskatti sérbyliseigna til leekkunar eda haekkunar vegna
mismunar a raunflatarmali og skradu flatarmali og fravika i fasteignamati & upphad
fasteignaskatts og aeetlad hvad miklar tekjur geetu tapast vegna pess Urtaks sem skodad
var, sja toflu 12. Fyrir allar sérbyliseignir i Urtakinu var reiknad ut fasteignamat per
fermeter. Fyrir gétu A, gotu B og g6tu C var mismunur & raunflatarmali eftir skodun og
skradu flatarmali margfaldadur med fasteignamati per. fermeter og fengin haekkun
fasteignamats vegna breyttrar steerdar. Til ad reikna Ut breytingu a fasteignaskatti var
hekkun fasteignamats margfoldud med 0,29% sem er medaltals alagningarprosenta

vegna fasteignaskatts hja sveitarfélogunum premur, sjé dalk lengst til haegri i toflu 12.
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Fyrir gotu H, gotu I, Gotu J, gbtu K og gotu L var fasteignamat peirra sérbyliseigna sem
ekki voru med brunabdtamat haekkad um 13,74% sem er vegido medaltal hakkunar
fasteignamats peirra eigna vid goturnar sem komnar voru med brunabotamat
samanborid vid eignir vid goturnar sem voru an brunabdtamats, sja toflu 13. SU haekkun
var fengin med pvi ad draga gamla fasteignamat eignanna fr4 pvi nyja. Loks var
haekkun fasteignamats & eignum an brunabo6tamats margféldud med 0,29% og fengin
hekkun fasteignaskatts vegna umsédknar um brunabdtamat, sja dalk lengst til heegri i
toflu 14.

I pessari skodun & ahrifum staerdarfraviks & fasteignaskatt var skrad sterd sérbyliseigna,
borin saman vid aztlada raunfermetra samkveemt vettvangsskodun og fundinn jakvaedur
eda neikvedur mismunur sterdar sérbyliseignar i fermetrum. A  grundvelli
fasteignamats samkvaemt upplysingum i fasteignaskra var fundid ut fasteignamat per.
fermeter i pasundum kréna og loks reiknud breyting a fasteignaskatti til haekkunar eda

lekkunar.

Tafla 13: Anhrif steerdarfravika i fasteignaskraningu & fasteignaskatt, m.v. 0.29% skatt

. Bygg. Skrdd Raun Mism. Fast.mat B,runa- Fast.ma;t Br.a .
Huas ar 2 m2 2 bus. kr. bétamat  per m fast.skatti
Pas. kr.  PUs. kr kr.

A-1 1963 1808 1733 -7,5 39.500 39.130 218 -4.764
A-2 1970 2134 2472 338 36.300 34.350 170 16.674
§ A-3 1960 2860 2843 -17 53.200 54.950 186 -906
:o; A-4 1960 1896 1956 6,0 37.400 33.000 197 3.432
%’ A-5 1965 2583 2834 251 53.900 53.450 209 15.189
< A-6 1961 1530 1655 125 40.350 37.580 264 9.560
g B-3 1995 198,3 2426 443 47.150 48.200 238 30.546
D% C-2 1967 2143 2263 12,0 39.900 44.650 186 6.479
C-3 1966 214,3 2883 74,0 40.750 46.650 190 40. 807
C-4 1967 2143 2263 12,0 39.900 44.500 186 6.479
Samtals: 2105 428350  436.460 123.498

Tafla 13 synir breytingu a fasteignaskatti til leekkunar eda haekkunar fyrir hverja

sérbyliseign sem fannst med steerdarfravik eftir vettvangsskodun og ryni uppdratta.
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Mismunur eda fravik var fundid med pvi ad skradir fermetrar i fasteignaskra voru
dregnir fra raunfermetrum sem fengust med Gtreikningum eftir skodun og ryni uppdrétta
(sja bls. 68 og 69). Fasteignamat per. fermeter var sidan fundid med pvi ad deila
skradum fermetrum upp i gildandi fasteignamat. Breyting & fasteignaskatti fyrir hverja
sérbyliseign var loks fundin med pvi ad margfalda saman mismun i fermetrum sinnum
fasteignamat per. fermeter i pdsundum kréna sinnum 0,29 % sem er medaltalsprosenda

alagningar fasteignaskatts sveitarfélagana priggja.

Til skyringar pa ma skoda nanar hus C-3 og reikna Gt breytingu & fasteignaskatti.
Fasteignamat hussins er 40.750 pasund krénur sem deilt med 214,3 m? gefur
fasteignamat ad upphad 190.154 kr/m? Fasteignaskattur vegna 6sampykktra fermetra
verdur pvi 190.154 kr/m? sinnum 74 m? sinnum 0,0029% og gefur pad 40.807 krénur
sem er pa sa fasteignaskattur sem vidkomandi sveitarfélag verdur af vegna
vanskraningar pessarar eignar. | pessu tilviki pa atti fasteignaskatturinn ad haekka fyrir

petta his um 34,5% vegna 6sampykktra ryma.

Heildarupphaed vangoldinna fasteignaskatta fyrir allar sérbyliseignir i toflu 12 er

123.498 kronur, sem er 1,27 % af fasteignaskottum fyrir 85 eignir drtaksins.

Skodud voru ahrif pess & fasteignaskatt ad brunabotamat hafdi ekki farid fram fyrir
sérbyliseignir sem buid var ad taka i notkun. Akvedid var ad nyta Grtak rannsoknarinnar
til ad finna Ut ad hve miklu leyti gerd brunabdtamats haekkar fasteignamat Skodadar
voru peer sérbyliseignir drtaksins sem falla undir nylegar fasteignir, p.e. byggdar a
timabilinu 2004-2013. Um er ad raeda 52 eignir.

Tafla 14 synir medalfasteignamat allra sérbyliseigna i hverri gotu sem attu, edli méalsins
samkvamt, ad vera komin med brunabdtamat, p.e. par sem eru & matsstigi 7 og 8, og er
pad synt i fjorda dalki sem kallast ,,Medal fasteignamat i pus kr.”“. Par sem eignir geta
verid af mismunandi steerd, potti rétt ad taka tillit til medalsteerdar i Gtreikningunum. bvi
er reiknad Ut medalfasteignamat ad teknu tilliti til medalfermetrafjolda sem synt er i
dalki 6 sem Kallast ,,Medal fasteignamat/m?® i pus. kr.“ og er pa komin forsenda til ad
reikna hve mikil &hrif gerd brunabdtamats hefur & fasteignamat i peim gétum par sem til

stadar eru baedi hus med og an brunabdtamats.
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Tafla 14: Utreikningur & pvi hve mikid gerd brunabétamats haekkar fasteignamat

. - . Meéal Medal m? _Meéal , | Munur til
Gata Hus a matsstigi 7og8 Fjoldi fasteignamat s fasteignamat/m
i pis kr. fjoldi { bs. kr. haekkunar

H  Hus med brunabdtamat 13 68.888 289 239 20.1%
H  Hus an brunabo6tamats 2 58.100 305 191
I Has med brunab6tamat 5 59.650 239 250 17%
| Hds an brunab6tamats 2 58.375 238 245 ’
J  Hus med brunabdtamat 1 71.750 323 229 0.3%
J  Hus an brunab6tamats 3 77.133 348 229
K Hls med brunabotamat 0  ekkitil stadar ekki til stadar  ekKki til stadar ekki hagt
K HUs an brunabdtamats 1 61.350 259 237 ad reikna
L  Has med brunabotamat 10 62.655 304 206 17.7%
L  Hus an brunabdtamats 1 48.600 286 170
M Hls med brunabotamat 9 45.356 239 190 ekki haegt
M HUs an brunabGtamats 0  ekkitil stadar ekki til stadar  ekKki til stadar ad reikna

‘ Vegid medaltal:  13,74%

Medalfasteignamatido ad teknu tilliti til steerdar a peim sérbyliseignum sem ekki voru
komin med brunabdtamat var deilt upp i medalfasteignamat per fermetra & peim hisum
sem ekki voru med brunabétamat. I H gotu var 239 deilt upp i 191 og pa fékkst
hlutfallshaekkunin 20,1% sem bendir til pess ad i peirri gotu haekki fasteignamat um

pessa prosentu pegar brunabdtamat hefur verid gert.

Eins og sja ma i toflu 14 var ekki heaegt ad reikna Ut petta hlutfall fyrir allar gotur
Grtaksins. | tveimur peirra, p.e. i gétu K og M, vantadi annad hvort eignir med
brunabdtamat eda eignir sem ekki voru med brunab6tamat. bvi eru tolur fyrir paer gotur
med ljosara letri i toflunni. Til ad reikna Gt hlutfallsleg medalahrif sem gerd
brunabotamats hefur a fasteignamat fyrir Grtakid i heild var pvi akvedid ad reikna Gt
vegio medaltal fyrir paer gotur par sem haegt var ad reikna Ut breytinguna med pvi ad
nota fjolda eigna i peim gétum. Fékkst pa su nidurstada ad gerd brunabotamats hefdi
ahrif til haeekkunar fasteignamats sem nemur 13,74%.

Pegar pessar upplysingar lagu fyrir var heaegt ad reikna Ut hvada ahrif petta hefdi haft &
fasteignaskatt fyrir par eignir sem hefdu att ad vera med brunabdtamat og par med

uppfeaert fasteignamat. Eru peir Gtreikningar syndir i toflu 15.

Tafla 15 synir breytingu & fasteignaskatti til haekkunar fyrir hverja sérbyliseign sem

fannst & matsstigi 7 eda 8 en hafdi ekki verid metin brunabdtamati. Breyting a
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fasteignamati var fengin med pvi ad margfalda ndverandi fasteignamat med 13,74% (sja
toflu 13) sem er st breyting sem Urtakid synir ad gerd brunabdtamats hafdi ad medaltali
til haekkunar a fasteignamati. Heekkun i dttekt mbl.is sumarid 2012 var 17,5%. bannig
var breyting & fasteignaskatti fyrir hverja sérbyliseign fundin med pvi ad margfalda
saman breytingu fasteignamats sinnum 0,29% sem er medaltals &lagningarprosenta

fasteignaskatts hja sveitarfélogunum premur.

Tafla 15: Vanreiknadur fasteignaskattur sékum skorts a brunabdtamati i artaki

Fast mat Br.fast.  Br. fast.skatts

His  Bygg.ar Skrad m? Raunm? . mats i (0,29%)
Pus.kr- s kr. Kr.

H-11 2011 346 346 59.600 8.189 23.749
= H-19 2008 264 264 56.600 7.077 22.553
8. I-1 2004 245 245 58.350 8.017 23.251
ér -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
3 3-8 2009 375 375 85.950 11.810 34.248
m 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

Nidurstadan er st ad fyrir petta Grtak, par sem 9 eignir fundust af 52 par sem
brunabdtamat hefdi att ad vera til stadar, hefdi alagdur fasteignaskattur att ad vera
228.840 kronum heerri en raun bar vitni sem er 2,6% af greiddum fasteignaskatti fyrir

pessar 52 eignir drtaksins.

Séu nidurstdédur undangenginna tveggja kafla teknar saman faest ad fyrir peaer 137 eignir
sem féllu undir urtak rannséknarinnar hefdi arleg alagning fasteignaskatts att ad vera

352.338 kréonum heerri en han er i dag eins og tafla 16 synir.

Tafla 16: Samanlagdur vidbotarfasteignaskattur vegna fravika

Samanlagour vidbotarfasteignaskattur eigna med steerdarfravik i Grtaki 123.498 kr.
Samanlagour vidbotarfasteignaskattur eigna par sem brunab6tamat vantadi i Grtaki 228.840 kr.
352.338 kr.
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SU upphad hefdi att ad falla & fasteignaeigendur peirra 19 eigna sem voru med fravik.
Sett i samhengi vid heildar fasteignaskattgreidslur fyrir allar eignirnar 137 pa er

vidbotarfasteignaskattur vegna fravika 1,91% af heildarskatti.

peer upplysingar um ahrif skraningarfravika & fasteignaskatt sem fram koma i kafla
4.3.1 til 4.3.3 er haegt ad setja i steerra samhengi og nyta til ad meta heildarahrif fravika

af pvi tagi sem skodud voru i rannsdkn pessari.

I peim premur sveitarféldgum sem rannsoknin nadi til er heildarfjoldi sérbyliseigna 10
ara og eldri, 7884 og heildarfjoldi sérbyliseigna 9 &ra og yngri, 1374 eda samtals 9258
sérbyliseignir. Heildarpydi pessarar rannsoknar er pvi 9258 sérbyliseignir. I toflu 17 eru
nidurstodur yfirferdar & heildarpydi. Annars vegar voru skodud sterdarfravik
sérbyliseigna fyrir eldri eignir en hins vegar var skodad hvort brunab6tamat hefdi farid

fram & yngri sérbyliseignum sem hoéfdu verid teknar i notkun,

Tafla 17: Nidurstodur yfirfeerdar a heildarpydi

Lsing & Vanreikn.  Fjoldi Medal Heildar- Hlutfall Fjoldi Heildar
y, _g_ fast.skattur fravika upphad fjoldi L fraviks- vidbotar
fraviki . . . . L. L fravika .
i urtaki i urtaki per fravik  sérbyla eigna skattur
S}Egiir 123498 kr. 10  12.350kr.  7.884  11,8% 928 | 11.460.800 kr.
Vantar
brunabéta 228.840 kr. 9 25.427 kr. 1.374 17,3% 238 6.051.626 kr.
mat
Samtals: 9.258 1.165 17.512.426 kr.

I toflu 17 kemur fram hvernig samanlagdur vidbotarfasteignarskattur vegna fravika i
steerd og fravika i brunabotamati eru reiknadar Gt. | samanlagdan vidbotarfasteignarskatt
er deilt med fjolda fravikstilfella og fundid ut medaltal vidbétarfasteignarskatts & hverja
sérbyliseign. Fjoldi vanskradra serbyliseigna af heildarfjolda er fundinn med pvi ad
margfalda hlutfall vanskradra sérbyliseigna med heildarfjolda sérbyliseigna. Loks er
medaltal vidbotarfasteignarskatts margfaldad med fjolda vanskradra sérbyliseigna og
fundinn ut heildar vidbotarfasteignarskattur fyrir pessi prja sveitarfélog.
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Nidurstadan i t6flu 17 synir ad pad er um 17,5 milljon kréna tekjuleka ad reeda vegna
fravika i skraningu hja sveitarfélégunum premur i pessum flokki fasteigna. par sem
hlutfall sérbyliseigna i pessum premur sveitarfélogum er nokkud jafnt gerir petta
tekjuleka ad upphaed milli 5,5 og 6,5 milljonir kréna hja hverju peirra. Pad er mat
héfundar ad hér sé ekki eftir miklum fjarmunum ad sleegjast hvad upphad vardar en pd
ma heldur ekki gleyma 6drum pattum sem malid vardar svo sem réttleeti, jafnraedi og ad

fasteignamat er stofn ymissa annarra gjalda og skatta.

4.3  Utgrafin rymi og opin Gtirymi

Eins og &dur hefur komid fram pa fyrirfinnast samkveaemt rannsokn pessari dtgrafin rymi
i sokklum eda kjollurum i um 20% sérbyliseignun sem byggd voru i hallandi landi &
timabilinu 1950 — 2003. Hofundi fannst pvi ahugavert ad kanna hvert petta hlutfall veeri
i sérbyliseignum sem byggd hefdu verid vio samberilegar landfraedilegar adsteedur a
timabilinu 2004 - 2013. Teknar voru til skodunar 32 sérbyliseignir sem standa vid H-
g6tu og L-gotu en gotur pessar eru stadsettar i hlidum sem halla mot nordri. Af pessum
32 sérbyliseignum eru 6 tilfelli par sem atgrafin rymi fyrirfinnast eda i 19% tilfella sem
er nanast sama hlutfall og i gdmlu sérbyliseignunum. bad virdist pvi vera samkvaemt
pessum nidurstddum ad pessi aoferd ad eiga moguleika & pvi ad geta stekkad

sérbyliseign sina an pess ad pad komi til skraningar se ekki a undanhaldi.

Tafla 18 synir 6uppfyllt gluggalaus rymi i sérbyliseignum vid H-gotu og L-gotu sem
annad hvort eru skrdd eda ekki. Fermetratolur innan sviga eru pau tilvik par sem
atgrafin rymi hafa komid vid ségu i ferlinu til umsoknar um byggingarleyfi, atgrafin
rymi sem skrad eru i skraningartoflu, ouppfyllt sokkulrymi sem breytt hefur verid i
geymslur i umséknarferli og opin rymi undir hisi sem haglega er haegt ad loka.

Fermetratolur an sviga eru pau 6uppfylltu rymi sem hagt veeri ad opna og taka i notkun.
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Tafla 18: Yfirlitstafla fyrir datgrafin gluggalaus rymi

B){gg. Skrazalr Osar2r1b. Athugasemdir
ar m m

Hus

H-1 2008 404,3 (36) 1 umsoknarferli var 6uppfyllt sokkulrymi fellt brott
H-7 2008 3104 67,6  Ouppfyllt lagnarymi med steyptri botnplotu

H-9 2008 2475 22 Ouppfyllt dmerkt rymi med steyptri botnplétu
H-14 2008 260,8 53,2  Ouppfyllt sokkulrymi

H-16 2008 329,8  (42,4) SoOkkulrymum breytt i geymslur i umséknarferli
L-1 2008 286,2 (59,4) Opin rymiundir hisi sem heaeglega er haegt ad loka
L-2 2008 2724 87,9  Gluggalaust rymi merkt fylgirymi i skraningartéflu
L-3 2008 434 44 Opin atigeymsla undir hisi sem haegt er ad loka
L-4 2008 286,3 59,7  Ouppfylit sékkulrymi med steyptri botnplétu

Undir einni sérbyliseigninni er gluggalaus utigeymsla med fullri loftheed og 1,4 metra
breydu opi sem med litilli fyrirh6fn meetti loka med hurd, einangra, klaeda, setja upp

hita- og rafkerfi og taka i notkun.

Af peim 32 sérbyliseignum sem skodadar voru med tilliti til pess hvort paer hefdu ad
geyma 6uppfyllt gluggalaus rymi og eda opin utirymi, fundust visbendingar i 10 hisum
sem fjallad verdur um hér ad nedan. Athuga ber ad hér er adeins um bollaleggingar ad
reeda hverju hdseigendur geetu tekid upp &, hugsanlega eru tilfelli af pessu tagi eitthvad

sem embetti byggingarfulltria etti ad fylgjast med a nokkurra ara fresti.

Huas H-1: Af fyrstu adaluppdrattum (sja bls. 102) sem sampykktir voru 24. september
2007 ma sja ad gert hefur verid rad fyrir einangrudu ouppfylltu gluggalausu sékkulrymi
undir bilgeymslu med steyptri botnplétu og salarhaed 2,4 metrar. Viku sidar eda 2.
oktober 2007 eru nyir adaluppdrattir sampykktir par sem buid er ad taka Ut petta
ouppfyllta gluggalausa sdkkulrymi. Hvort huseigandi hafi eftir sem adur byggt éuppfylit
sokkulrymi er ekki gott ad vita.

Huas H-7: Adaluppdraettir hiss voru sampykktir 27. agust 2007 (sja bls. 103 og 104). |
pessu hasi eru i kjallara tvo éuppfyllt lagnarymi eins og pau eru nefnd a uppdreetti, med
salarh@d 3 metrar. Annad rymid er 37,1 m?en hitt 30,5 m* eda samtals 67,5 m? netto.
Utveggir rymanna liggja ad mestu ad jardvegi en peir eru syndir einangradir innanfré a
grunnmynd og sneidmynd adaluppdratta. Rymin eru innaf kjallarahluta ibadar og pvi
litil fyrirhdfn ad opna inn i pau og gera radstafanir med hita- og rafkerfi pannig ad haegt

sé ad taka pau i notkun. Ouppfylltu lagnarymin koma ekki fram i skraningartoflu.

49



Huas H-9: Um er ad raeda steinsteypt einingahUs og voru adaluppdrattir (sja bls. 105)
sampykktir 15. 4gust 2007. Innaf bilskdr og geymslu er 22 m? lokad 6merkt Gtgrafin
rymi sem hefur salarhaed 2,7 metra og er med steyptri botnpl6tu. HUsid er teiknad sem
steinsteypt einingahis med Utveggjum sem samanstanda af steyptri vedurkapu,
einangrun og steyptum burdarvegg. Ouppfyllta rymid er pvi einangrad og litid mal ad
taka & pad hurdargat, setja hita- og rafkerfi og taka i notkun.

Huas H-14: Adaluppdrattir voru sampykktir 30. gast 2007 (sja bls. 107). [ pessu husi
eru i Kjallara tvd 6merkt utgrafin rymi eins og kemur fram & uppdreetti, med salarhaed
2,8 metrar. Annad rymid er 36,0 m?en hitt 17,2 m? eda samtals 53,2 m? nettd. Utveggir
rymanna liggja ad mestu ad jardvegi en peir eru syndir einangradir a grunnmynd og
sneidmynd adaluppdratta. Rymin eru inn af kjallarahluta ibadar og pvi litil fyrirh6fn ad
opna inn i pau og gera radstafanir med hita- og rafkerfi pannig ad haegt sé ad taka pau i
notkun. EkKi er synd steypt botnplata & sniomynd en sokkulveggir med somu had og
Utveggir sem gefur til kynna ad um rymi sé ad raeda. Ouppfylltu émerktu rymin koma

ekki fram i skraningartoflu.

Has H-16: Um er ad reda steinsteypt einingahls og voru adaluppdreettir (sja bls. 108
og 110) sampykktir 14. juni 2008. bPann 22. jantar 2009 voru sampykktir adaluppdreettir
sem syna ad bUid er ad breyta lokudum éuppfylltum rymum i tvaer geymslur 26,7 m? og
15,7 m? eda samtals 42,4 m®. Annad hvort hefur hiseigandi sétt um pessa breytingu eda
ad eftirlitsmadur byggingarfulltrda hefur tekid eftir breytingunni i vettvangsskodun og
farid fram & ad sott veeri um leyfi fyrir henni.

Huas L-1: Adaluppdrattir voru sampykktir 30. april 2008 (sjé bls. 117). Undir bilskdr er
36,7 m? opid rymi med steyptri botnpl6tu sem haglega veeri haegt ad loka og breyta i

notarymi. Eins er um 22,7 m? opid rymi undir verdnd & 1. had.

Has L-2: Adaluppdreettir hiss voru sampykktir 11. april 2007 (sja bls. 118 og 119). |
pessu husi eru i kjallara tvd ouppfyllt gluggalaus rymi eins og pau eru nefnd &
uppdretti, med salarh@d 2,75 metrar. Annad rymid er 40,7 m? en hitt 36,5 m? eda
samtals 77,2 m? nett6. Utveggir rymanna liggja ad mestu ad jardvegi en peir eru 0r
plastkubbum pannig ad i midju peirra er 200 mm jarnbent steinsteypa og utana og
innana peim 50 mm fraudplast. Utveggir rymana eru syndir & snidum na vel nidur fyrir
botnpl6tu. Rymin eru innaf kjallarahluta ibadar og pvi litil fyrirh6fn ad opna inn i pau
og gera radstafanir med hita- og rafkerfi pannig ad hagt sé ad taka pau i notkun.
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Ouppfylltu lagnarymin koma fram i skraningartoflu en eru ekki hluti af birtri stserd
hassins. Undir hdsinu eru einnig tvé opin rymi, annad 22,3 m? en hitt 24,7 m?, samtals

47,0 m?. bessi rymi eru eingéngu opin & einn veg pannig ad audvelt veri ad loka peim.

Hus L-3: Adaluppdrattir hiss voru sampykktir 27. febrdar 2008 (sja bls. 120). 1 pessu
hisi er undir palli sem er & 1. haed 41,7 m? netté Gtigeymsla med 1,4 metra breidu opi.
Utveggir rymis liggja ad mestu ad jardvegi en peir eru Gr plastkubbum pannig ad i
midju peirra er 200 mm jarnbent steinsteypa og utana og innana peim 50 mm fraudplast.
Rymid er innaf kjallarahluta ibadar og pvi litil fyrirh6fn ad setja hurd i gatid &
Gtveggnum og opna inn i pad fra ibad og gera radstafanir med hita- og rafkerfi pannig

ad hagt sé ad taka pad i notkun sem innirymi, sja mynd 9.
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Mynd 8: Grunnmynd og snid af kjallara hiss L-3 sem synir opna utigeymslu

Huas L-4: Adaluppdreettir huss voru sampykktir 3. september 2008 (sja bls. 121). Inn af
ibudarhluta & nedri haed eru 6uppfyllt 59,7 m? sékkulrymi med salarhed 2,8 metra.
Utveggir rymanna sem eru syndir & snidum na vel nidur fyrir botnplotu. pad er pvi
mdogulegt ad opna inn i rymid og steypa botnplétu asamt pvi ad setja hita- og

rafmagnskerfi og taka rymid i notkun.

Eins og demin sanna hér & undan pa er i upphafi vid hénnun sérbyliseignana lagdur
grundvollur ad pvi ad gefa huseiganda teekifeeri & pvi seinna meir ad opna utgrafin rymi
eda loka opnum atirymum sem eru honnud & pann hatt ad gera megi pad med litilli
fyrirhdfn og litlum kostnadi. Pad er pvi spurning hvort byggingarfulltriar attu ad setja
has par sem svona hattar til & sérstakan athugasemdarlista og hafa reglulega sérstakt

eftirlit med peim.
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3) UMRZEDA UM NIDURSTODUR

PO nidurstodur konnunar sem fjallad er um i verkefninu syni ad fravik i skraningu
fasteigna vegna sterdar eda vontunar a brunabotamati valdi sveitarfélégum ekki miklu
fjarhagslegu tapi pa telur hofundur fulla astedu til ad gripa til adgerda. ber adgerdir
verda pd ad vera pess edlis ad medalhofs sé geett og eru vidradar nokkrar hugmyndir i

peim efnum sidar i pessum kafla.

Hofundur vill benda & athyglisverdar visbendingar sem kénnun pessa verkefnis leiddi i
[jos um steerdir sérbyliseigna. Medalsteerd sérbyliseigna med byggingarar 2004 og yngra
er 287 m>. Medalstaerd sérbyliseigna med byggingarar 2003 og eldra er hins vegar mun
minni eda 183 m2. Hér munar 104 m? sem er janfgildi stérrar priggja herbergja ibtdar.

Mynd 10 synir pessa préun a myndranan hatt.
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Mynd 9: Proun i sterd sérbyliseigna sidastlidin 60 ar

Vid skodun hofundar & grunnmyndum kom berlega i 1jos hve krofur til steerri
ibudarryma i nylegum sérbyliseignum hafa aukist gridarlega. pad vakti athygli héfundar
ad tiltdlulega litill hluti steekkunar & eignunum er vegna svefnherbergja heldur virdist
eins og ofvoxtur hafi hlaupid i eldhts, bordstofur og stofur. I 1josi pess ad feekkad hefur
i fjolskyldum og ad skuldastada margra fasteignaeigenda er slem pa er pessi préun

umhugsunarverd. Er vidbuid ad margir husbyggjendur hafi reist sér hurdaras um oxI.
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5.1  Almennt um nidurstéodurnar

Almennt méa segja um nidurstodur verkefnisins ad per gefi visbendingu um ad talsverd
fravik séu i sterd sérbyliseigna i fasteignaskra midad vid raunverulega steerd. |
nidurstddum vettvangsskodana er demi um sérbyliseign sem er 7,5 m? starri en han er
skrdd i fasteignaskrd og greidir eigandi af henni um 4.700 krénum of mikid i
fasteignaskatt & ari, sja toflu 12. b4 er deemi um eign par sem 72 m? af flatarmali eignar
eru ésampykktir og atti eigandi ad greida um 40.000 krénum meira i fasteignaskatt a ari
fyrir pessa eign, sja t6flu 12. Hluti pessa flatarmals er 24 m? sélstofa fremst i g6tu sem
blasir vid 6llum sem um goétuna aka eda ganga og pvi er umhugsunarvert ad starfsmenn
byggingarfulltrda skuli ekki hafa tekid eftir henni og komid skraningu i lag. ba er ekki
siour umhugsunarvert ad pessi solstofa hefur ekki verid skrad af byggingarfulltrda par
sem fulltrdi sveitarfélagsins sem vidkomandi hus tilheyrir tjadi hofundi ad tvisvar & ari
veeru allar eignir skodadar med tilliti til pess hvort um framkveemdir i oleyfi hafi verid

ad raeda.

Hvad vardar nidurstddur kénnunar verkefnisins um nylegar serbyliseignir sem flutt er
inn i &n pess ad brunabdtamat hafi verid gert, pa virdast paer gefa hatt hlutfall, en petta &
vid um 17,3% eigna. Ef pessi nidurstada er borin saman vid Gttekt sem mbl.is gerdi i
juni 2012, en par er reyndar gerdur sa fyrirvari ad eingéngu var fjallad um astandid i
einni gotu, pa var nidurstada peirrar Gttektar ad i 71,4% tilvika vantadi brunabotamat,
sem er vidsfjarri pvi sem kdnnun héfundar synir. Vid efnahagshrunid 2008 haegdist
mjog & husbyggingum og er liklegt ad haseigendur hafi i auknum meeli trassad ad s&kja

um brunabdtamat af ymsum astedum.

I Gtreikningum i t6flu 14, kemur fram ad pad getur munad fra 19.000 til 34.000 krénum
& ari hvad hiseigendur attu ad greida heerra i fasteignaskatt ef brunabdtamati veeri
lokid.

Pa er vert ad geta pess ad i rannsokn pessari kom i 1jos nokkur mismunur milli einstakra
gatna og er pad eftirtektarvert. [ tiltekinni g6tu var munurinn & fasteignamati eigna sem
voru med og &n brunabdtamats nar enginn en i annarri gétu var munurinn um 20% . Gat

héfundur ekki séd neina augljosa astaedu fyrir pessu.
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5.2  Til umhugsunar

Hofundi finnst umhugsunarvert, eins og deemin sanna i pessu verkefni, ad fasteignasélur
auglysi 6sampykktar solstofur og Gtgrafin rymi sem tekin hafa verid i notkun til pess ad
orva s6lu fasteigna. Finnst honum ad skoda metti hvort skylda etti fasteignasolur til
pbess ad senda embaettum byggingarfulltria soluyfirlit til yfirferdar.

pa finnst héfundi athugunarvert ad haseigendur geti trassad ad kalla eftir brunab6tamati
en i rannsékninni eru deemi um serbyliseignir med byggingarar 2004 og 2005 sem flutt

er inni en ekki hefur verid gengid fra brunabdtamati a.

Pad kann ad vera mogulegt ad stjorna atferli folks i gegnum budduna. bvi telur
héfundur pad koma til greina ad beita vidurldgum vid pessum brotum og er sa
moguleiki skodadur nanar hér ad nedan.

5.3 Vangaveltur um mogulegar Urbatur

Med nyju skraningarkerfi ,,Skraningarkerfi mannvirkja” sem nefnt er i kafla 2.4 pa
munu hénnudir mannvirkja skra beint inn i fasteignaskra allar upplysingar sem 16g og
reglugerdir kveda a um ad skilt sé ad skrd. Med pessari breytingu verdur hatt ad nota
skraningartofluna og skraningarkerfid ,,Bygging”. Markmidid er nakvemari og 6ruggari
skraning upplysinga um fasteignir i fasteignaskra og pad stydur markmidid ad mati

héfundar ad upplysingar munu koma beint fra hénnudum.

Velta ma upp nokkrum hugmyndum til Grbéta hvad vardar breytingar & mannvirkjum
sem eigendur framkvaema i Oleyfi og trassaskap vid ad saekja um brunabdtarmat. Gera
meetti nokkurs konar ahaettumat fyrir pau has par sem pannig hattar til ad haegt er ad
gera breytingar svo litio beri & og fylgjast med peim reglulega. P4 matti med
lagasetningu heimila Pjodskra Islands ad hafa frumkvaedi ad pvi ad gera brunabétamat
hja peim sem ekki hafa dskad eftir brunabdtamati innan fjogurra vikna eftir ad peir hafa
tekid husnadi i notkun. Nuverandi fyrirkomulag, p.e. ad treysta a heidarleika

hiseigenda virdist i pad minnsta ekki ganga upp i 6llum tilfellum. Er pad midur.

Likt og minnst var & framar i pessum kafla, er einn mdguleikinn sa ad beita pa adila

vidurlégum sem ekki sinna upplysingaskyldu sinni gagnvart embetti byggingarfulltria.
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I byggingareglugerd 112/2012 grein 2.9.2 sem heitir ,,Adgerdir til ad knyja fram

Urbetur”, segir svo:

»,Mannvirkjastofnun og byggingarfulltrda er heimilt ad beita dagsektum allt
ad 500.000 kr. til ad knyja menn til peirra verka sem pau skulu hlutast til
um samkveemt l6gum um mannvirki eda reglugerdum sem settar eru
samkveemt peim, eda lata af oOlogmeetu atferli. Dagsektir sem
byggingarfulltrdi leggur & renna i sveitarsjéd en i rikissjod ef
Mannvirkjastofnun leggur per &” (Reglugerdarsafn, 2012).

Hofundi potti ahugavert ad leggja at i frumdtreikning & pvi hvada ahrif vidurlog geetu
haft & tekjur sveitarfélaganna vegna sérbyliseigna med fravik. Notadi héfundur

nidurstddur rannsoknarinnar sem grunn fyrir Gtreikningum.

Gert var rad fyrir ad vidurlog veeru 50.000 krona eingreidsla sem 16gd veaeri a pa sem
synt hefdu sinnuleysi gagnvart pvi ad tilkynna um réttar upplysingar til
byggingafulltria. H6fundur hefdi kosid ad skoda malid ut fra dagsektum en i 1jési
takmarkadra upplysinga var pad ekki talid skynsamlegt og pvi vard eingreidsla

nidurstadan.

Fyrst var safnad saman upplysingum um fjolda sérbyliseigna i peim premur
sveitarfélogum sem tekin voru til athugunar i rannsokninni og peim skipt upp i tvo
hopa. Annars vegar paer sérbyliseignir sem eru 10 ara eda eldri og hins vegar paer sem
eru byggdar eftir 2003. Ut fra pvi var aztlad hve moérg has af peim fjolda vaeru med
fravik Gt fra nidurstdédum rannsoknarinnar, p.e. 11,8% fyrir eldri hasin en 17,3% fyrir
yngri husin. Ennfremur gaf hdfundur sér pa forsendu ad med beitingu vidurlaga myndu
margir fasteignaeigendur taka & sig rogg og sinna betur tilkynningaskyldu sinni til
byggingafulltria og var gert rad fyrir ad pad hlutfall draegi ar fravikum sem naemi 50%.
Loks var sa fjoldi sérbyliseigna sem yroi fyrir beitingu vidurlaga astladur og
margfaldad med 50.000 kronum til ad reikna Ut peer tekjur sem fengjust af pessu, sja
toflu 19.

Samanldgd upphed vidurlaga kom héfundi nokkud & dvart en midad vid framangreinda
adferdafreedi ndmu pau 29.133.428 kronum fyrir heildarfjolda sérbyliseininga i

sveitarfélégunum premur, sem nami riflega 9,7 milljonum krona fyrir hvert peirra.
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Tafla 19: Utreikningur & tekjum vegna vidurlaga m.v. 50.000 kr. eingreidslu

. . o
Heildarfioldi -~ el Acett. 1. >0%
sérbyliseigna . . , feekkun 50.000 kr.
) A fravika skv. htisa med . . . ..
hinna priggja , .. fravika v. vidurlog
R , rannsékn fravik .
sveitarfélaga vidurlaga
Hus 10 ara og eldri 7.884 11,8% 928 464 23.188.235
Hus yngri en 10 ara 1.374 17,3% 238 119 5.945.192
29.133.428

Upphad sem pessi myndi hugsanlega geta nyst til ad standa straum af kostnadi vid

strangara eftirlit med fravikum af pvi tagi sem fjallad er um i pessu verkefni og um leid

vera hvati til fasteignaeigenda um ad sinna upplysingaskyldu sinni gagnvart

byggingarfulltrium og bjodskra islands.
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6 SAMANTEKT OG NIDURLAG

Teknar eru saman ad nedan nidurstddur rannsdkna a fravikum i sterd sérbyliseigna og

fravikum & brunabdtamati peirra i fasteignaskra.
Helstu nidurstodur vardandi fravik & sterd i fasteignaskra eru pessar:

o Hlutfall fravika i skradri steerd sérbyliseigna med byggingaar 2003 og eldra er
11,8 %.

e Hasta fravik i ofskradri sterd sérbyliseigna er 7,5 m? sem pydir ad alagning
fasteignaskatts er 4.764 kronum of ha. Alagning atti ad vera 4,2% lagri.

e Hasta fravik i vanskradri sterd er 74 m? sem pydir ad alagning fasteignaskatts
er 40.807 kronum of 1a. Alagning atti ad vera 34,5% herri.

e Yfirfeert & heildarpydi er heildarvidbotarupphaed fasteignaskatts vegna fravika i

steerd sérbyliseigna teepar 12 milljonir krona i sveitarfélogunum premur.
Helstu nidurstédur vardandi fravik & brunabotarmati i fasteignaskra eru pessar:

o Hlutfall fravika & brunab6tamati serbyliseigna sem teknar hafa verid i notkun en
hafa ekki gengist undir brunabdtamat er 17,3%.

e Lagsta fravik vegna skorts & brunabdtamati er 19.366 kronur. Alagning etti ad
vera 13,74% heerri.

e Hasta fravik vegna skorts & brunabGtamati er um 34.248 kronur. Alagning etti
ad vera 13,74% heerri.

o Yfirfeert & heildarpydi er heildarvidbdtarupphaed fasteignaskatts vegna fravika a

brunabotarmati ramar 6 milljonir krona i sveitarféldgunum premur.

Pegar pessar tveer gerdir fravika eru lagdar saman er Utkoman su ad heildar tekjuleki
pessara priggja sveitarfélaga er um 18 milljonir kréna sem gerir um sex milljonir kréna

a hvert sveitarfélag.

6.1 Urbétatekiferi

Mannvirkjastofnun er yfirstofnun embatta byggingarfulltrda i landinu. A heimasidu
stofnunarinnar kemur fram ad hlutverk hennar er m.a. ad undirbla gerd reglugerda og
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leidbeininga & svidi byggingarmala. Stofnunin etti ad mati héfundar ad hafa frumkvaedi
ad gerd leidbeininga fyrir embeetti byggingarfulltria pannig ad pau séu betur i stakk
buin til pess ad fast vid oleyfisframkvaemdir eins og byggingu vidbygginga, sdlstofa og
opnun utgrafinna ryma. Eins og adur hefur komid fram meetti greina pau mannvirki sem

mest heetta er talin & ad breytingar verdi gerdar & og vakta pau med reglulegu eftirliti.

Skraningartoflur hafa ekki verid gerdar fyrir flest eldri ibudarhus og pvi veeri rddlagt ad
mati hofundar ad skra pau i nyja skréningarkerfid ,,Skraningarkerfi mannvirkja“ pegar
pad hefur verid tekid i notkun. H6fundur telur ad frumkvaedid ad pessari endurskodun &
skraningu eldra ibGdarhusa etti ad vera hja embattum byggingarfulltria par sem sett
veeri upp aztlun til nokkura ara vegna pessa verkefnis. Hér eru um hagsmuni

sveitarfélaga ad raeda og pvi edlilegt ad verkefnid sé a forraedi peirra.

Mannvirki ganga Gr sér i timans ras og krofur til innri sem ytri ryma breytast. Urradi
sem skipulags- og byggingaryfirvéld sveitarfélaga hafa til pess ad koma skraningum i
asettanlegt horf er med endurskodun deiliskipulags. Hofundur veit til pess ad
sveitarfélag & hofudborgarsveedinu hefur undanfarin ar endurskodad deiliskipulag
margra hverfa og um leid nytt tekiferid og fert skilméla deiliskipulags ad natima

krofum jafnfram pvi sem allar breytingar & mannvirkjum hafa verid skréadar.

6.2 Frekari rannsoknir

Abyrgd & pvi ad réttar upplysingar um fasteignir séu avallt sendar bPjodskra islands
pegar fasteign er stofnud, mannvirki byggt eda pvi breytt liggur hja embattum
byggingarfulltrda sveitarfélaga. Embaettin eru misvel ménnud og ekki vist ad svigrum
sé til pess ad skoda reglulega hvort fravik i skraningu eigi sér stad. P4 verdur ad lita svo
a ad par sem hér er um mikilveegan malaflokk ad rseda sem vardad getur toluverda
hagsmuni ad pa sé full astaeda til pess ad Pjodskra Islands eda Mannvirkjastofnun standi
ad rannsoknum & umfangi fravika i skraningum. Nidurstodur slikra rannsokna geetu
verid god leiosogn fyrir embeetti byggingarfulltria i landinu um ad standa betur ad

upplysingagjof til Pjodskrar islands.
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VIDAUKI I: SKILGREININGAR

Til ad audvelda og einfalda alla umfjéllun um skraningu fasteigna, pa er naudsynlegt ad
skilgreina helstu hugtok og breytur sem notadar eru i tengslum vid skraninguna.
Eftirfarandi skilgreiningum er radad i stafrofsr6d en peer eru flestar fengnar sem beinar
tilvitnanir i heimildir annars stadar fra og pvi settar fram Obreyttar ad undanskildum
innskotum héfundar sem eru ritadar innan hornklofa [ ]. | einstaka tilfellum eru
skilgreiningarnar pé upprunnar hja héfundi pessarar ritgerdar og er pad pa sérstaklega
tekid fram.

Adaluppdrattur: ,Heildaruppdrattur ad mannvirki, &samt afstddumynd pess, par sem
gerd er grein fyrir formi, adgengi, Gtliti, steerd og stadsetningu mannvirkis, skiptingu
pess i eignarhluta, byggingarefnum, byggingaradferdum, innra skipulagi og notkun,
brunavérnum, orkunotkun, meginskipulagi 16dar og adlégun mannvirkis ad nasta

umhverfi og skipulagsskilmalum® (Stjérnartidindi, 2012).

Birt steerd: ,,Birt steerd eignar er pad flatarmal sem fert er i mannvirkjalinu i dalk D16
[i skraningartoflu] ef matshluti er 6skipt eign, en samtala ryma hverrar séreignar ef
matshluti er skipt eign p.e. inniheldur tveaer eda fleiri matseiningar. Birtar steerdir eignar
samkveemt skraningartoflu verda notadar af opinberum skraningaradilum til ad
audkenna sterdir eigna. beer skulu koma fram med hverri eign i

eignaskiptayfirlysingum* (Reglugerdasafn, 1998).

Brunabdtamat: ,,Brunabdtamat tekur til peirra efnislegu verdmata huseignar sem
eydilagst geta i eldi og midast vid byggingarkostnad ad teknu tilliti til aldurs, slits,
vidhalds og astands eignar. bPad er vatryggingarfjarhed og grundvollur I6gbundinnar

brunatryggingar* (Pjodskré islands a, n dags.).

Byggingarstig: ,,Byggingarstig eru akvedin af byggingafulltrdum og byggja &
islenskum stadli um byggingarstig hisa IST 51:2001. Byggingarstigin eru pessi:
Byggingarstig 1 - Byggingarleyfi

Byggingarstig 2 - Undirstédur

Byggingarstig 3 - Burdarvirki fullreist

Byggingarstig 4 - Fokheld bygging

Byggingarstig 5 - Tilbuin til innréttingar

Byggingarstig 6 - Fullgerd an l6darfragangs
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Byggingarstig 7 - Fullgerd bygging**
(Stadlarad islands, 2006).

Eignaskipayfirlysing: ,,Eignaskiptayfirlysing er l6gbodinn skriflegur gerningur
eigenda fjoleignarhiss sem gerdur er & grundvelli fyrirmeala fjéleignarhisalaga og
geymir lysingu & hasinu og 168 pess og meelir fyrir um skiptingu pess i séreignir,
sameign allra og sameign sumra og akvardar hlutdeild hvers eigenda i sameign og
markar med pvi grundvoll ad réttindum og skyldum eigenda innbyrdis og gagnvart

einstékum hlutum huss og 166ar* (Reglugerdasafn a, 2000).

Fasteign: ,,Fasteign er afmarkadur hluti lands, &samt lifrenum og Olifreenum hlutum
pess, réttindum sem pvi fylgja og peim mannvirkjum sem varanlega eru vid landid
skeytt. (L6g nr. 6/2001 3. gr.) Fasteign er eign sem eigandi getur radstafad (selt eda
vedsett). Vedandlag. Fasteign samanstendur af einni eda fleiri matseiningum, t.d. ibad
og bilskar. Fasteign verdur ad innihalda 6tvireedan l6darrétt” (Reglugerdasafn, 1998).

Fastanumer: ,,Sérhver fasteign er audkennd med fostu nimeri. Namerid er radnimer
og nefnist fastandmer. Fastanimer er matsnumer adalmatseiningar fasteignarinnar*
(Reglugerdasafn, 1998).

Fasteignamat: ,,Fasteignamat er gangverd, umreiknad til stadgreidslu, sem &tla ma ad
eignin hefdi haft i kaupum og sélum i febrdarmanudi, midad vid heimila og mégulega
nytingu fasteignarinnar & hverjum tima. Nytt febrdarverdlag er akvardad i mai manudi
ar hvert. Mat samkveemt hinu nyja verdlagi tekur gildi i arslok. Fasteignamat eignar
tekur badi til hass og l6dar og er fasteignamati skipt i hismat og I6darmat* (Pjédskra

fslands b, &4n dags.).

Fasteignaskattur: ,,Leggja skal arlega fasteignaskatt & allar fasteignir sem metnar eru
i fasteignamati 31. desember & nastlionu ari samkvaemt Landskra fasteigna, sbr. po 7.
og 12. gr. Stofn til &lagningar fasteignaskatts & allar fasteignir skal vera fasteignamat
peirra“ (Reglugerdasafn, 2005).

Fasteignaskra: ,Fasteignaskra er gagna- og upplysingakerfi sem bjodskra islands
annast. Skrain geymir upplysingar um fasteignir og réttindi sem peim tengjast.
Fasteignaskra er ein altek skra fyrir morg stjornvéld og leysir af holmi fasteignaskra
sveitarfélaga og pinglysingarbakur syslumanna um fasteignir (Pjodskra Islands c, &n
dags.).
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Fjolbylishus: ,,Hvert pad has sem i eru tvaer eda fleiri ibudir sem hafa sameiginleg
rymi* (Stjornartidindi, 2012).

Fjoleignarhus: ,,Hvert pad hus sem skiptist i séreignir i eigu fleiri en eins adila og i
sameign sem badi getur verid allra og sumra, sbr. l6g um fj6leignarhds*
(Stjornartidindi, 2012).

Landnumer: ,,Serhver 168 hefur akvedid fast nimer, landnumer. Namerid er hlaupandi
radtala sem felur ekki i sér adrar upplysingar. Tolvukerfi FMR gefur numerig®
(Reglugerdasafn, 1998).

Matseining: ,,Minnsta eining sem far eigid fasteignamat. Matseining parf ekki ad hafa
eigin l6darrétt t.d. utihds a jord eda bilskar sem ekki er a sjalfstedri 100.
Eignarhaldsnimer tengir saman rymislinur i eina matseiningu” (Reglugerdasafn,
1998).

Matshluti: ,,Mannvirki i heild eda sa hluti pess sem gerd er eignaskiptayfirlysing um“
(Reglugerdasafn, 1998).

Matsmadur: ,,[Sérfredingur sem beitir] faglegum og vidurkenndum adferdum vid
verdmatamat a eignum jafnframt pvi ad tileinka sér fagleg vinnubrégd vid skodun og
mat & astandi eigna* (Matsmannafélag islands, an dags.).

Matsstig fasteigna i fasteignaskra: ,,[Styttar] skilgreiningar a matsstigi Pjodskrar

[slands (pjodskra Islands f, 4n dags.):

e Matsstig 1 - Byggingar- og framkveemdaleyfi

e Matsstig 2 - Undirstoour

e Matsstig 3 - Burdarvirki reist.

e Matsstig 4 - Mannvirki fokhelt

e Matsstig 5 - Mannvirki tilbdid til innréttingar

e Matsstig 6 - Mannvirki fullgert an l16darfragangs
e Matsstig 7 - Mannvirki fullgert

e Matsstig 8 - Mannvirki ekki fullklarad en tekid i notkun
e Matsstig 9 - Mannvirki i endurbyggingu

e Matsstig N - Fasteignaréttindi

e Matsstig U - Leyfi Gtrunnid
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Utgrafid rymi: Utgrafid rymi er lokad rymi i sokklum eda kjallara (skilgeining
hofundar).

Sérbyliseign: 1 ljosi pess hve merking ordsins fasteign getur verid 6ljés, par sem
nokkrar skilgreiningar eru til um pad tiltekna ord, hefur héfundur tileinkad sér ordid
,»Sérbyliseign® til ad greina & milli eigna sem kunna ad vera i sama husi. Sérbyliseign er
einstakt has eda ibad i sérbyli sem ekki & sameign med annari ibid sérbylisins (en getur
att rétt & adgengi ad til deemis rymi fyrir inntak). Vert er ad taka fram ad hér er ekki att
vid fjolbylisibad par sem eigendur eiga einnig hlutdeild i sameign (skilgreining
hofundar).

Sérbylishas: Has sem falla undir einbylishds, radhus, parhus, kedjuhus og his med

sérhaedum. Sérbylishis getur samanstadid af fleiri en einni sérbyliseign. (skilgreining
héfundar)

Skraningartafla: ,Tafla sem i eru skrddar sterdir allra ryma byggingar,
eignatengingar og adrar grundvallarupplysingar® (Stjornartidindi, 2012).
Stadfang: ,,Stadfang er heimilisfang fasteignar. Hnitsetning stadfangs er almennt

midad vid adgengi inn a 160 eda byggingu“ (Ingvarsson, 2013).

Stadgreinir: Stadgreinir er stadgreinitala Gr stadgreinikerfi akvedins sveitarfélags
(Reglugerdasafn a, 2000).

Pinglysing: ,,pinglysing er opinber skraning skjala, er varda réttindi yfir tilteknum
eignum, og eru akvedin réttarahrif tengd vid hina opinberu skraningu” (Orlygsson,
1993, bls. 17).
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VIDAUKI I1: YFIRLITSTOFLUR FYRIR EINSTAKA GOTUR

Eftirfarandi toflur eru settar fram til ad gera itarlega grein fyrir peim athugasemdum
sem skrddar voru i vettvangsferdum héfundar og pau gogn sem fengin voru fra bjodskra
Islands. beer gefa itarlega mynd af peim séreignarhdsum sem skodud voru og taka

saman 61l pau fravik sem komu fram. Athugid ad téflurnar eru settar upp eftir gotum.
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Vidauki I11: Grof sem syna innbyrdis tengsl gagna i toflum

Eftirfarandi grof hafa verid sett fram sem vidbotargbgn um peer nidurstéour sem
rannséknin dro fram i dagsljosid. Grofin eru um margt &hugaverd og syna ymislegt sem

ekki hefur verid reett sérstaklega i meginmali ritgerdarinnar.
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Graf 1: Hlutfall husmats af brunabdtamati sem fall af byggingarari
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Graf 2: Hlutfall husmats af brunabdtamati sem fall af fermetrafjélda
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Graf 3: Hlutfall I6damats af fasteignamati sem fall af byggingarari
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Graf 5: Fasteignamat (i milljonum) sem fall af byggingarari
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Graf 6: Brunabdtamat (i milljonum) sem fall af byggingarari
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Graf 7: Fasteignamat per m? sem fall af byggingarari
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VIDAUKI IV: ADALUPPDRATTIR EIGNA MED MISRAEMI |
SKRANINGU

Vidauki 1V inniheldur sampykkta adaluppdreetti peirra sérbyliseigna sem greindust med
fravik i steerd og vontun & brunabdtamati og auk pess adaluppdretti peirra hisa sem
fjallad er um i kaflanum datgrafin rymi. Adaluppdrattir eldri husa eru yfirleitt a einu
bladi en valdir voru peir adaluppdreettir nyrri hGsa sem mestu mali péttu skipta vid

greiningarvinnu.
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