DOMUR
Héradsdoms Reykjavikur 11. april 2019 i mali nr. E-408/2018:
Trausttak ehf.
(Pall Runar M. Kristjansson logmadur)
gegn
Pjodskra islands
(Olafur Helgi Arnason logmadur)

Mal petta, sem doémtekid var 26. mars 2019, var h6fdad 8. febrtiar 2018 af halfu
Trausttaks ehf., Kringlunni 8-12, Reykjavik, 4 hendur bjodskra {slands, Borgartani
21, Reykjavik, til ogildingar 4 stjornvaldsdkvordunum, og 4 hendur

Reykjavikurborg, R4dhusinu, Reykjavik, til endurgreidslu a fasteignaskottum.

Med urskurdi 30. oktober 2018 var malinu visad fra domi ad krofu beggja stefndu
par sem skilyrdi 1. mgr. 19. gr. laga nr. 91/1991, um medferd einkamala, til ad
stefna peim til samlagsadildar i malinu voru ekki fyrir hendi, svo sem stadfest var i
urskurdi Landsréttar 18. desember s.a. 1 mali nr. 846/2018. Med urskurdi
Landsréttar var domkrofum & hendur stefnda Reykjavikurborg visad fra
héradsdomi, en lagt var fyrir dominn ad taka malid til efnismedferdar ad pvi er
vardar stefnda bjodskra {slands. Er pad samkvaemt pvi hér til Grlausnar, sbr. 5. mgr.

100. gr. laga um medferd einkamala.

Stefnandi krefst pess adallega ad eftirfarandi akvardanir stefnda Pjodskrar Islands,
um endurmat 4 fasteignamati fasteignar stefnanda, med fastantimerid 222-2764, ad
Kringlunni 8-12, Reykjavik, verdi ogiltar:
(1) Akvordun stefnda bjodskrar fslands um endurmat 4 fasteignamati
fasteignar stefnanda fyrir 4rid 2015, sem var tekin 1 juni 2014 og tok gildi
31. desember 2014.
(2) Akvordun stefnda bjodskrar fslands um endurmat 4 fasteignamati
fasteignar stefnanda fyrir arid 2016, sem var tekin i juni 2015, endurmetin 6.
desember 2016 og sem tok gildi 31. desember 2015.
(3) Akvordun stefnda Pjodskrar Islands um endurmat 4 fasteignamati
fasteignar stefnanda fyrir arid 2017, sem var tekin 1 juni 2016, endurmetin 6.
desember 2016 og sem tok gildi 31. desember 2016.

Stefnandi krefst pess til vara ad vidurkennt verdi med domi ad beiting
tekjuadferdar af halfu stefnda Pjodskra Islands hafi verid 6logmaet vid toku

framangreindra d&kvardana. Pa krefst stefnandi pess ad stefndi greidi honum



malskostnad a0 mati domsins.

Stefndi Pjodskra Islands krefst syknu af 6llum domkrofum stefnanda og ad

stefnandi verdi demdur til greidslu malskostnadar ad mati domsins.

Yfirlit atvika malsins og agreiningsefna

Stefnandi er einkahlutafélag og er starfsemi félagsins fyrst og fremst utleiga
fasteigna. Stefnandi 4 fasteign i1 verslunarmidstdodinni Kringlunni og greidir hann af
henni fasteignaskatt. Stofn til dlagningar fasteignaskattsins er fasteignamat sem
stefndi dkvedur samkvemt 16gum nr. 6/2001, um skraningu og mat fasteigna. Vid
endurmat a fasteignamati fyrir arin 2015, 2016 og 2017 var fasteignamat, 4 fasteign
stefnanda og 00rum verslunar- og skrifstofueignum og eignum fyrir 1éttan 10nad,
reiknad med svonefndri tekjuadferd. Pad mun vera alpjodlega vidurkennd
matsadferd, en atvinnuhuisnedi hafoi adur ad staerstum hluta verid metid med

marka0sleidréttu kostnadarmati hér 4 landi.

Stefnandi kvedur pessa breytingu 4 adferd vid akvordun fasteignamats hafa haft i
for med sér miklar breytingar pannig ad fasteignamat a eign hans i Kringlunni hafi
hakkad verulega og pad haft i for med sér tilheyrandi haekkanir & fasteignaskatti.
Stefnandi satti sig ekki vid dkvardanir stefnda um fasteignamatid og telji paer
brjota gegn meginreglum stjérnsysluréttar og adkvedum stjornarskrar. beer séu i
andstodu vid fyrirmali laga um skraningu og mat fasteigna og hafi matsvirdio verid
rangt akvardad. Stefndi hatnar pvi ad raunverulegt matsvirdi fasteignar stefnanda sé
verulega laegra en fasteignamat Pjodskrar fslands. Stefndi telur tekjuadferdina eiga
best vid um eignina og réttmaett ad beita henni vid matid. Stefndi hafhar pvi ad hafa

ekki rannsakad malid med fullnegjandi hatti.

Malsastzeour og lagrok stefnanda

Stefndi hafi lagt mat & fasteignina med svokolludu tekjumati med akvordunum sem
séu ologmetar og dOgildanlegar. Fasteignamat eignarinnar a timabilinu 2015-2017
hafi ekki endurspeglad gangverd fasteignarinnar, i baga vid fyrirmeli laga nr.
6/2001, um skraningu og mat fasteigna. Akvardanir stefnda séu andstaedar
stjornarskrardkvedum um skattlagningu og andstedar skradum og 6skradum
meginreglum stjornsysluréttar. Stefndi noti adallega prjar matsadferdir vid vinnslu
fasteignamats; markadsadferd, tekjuadferd og kostnadaradferd. Vid toku hinna
umdeildu dkvardana a arunum 2015-2017 hafi tekjuadferd verid beitt. bad hafi ekki
stadist 10g og brjoti paer pvi gegn logmetisreglunni, en samkvamt henni verdi
akvardanir stjornvalds ad eiga sér stod i [6gum og megi ekki vera i andstéou vid

16g.



Fasteign stefnanda sé 1 flokki atvinnuhtsna®dis og greidi stefnandi pvi
fasteignaskatta samkvaemt c-lid 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995 um tekjustofna
sveitarfélaga. [ 2. mgr. 3. gr. laganna komi fram ad gjaldstofn skattsins skuli vera
fasteignamat, sem metid sé af stefnda. [ 16gunum sé hvorki tiltekid hvad
fasteignamat sé€ né hvernig pad skuli fundid. Um pad s€ nanar fyrir meelt i [6gum nr.
6/2001, um skraningu og mat fasteigna. [ 2. gr. peirra laga komi fram ad hverja
fasteign skuli meta til verds eftir pvi sem naest verdi komist 4 hverjum tima og
nanar s¢ kvedid a um i 16gunum. Nanar s¢ fjallad um akvordun fasteignamats i 1.
og 2. mgr. 27. gr. laganna og komi meginreglan um vinnslu fasteignamats fram 1 1.
mgr. 27. gr. laganna. bar sé mealt fyrir um beitingu svokalladrar markadsadferdar.
Af ordalagi 2. mgr. 27. gr. laganna sé€ 1jost ad einungis sé heimilt ad lita til annarra
adferda vid akvordun um fasteignamat pegar gangverd/markadsverd vidkomandi
eignar sé ekki pekkt.

Heimild til ad dkveda fasteignamat samkvemt tekjuadferd hafi fyrst verid l1ogfest
med 15. gr. laga nr. 83/2008, um breytingu & 16gum nr. 6/2001, sem tekid hafi gildi
1. jantar 2009. Tekjuadferdin hafi verid tekin i1 gagnid, ad pvi er vardadi
atvinnueignir, arid 2014. Samkvemt hinni nyju adferd skyldu par fasteignir sem
féllu undir c-1id 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995, p.m.t. fasteign stefnanda, sata
tekjumati. Samkvamt bradabirgdadkvadi XVII 1 16gum nr. 4/1995 hafi verid gert
rad fyrir ad allar atvinnueignir skyldu sata tekjumati. Fortakslaus beiting
tekjuadferdarinnar vid fasteignamat atvinnueigna samrymist ekki fyrirmelum 1.
mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001. Samkvaemt ordalagi greinarinnar sé stefnda fyrst skylt
ad ganga ur skugga um ad markadsadferdin komi ekki til greina adur en tekjuadferd
s¢ beitt, sbr. ordalagid [s/é gangverd fasteignar ekki pekkt ..., sbr. 2. mgr. 27. gr.

laganna.

Hvergi i logum nr. 6/2001 sé¢ ad finna &kvadi sem geri rad fyrir ad um
atvinnuhusneadi skuli gilda sérstok adferd vid utreikning fasteignamats. bvert &
moti beri avallt ad ganga Ut fra markadsverdi eignar, nema pad sé ekki fyrir hendi
eda veiti oOfullnegjandi upplysingar um stadgreitt soluverd. Stefnda hafi skort
lagaheimild til ad akveda ad beita tekjuadferdinni vid fasteignamat fasteignar
stefnanda, an pess a0 hlita fyrst fyrirmeelum 1. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001. Stefnda
hafi verid skylt ad ganga fyrst Gr skugga um ad gangverd eignarinnar veri ekki
pekkt, 4dur en reynt veri ad meta fasteignina & grundvelli undantekningarreglu 2.
mgr. 27. gr. laganna. Stefndi hafi engan reka gert ad pvi ad meta gangverd
eignarinnar. Fortakslaus beiting tekjuadferdarinnar vid fasteignamat atvinnueigna,
p.m.t. fasteign stefnanda, fari i baga vid fyrirmali 1. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 og
brjoti gegn 16gmeetisreglunni.



Veri lagt til grundvallar ad gangverd fasteignar stefnanda hefdi ekki verid pekkt,
med peim afleidingum ad stefnda hefdi verid heimilt ad meta eignina 4 grundvelli
2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001, hefd1 stjornvaldid engu ad sidur skort lagaheimild til
ad beita tekjuadferdinni sem eina matsvidmidinu vid fasteignamatid. Samkvamt 2.
mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 skuli matsverd akvedid eftir bestu faanlegu vitneskju
um gangverd samberilegra fasteigna og ad teknu tilliti til nanar tilgreindra patta,
p.m.t. tekna af sambarilegum fasteignum. Ad teknu tilliti til ordalags dkvaedisins
liggi fyrir ad stefnda sé skylt ad taka til skodunar atridi tiltekin i dkveedinu, t.d.
aldur og legu eignar. Tekjur séu einungis einn af peim pattum sem stefnda sé skylt
a0 lita til vid mat a fasteignum. Samkvaemt 16gum nr. 6/2001 sé ekki gert rad fyrir
pvi ad einn pattur eigi ad hafa meiri ahrif en annar. Fasteignamat eigi ad vera
heildarmat 4 verdmeeti fasteignar med hlidsjon af 6llum peim atridum sem kunni ad
hafa 4hrif 4 gangverd hennar. Hvorki i [6gum nr. 6/2001 né 60rum lagabalkum eda
reglugerdum, um mat a verdmeti fasteigna og alagningu fasteignaskatts, s¢ ad
finna heimild fyrir pvi ad dkveda & fortakslausan hatt ad um tilteknar eignir gildi {
Ollum tilvikum adferdir par sem akvednir paettir séu utilokadir vid mat a verdmeeti
fasteignar. Ekki standist ad stefndi leggi fortakslaust til grundvallar ad meta skuli
verdmeeti atvinnueigna, p.m.t. fasteign stefnanda, ut fra tekjuadferdinni med peim
afleidingum ad ekki sé tekid neegilegt tillit til annarra 16gakvedinna atrida. bessi
framkvaemd sé 1 andstodu vid skyr fyrirmeeli 27. gr. laga nr. 6/2001 og gangi pannig

i berhogg vid 16gmaetisreglu stjornsysluréttarins.

Fasteignamat fasteignar stefnanda, akvedid & grundvelli tekjuadferdarinnar,
endurspegli ekki liklegt gangverd fasteignarinnar, i baga vid markmid og fyrirmeeli
laga nr. 6/2001, um skrdningu og mat fasteigna, og logmatisreglu
stjornsysluréttarins. Af logunum og eldri 16ggj6f um fasteignamat megi rdda ad
tilgangur loggjafans med fasteignamati s¢ ad matsverd hverrar fasteignar
endurspegli sanngjarnt, edlilegt og raunverulegt markadsvirdi hennar, enda sé tekid
fram 1 2. gr. laga nr. 6/2001 ad hverja fasteign skuli meta til verds eftir pvi sem neest
verdi komist 4 hverjum tima. Allar par adferdir sem stefndi noti vid mat a
fasteignum eigi pannig ad stefna ad sama marki, p.e. ad meta gangverd

fasteignanna.

Stefnda sé skylt ad haga adferdoum sinum med peim hetti ad nidurstddur séu sem
nest raunverulegu gangverdi vidkomandi fasteigna, eftir atvikum med
tolfreedilegum Utreikningum og alyktunum & grundvelli peirra, sbr. 1. mgr. 28. gr.
laga nr. 6/2001. bott stjornvaldinu sé€ heimilt & grundvelli peirra laga ad setja reglur
til vidmidunar um hvernig matsverd tiltekinna tegunda eigna skuli 4kvedid, verdi

b6 ad vikja frd peim reglum ef synt er ad beiting peirra vid mat a einstokum eignum



gangi pvert gegn hinu 16gmalta markmidi og pad eigi vid um fasteign stefnanda.
Beiting tekjuadferdarinnar hafi i for med sér ad fasteignamat eignarinnar
endurspegli ekki raunverulegt gangverd hennar. Ekki sé t.d. tekid tillit til kostnadar
vid 6flun leigutekna vid mat & avoxtunarkrofu, en gert sé rad fyrir ad leiguverd
endurspegli 1 Ollum tilvikum markadsleiguverd. Leigutekjur séu midadar vid
bruattétekjur og ekki sé¢ gerdur greinarmunur 4 husnaedi sem skrad sé i sérstakri og
frjalsri  skraningu m.t.t. til virdisaukaskatts. Hvorki sé tekid tillit til
rekstrarkostnadar né vannytingar. Tekjuadferdin sé verulega gollud sé litid til helstu
forsendu adferdarinnar, p.e. ad mida vid leigutekjur af eign. [ leigusamningum sé
oftar en ekki ad finna dkveedi sem heimili leigusala ad hakka leigu i tilefni af
hakkun opinberra gjalda, p.m.t. haekkun fasteignaskatts. Hekkun fasteignamats a
grundvelli tekjuadferdarinnar hafi i for med sér haekkun 4 leigutekjum fasteignar
sem hafi i for med sér hakkun 4 fasteignamati hennar og svo koll af kolli. Hér sé
um ad reda vixlverkandi dhrif sem hafi i for med sér haekkun 4 fasteignamati

fasteignar ar fré ari pratt fyrir a0 gangverd eignarinnar haldist obreytt.

Vid beitingu tekjuadferdar s¢ midad vid svokalladan matssvaedisstudul sem ahrif
hafi 4 tutreikning fasteignamats og sé eitt af peim atridum sem studst sé vid i
reikniformulu stefnda. Matssveadisstudull Kringlunnar sé 2,7500 og med pvi hasta
sem pekkist &4 landinu. Studullinn sé u.p.b. 0,5 stigum heerri en i Sméralindinni og
wp.b. tvofalt herri en vegna atvinnueigna i midborginni. Okunnugt sé um
forsendur sem liggi ad baki pvi ad akveda studul Kringlunnar med pessum hetti.
Ekki hafi verio feerdar fram réttletanlegar astedur fyrir pessum mun. Fasteignamat
fasteignar stefnanda hafi haekkad um nalaegt 100% fra fasteignamati arid 2014, en
raunverulegt matsvirdi hennar sé verulega leegra en fasteignamatid. Stefndi hafi pvi
ekki fylgt pvi markmidi laga nr. 6/2001 ad matsverd fasteignar skuli endurspegla
raunverulegt gangverd fasteignar og hafi med pvi brotid gegn 16gunum og

l6gmaetisreglu stjornsysluréttar.

Samkvaemt 40. gr. og 77. gr. stjornarskrarinnar megi engan skatt 4 leggja, afnema
eda breyta nema samkvamt 16gum. Fasteignamat sé gjaldstofn fasteignaskatts og
hafi dkvordun um pad mikla pydingu fyrir skattborgarana. Nugildandi fyrirkomulag
vid fasteignamat atvinnuhtsnadis s¢ i 6samremi vid fyrirmali laga par sem
gjaldstofn fasteignaskattsins sé dkvedinn i andstodu vid 16g nr. 6/2001. Ekki hafi
verid heimilt ad beita tekjuadferdinni vid akvordun um fasteignamat fasteignar
stefnanda, sem og annars atvinnuhiisn®dis, nema til kemi skyr breyting a 27. gr.
laganna, sem ekki hafi verid gerd. Akvadi laga nr. 4/1995, p.m.t.
bradabirgdarakvadi laganna, 16gfest med 16gum nr. 135/2014, sé i beinni andstodu

vid fyrirmali laga nr. 6/2001, einkum 27. gr. laganna. Af bradabirgdaakvadinu



matti &tla ad tekjuadferdin hefdi verid fortakslaust 16gfest sem adaladferd vid
fasteignamat atvinnuhusnadis i 16gum nr. 6/2001, en pad hafi ekki verid gert. Tekid
s¢ fram ad beita skuli tekjuadferd vid mat & atvinnuhusnedi samkvaemt
bradabirgdarakvaedinu en 16g nr. 6/2001 byggi & pvi ad kostnadarmat skuli vera
rddandi, sbr. 1. mgr. 27. gr. laganna. Stefndi s€, med fortakslausri beitingu
tekjuadferdarinnar, ad breyta gjaldstofni og par med akvordun um fjarhaed
fasteignaskattsins an lagaheimildar og i andstodu vid akvadi 40. gr. og 77. gr.
stjornarskrarinnar. Akvardanir stefnda standist ekki pa skyrleikakrofu sem gerd sé i
stjornarskra og leidi af skatthugtakinu sjalfu og logmeetis- og réttmeetisreglunni.
Gjaldendum skattsins s¢ fyrirmunad ad atta sig & pvi hvernig skatturinn sé

reiknadur ut og geti ekki s€d fyrir ipyngjandi ihlutun hins opinbera.

[ 1. og 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 sé gert rad fyrir pvi ad fasteignamat sé
framkvamt 4 tiltekinn hatt og ad vid matid s¢ tekid tillit til l16gakvedinna atrida.
Stefndi hafi med hinum umdeildu &kvordunum brotid gegn meginreglu
stjornsysluréttarins um skyldubundid mat stjornvalda.  peirri reglu felist ad pegar
16ggjafinn hafi eftirlatid stjornvéldum mat til pess ad taka akvordun eftir pvi sem
best henti 1 hverju mali med tilliti til akvedinna adstaedna, sé stjornvoldum oheimilt
ad afnema eda takmarka matid med pvi ad setja fyrir fram fastmoétadar reglur sem
taki til allra tilvika. Stjornvoldum, p.m.t. stefnda, sé skylt ad meta hvert tilvik fyrir
sig og sé Oheimilt a0 afnema eda takmarka mat sitt med Ohdéflegum heetti a
grundvelli almennra reglna sem taki til allra méla, sambarilegra eda 6sambarilega.
Fortakslaus beiting tekjuadferdarinnar komi 1 veg fyrir ad stefndi taki til skodunar
hvort markadsadferdin samkvemt 1. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 eigi betur vid og
s¢ liklegri til pess ad endurspegla gangverd vid matid. P4 taki stjérnvaldid ekki tillit
til peirra 16gédkvednu atrida sem tiltekin séu samkvamt 2. mgr. 27. gr. somu laga.
Med peirri adferd sem stefndi hafi beitt hafi hann takmarkad mat sitt vid adeins faa
af peim fjolmorgu pattum sem attu ad hafa ahrif 4 verdmat fasteignar stefnanda.
pvi felist brot & meginreglunni um skyldubundid mat stjornvalda. Um verulegan
efnisannmarka sé¢ ad reda sem valdi pvi ad hinar umdeildu dkvardanir stefnda séu

ogildanlegar.

Stjornvald skuli, samkvaemt 10. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993, sja til pess ad mal
s¢ naegjanlega upplyst adur en akvordun er tekin. Rannsoknarskyldunni teljist ekki
fullnaegt fyrr en stjornvald hafi aflad nagjanlegra upplysinga til ad unnt s¢ ad taka
efnislega rétta akvordun 1 mali midad vid pann lagalega grundvoll sem dkvordunin
byggist 4. Stefndi hafi ekki rannsakad malid med fullneegjandi hatti 4dur en hinar
umdeildu akvardanir hafi verid teknar. Ekki hafi m.a. verid rannsakad hvort

upplysingar legju fyrir um gangverd fasteignar stefnanda og ekki tekin til



rannsOknar pau atridi sem tiltekin séu i 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001. Stefndi hafi
vanrekt pa skyldu sem a stjornvaldinu hafi hvilt og brotid gegn 10. gr.

stjornsyslulaga vid toku hinna umdeildu akvardana.

Brotid hafi verid gegn medalhofsreglu stjornsyslu- og stjornskipunarréttarins par
sem pessar akvardanir hafi ekki verid til pess fallnar ad nd peim logmaetu
markmidum sem log nr. 6/2001 stefni ad og par sem matsvirdi fasteignar stefnanda
hafi haekkad langt umfram almennar hakkanir & atvinnuhtsnadi. Jafnframt hafi
verid brotid gegn jafnraedisreglu stjornskipunar- og stjornsysluréttarins, sbr. 11. gr.
stjornsyslulaga og 65. gr. stjornarskrarinnar, par sem mismunad s¢ & grundvelli
stadsetninga eigna og eftir tegund hisnadis, an pess ad malefnalegur grundvollur

s¢ fyrir hendi fyrir slikum greinarmun.

Samkvemt 1. mgr. 32. gr. a skuli endurmeta skrad matsverd allra fasteigna 31. mai
ar hvert. bad verd skuli talid fasteignamatsverd fra og med 31. desember pess ars til
jafnlengdar neesta ars nema sérstok matsgerd komi til. Krafist s¢ ogildingar a
akvordunum stefnda 4 grundvelli pessa dkveaedis a arunum 2015 til 2017, hverri
fyrir sig. Stefnanda hafi verid tilkynnt um pessar dkvardanir i jini 2015, 2016 og
2017. P4 hafi honum verid tilkynnt um endurmat fasteignamats 2016 og 2017 6.
desember 2016. Fasteignamatsverdid, akvedid med pessum hetti, hafi gilt fra 31.
desember 2014, 31. desember 2015 og 31. desember 2016. Pessar akvardanir
stefnda séu haldnar formannmoérkum og verulegum efnisannmérkum, sem med
réttu eigi ad leida til 6gildingar, nema sérstaklega s¢ synt fram 4 6nnur atridi sem
réttleti pad ad ogilda paer ekki. Slikar réttletingarastedur séu ekki fyrir hendi.
Formannmarkarnir felist i broti & 6ryggisreglum stjornsysluréttarins, en brot 4 peim

veiti 16glikur fyrir pvi ad efnisleg nidurstada akvordunarinnar hafi verid rong.

Verdi talid ad ologmeett hafi verid ad beita tekjuadferdinni, en engu ad sidur séu
einhverjar astedur sem komi i veg fyrir 6gildingu hinna umdeildu dkvardana, sé til
vara krafist vidurkenningar 4 pvi ad peer hafi verid 6logmatar. Ologmeeti leidi ekki
sjalfkrafa til ogildingar og gangi vidurkenningarkrafan pvi skemur en
ogildingarkrafan og komi einungis til skodunar verdi ekki fallist 4 6gildingu hinna

umdeildu akvardana.

Stefnandi visi til laga nr. 6/2001, um skraningu og mat fasteigna, einkum 2. gr., 27.
gr. og 28. gr. laganna. Pa byggi stefnandi krofur sinar & skrddum og O6skradum
meginreglum stjornsysluréttarins um skyldubundid mat, rannsokn, medalhof og
jafnraedi, sbr. 10. gr.,, 11. gr. og 12. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993. Einnig a
akvadum stjornarskrar lydveldisins Islands nr. 33/1944, einkum 40. gr. og 77. gr.

Um varnarping i malinu visist til 4. mgr. 33. gr. laga nr. 91/1991 og um



malskostnad til XXI. kafla soému laga, adallega 1. mgr. 130. gr.

Malsastzeour og lagarok stefnda

Samkvemt 2. gr. laga nr. 6/2001, um skraningu og mat fasteigna, skuli meta hverja
fasteign til verds eftir pvi sem naest verdi komist a4 hverjum tima. Samkvamt 29. gr.
laga nr. 6/2001 annist stefndi mat fasteigna samkvaemt 16gunum. Meginregluna um
pad hvernig fasteignamat skuli unnid sé ad finna i 1. mgr. 27. gr. laganna, en par
segi ad fasteignamat skuli vera gangverd eignarinnar. S¢é gangverd ekki pekkt skuli
matsverd akvedid eftir bestu faanlegri vitneskju um gangverd samberilegra
fasteigna med hlidsjon af tekjum af peim, kostnadi vid gerd mannvirkja, aldri
peirra, legu eignar med tilliti samgangna, nytingarmoguleikum, hlunnindum,
jardvegsgerd, grodurfari, nattarufegurd og 60rum peim atridum sem kunni ad hafa
ahrif a gangverd eignarinnar, sbr. 2. mgr. 27. gr. laganna. Atridin séu ekki temandi
talin en byggja skuli a4 pvi sem gefi gleggsta mynd af raunvirdi fasteignar. Vid
talkun 4 27. gr. beri ad lita til 28. gr. laganna, par sem grundvoll fyrir
kerfisbundinni matsakvordun sé ad finna og hvernig fara skuli med 2. mgr. 27 gr.
pegar gangverd eignar sé¢ ekki pekkt. Til pess ad nalgast gangverd skuli eftir

fongum finna tolfredilega fylgni gangverds vid ymsar stadreyndir um eignina.

Stefndi beiti premur adferdum vid ad akveda fasteignamat og radist pad af adgengi
ad upplysingum hvada adferd sé liklegust til ad varpa ljosi a markadinn. Allt séu
petta mismunandi leidir ad sama marki, pad er ad meta gangverd. Med fullkomnum
upplysingum gefi allar prjar adferdirnar sama gangverd, en val stefnda a
matsadferd fari eftir pvi hvada gogn séu tiltek hverju sinni og liklegust til pess ad

skila matsnidurstodu sem endurspegli markadsverOmaeti eignarinnar.

Flest allt ibudarhusnadi s€¢ metid samkvaemt markadsadferd, par sem nzgjanleg
gogn og rannsoknir 4 markadi leidi til tolfredilega marktekrar nidurstédu og pvi sé
hagt ad dkvarda gangverd Ut fra sdluverdi. Fyrir adrar eignir en ibudareignir liggi
ekki fyrir negjanlega margir kaupsamningar til pess ad hagt s¢ ad setja par i
markadsmat sem veri po dkjosanlegast. Pannig pyki tekjuadferd eiga best vid um
pad atvinnuhtisnaedi sem algengt s¢ ad keypt sé til ttleigu og par sem virkur
leigumarkadur sé fyrir hendi, b.e. pegar fyrir liggi upplysingar um
markadsleiguverd. bessi adferd byggi 4 greiningu 4 sambandi markadsleiguverds
vid eiginleika fasteignarinnar. Hér sé reiknad med ad framtidartekjumdguleikar

fasteignar dkvardi verdmeeti hennar.

Reynt hafi & réttmaeti tekjuadferdarinnar i aliti umbodsmanns Alpingis, 1 mali nr.
9024/2016, sem snuid hafi ad kvortun vegna notkunar 4 tekjuadferd vid akvordun

matsverds fasteignar. Kvartandi hafi talid ad beiting tekjuadferdar veri 1 andstodu



vid 27. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna, med sidari breytingum
og 40. gr. og 77. gr. stjornarskrarinnar. { aliti umbodsmanns sé fyrrgreint efni 27. gr.
og 28. gr. laga nr. 6/2001 rakid og bent 4 ad i athugasemdum med 15. gr.
frumvarps, sem ordid hafi ad breytingarlogum nr. 83/2008, sem breytt hafi
akvaedum 27. gr. laganna 1 nuverandi horf, hafi sérstaklega verid tekid fram i pessu
sambandi ad lagt veri til ad heimilt yrd1 ad mida matsverd vid tekjur af
sambarilegum eignum ef gangverd veri ekki pekkt. Umbodsmadur hafi jafnframt
visad til déms Heestaréttar 25. febraar 2016 i mali nr. 477/2015. [ dominum hafi
verid visad til pess ad fasteignamat skrifstofu- og verslunarhtisnaedis hefdi 1 @
rikara maeli verid akvedid med svonefndri tekjuadferd par sem lagt veri mat a
tekjur sem hafa matti af eign. Heestiréttur hafi fallist 4 p4 malsastedu adila i malinu
ad med pessari adferd fengist gleggri mynd af liklegu gangverdi peirrar fasteignar
sem um var deilt heldur en med svonefndu markadsleidréttu kostnadarmati. bott
ekki hafi reynt 4 svonefnda tekjuadferd med beinum hatti i ddminum yrdi radid af
forsendum hans ad stjornvoldum veeri eftir atvikum rétt ad beita pessari adfero til
a0 dkvarda matsverd m.a. 4 skrifstofu- og verslunarhiisnedi samkvaemt 27. gr. laga
nr. 6/2001.

Stefnandi telji ad beiting tekjuadferdarinnar sé haldin ymsum vankéntum sem hafi i
for med sér ad fasteignamat fasteignar hans endurspegli ekki raunverulegt gangverd
eignarinnar. Vid beitingu adferdarinnar hafi leigutekjur hans af fasteigninni verid
midadar vid bruttotekjur og ekki gerdur greinarmunur 4 hisnadi sem skrdd sé i
sérstakri og frjalsri skraningu m.tt. til virdisaukaskatts. I aliti umbodsmanns
Alpingis sé fjallad um petta alitaefni. Par komi fram ad af ordalagi dkveda 27. og
28. gr. laga nr. 6/2001 verdi radid ad par sé¢ gert rad fyrir pvi ad pegar gangverd
fasteignar sé¢ ekki pekkt rddist matid ekki adeins af notkun fasteignar og
raunverulegum tekjum af henni 4 hverjum tima heldur upplysingum um gangverd
samberilegra fasteigna med hlidsjon m.a. af tekjum af peim. Vid matid sé m.a.
midad vid hver sé¢ moguleg nyting fasteignar og litid til upplysinga um
samberilegrar eignir. [ samraemi vid pad sé litid til pess hver tekjudflunarhaefni
fasteignar s¢€, en ekki adeins raunverulegar tekjur af henni a peirri stundu. Gengid
s¢ ut fra pvi ad til langs tima sé rekstrarkostnadur samberilegra fasteigna
sambarilegur og tekid sé tillit til hans i1 svokalladri brattéavoxtunarkrofu.
Umbodsmadur visi til pess ad byggt s¢ & peirri adferd vid utreikning par sem
fjarhaed axtladra leigutekna sé deilt med aztladri avoxtunarkréfu. Vid utreikning &
avoxtunarkréfunni s€ pannig litid til fasteignagjalda og annars tengds kostnadar,
vidhalds fasteigna, reksturs fasteigna, p6 ad undanskildum tilteknum atridum,
verdbolgu og avoxtunar fjarmagns. Ef tekid yrdi mid af nettdleigutekjum vid

framangreindan utreikning myndi nettédvoxtunarkrafa notud, sem gerdi pad ad



verkum ad sama nidurstada etti fredilega ad fast. Su adferd sé po ad mati
bjodskrar Islands og yfirfasteignamatsnefndar ekki eins nikvaem og erfidara ad
beita henni i framkvaemd. Umbodsmadur hafi ekki talid vera forsendur til pess ad

gera athugasemdir vid pa almennu adferd sem studst hafi verid vid.

Stefnandi telji ad ekki hafi verid faerdar fram réttletanlegar astedur fyrir mun a
matssvaedisstudli Kringlunnar og Smadralindar eda vegna atvinnueigna {
midborginni. Munur pessi byggi 4 peim gognum sem stefndi hafi haft undir
hondum vardandi verdmun 4 stadsetningu pegar tekjumatid hafi upphaflega verid
sett 4. [ tilviki Kringlunnar sé pad dyrasta verslunarsvadi landsins en sé Kringlan
skodud sem skrifstofu- eda idnadarstadsetning sjaist ad Kringlan sé metin eins eda
leegra en sambearilegar eignir i kring. Hvad Smaralindina vardi hafi farid fram
endurmat eftir a0 matsadferdin hafi verid tekin upp, par sem eigandinn hafi lagt
fram allar upplysingar um tekjur og fleira. P4 sé stadsetning Smaralindar ekki talin

jafn verdmaet og stadsetning Kringlunnar.

Stefndi hafi itrekad reynt ad afla gagna um kaup- og leigusamninga vardandi
Kringluna an arangurs. Stefnandi hafi ekki 6skad eftir rokstudningi stefnda fyrir
akvordun fasteignamats & umraeddri eign, fyrir dkvordun matssveaedisstuduls
Kringlunnar sem sliks, eda farid fram 4 endurmat fasteignamats eignarinnar. Af
skodun arsskyrsina Reita sé 1jost ad verd Kringlunnar s¢ ad 6llum likindum mun
harra 1 bokferdu virdi eignasafns Reita en pad sé samkvamt fasteignamati. beirri
malsastedu, ad raunverulegt matsvirdi fasteignar stefnanda sé verulega laegra en
fasteignamat, sé pvi alfarid hatnad. Edlilegt s¢ ad stefnandi sanni slika fullyrdingu.
Stefndi hafni pvi a0 malid hafi ekki verid rannsakad med fullnaegjandi heetti.

Til studnings krofum stefnda um malskostnad visist til XXI. kafla laga nr. 91/1991

um medferd einkamala, einkum 129. og 130. gr.

Niourstada

[ malinu krefst stefnandi pess ad dkvardanir stefnda, um endurmat 4 fasteignamati
fasteignar stefnanda i Kringlunni 8-12 i Reykjavik fyrir arin 2015, 2016 og 2017
verdi ogiltar, en til vara ad vidurkennt verdi med démi ad beiting tekjuadferdar af
halfu stefnda hafi verid 6l6gmaet vid paer dkvardanir. bvi er ekki haldid fram ad
matsverdid sé€ ekki rétt reiknad midad vid pa adferd sem beitt var, p.e. svokallada
tekjuadferd. Agreiningur adila snyst um pad hvort heimilt hafi verid ad beita peirri
aoferd.

Stefndi endurmetur skrad matsverd allra fasteigna 31. mai ar hvert og skal pad verd

talid fasteignamatsverd fra og med 31. desember sama ars, sbr. 32. gr. a i [6gum nr.



6/2001. Samkvemt 2. gr. laganna skal meta hverja fasteign til verds eftir pvi sem
nast verdur komist 4 hverjum tima og nanar er kvedid 4 um i 16gunum. I 1. mgr.
27. gr. laganna er ad finna pa meginreglu ad i matinu skuli felast gangverd eignar,
sem ztla megi ad eignin hefdi i kaupum og solum. [ 2. mgr. 27. gr. kemur fram ad
fra pessari meginreglu verdi vikid sé¢ gangverd eignar ekki pekkt. Nanar segir i
akveedinu ad s¢ gangverd fasteignar ekki pekkt skuli matsverd akvedid eftir bestu
faanlegri vitneskju um gangverd samberilegra fasteigna med hlidsjon af tilteknum
pattum, par 4 medal med hlidsjon af tekjum af peim. [ 16gskyringargognum um
petta dkveaedi kemur fram ad pessi tekjuadferd s€¢ i samremi vid vidurkenndar
alpjodlegar adferdir vid dkvordun mats 4 verdmeeti eigna. [ 1. og 2. mgr. 28 gr.
laganna segir ad vid akvordun matsverds samkvamt 27. gr. skuli eftir fongum finna
tolfreedilega fylgni gangverds vid ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem
steerd, gerd, bunad, stad o.s.frv., og sennilegt gangverd dkvardad med utreikningum
a grundvelli peirra visbendinga. Huglegu, 6rokstuddu mati skuli ekki beitt nema

engra annarra kosta sé¢ vl um akvordun matsverds.

Af pessum lagafyrirmelum er 1jost ad gert er rad fyrir pvi ad val 4 adferd sem beitt
er vid mat fasteigna radist af pvi hvada upplysingar eru fyrir hendi um eign til ad
byggja mat til verds a, eftir pvi sem neast verdi komist & hverjum tima, sbr.

markmid 2. gr. laganna.

[ 2. mgr. 3. gr. laga um tekjustofna sveitarfélaga, nr. 4/1995, segir ad stofn til
alagningar fasteignaskatts 4 allar fasteignir skuli vera fasteignamat peirra. Nanar er
kvedid 4 um mismunandi skatthlutfall eftir tegundum eigna i staflidum 3. mgr. 3.
gr. og fellur fasteign stefnanda undir c-1id akvaedisins. [ bradbirgdadkvaedi XVII i
16gunum segir ad fasteignir i c-lid 3. mgr. 3. gr., sem s@ta breyttri adferdafraedi
fasteignamats yfir i tekjumat i endurmati fasteignamats a arinu 2014, skuli vera
undanpegnar 2. mgr. 3. gr. vid alagningu fasteignaskatts 4 arunum 2015 og 2016
med nanar tilteknum heetti. betta solarlagsakveaedi var sett med logum nr. 135/2014
og er par malt fyrir um laekkun skattstofns fasteignaskatts vegna slikra fasteigna a
arunum 2015 og 2016. 1 16gskyringargdgnum med bradabirgdaakvadi XVII er pvi
m.a. lyst ad fyrri adferd vid arlegan framreikning fasteignamats sé 6fullkomin og
endurspegli pvi ekki arlega verdproun einstakra eigna med nagilega tryggum heetti.
Meginmatsadferd atvinnueigna hafi verid markadsleidrétt kostnadarmat til 31. mai
2014, en pa hafi arlegt endurmat fasteigna falid i sér a0 breytt hafi verid yfir i
tekjumat 4 storum hluta atvinnueigna, sem séu skrifstofu- og verslunareignir og
eignir med 1éttan 10nad. Virkur leigumarkadur s¢ med pear eignir og byggt sé a
greiningu 4 sambandi markadsleiguverds vid eiginleika fasteignarinnar. Reiknad sé

med ad tekjudflunarhaefni fasteignar akvardi verdmaeti hennar og séu leigutekjur af



fasteign og avoxtunarkrofur notadar til ad dkvarda matid. Adferdafredin sé i
samrami vid alpjodlega stadla, sem nanar er gerd grein fyrir i frumvarpinu. bar er
jafnframt gerd grein fyrir pvi ad breyting 4 adferdafraedi fasteignamats skrifstofu-
og verslunareigna og eigna fyrir léttan idnad hafi i for med sér toluverdar og mjog
mismunandi breytingar 4 fasteignamati peirra, par sem mikil skekkja hefdi stodugt
aukist med fyrri adferd. Bradabirgdadkvadinu um lekkun skattstofns slikra eigna

arin 2015 og 2016 sé @tlad ad milda ahrif peirra breytinga.

Stefnandi byggir einkum & pvi ad svokalladri tekjuadferd verdi ekki beitt nema
adur hafi verid utilokad ad unnt s€ med 60rum adferdum ad komast ad nidurstodu
sem syni betur raunverulegt gangverd fasteignar. Stefndi hefur skyrt 4 hvada
forsendum fasteignamat hans var byggt. Jafnframt ad hann hafi ekki haft gogn til
ad byggja adra matsadferd 4. Vandkvedum getur verid bundid ad finna
markadsverd fasteigna i atvinnurekstri ut fra pinglystum heimildum. Skipta slikar
eignir idulega um eigendur i vidskiptum med hlutafé félaga sem eiga eignirnar og
tilviljun getur radid pvi hvernig undirliggjandi verdmeeti fasteignanna i kaupverdi
komi fram i adgengilegum gognum. [ atgefnu efni fra stefnda um grundvoll
fasteignamats, sem visad var til vid malflutning, kemur fram ad petta hafi verid ein
af astedum pess ad dkvedid hafi verid ad taka upp tekjuadferd vid fasteignamat
eigna samberilegra vid fasteign stefnanda. Eru svipud sjonarmid vidrud i frumvarpi

um bradabirgdadkvadio sem fyrr er lyst.

Akvordun stefnda um ad beita tekjuadferd i slikum tilvikum var ad pessu virtu
byggd & malefnalegum sjonarmidum og jafnraedis geett. Matsverd fasteignar
stefnanda var dkvedid sérstaklega p6 ad somu adferd vari beitt vid mat annarra
eigna. Ekki hefur verid synt fram 4 hvers vegna beita skyldi annarri adferd vid mat
a fasteign stefnanda eda é&kveda annan studul 4 matssvaedi fasteignar hans.
Stefnandi heldur pvi fram ad stefndi hefdi att ad rannsaka fleiri atridi sem haft geti
ahrif 4 verOmeeti eigna, en hefur engin gégn lagt fram 1 malinu sem syni ad 6nnur
matsadferd sé arangursrikari adferd en st sem stefndi beitti i peim tilgangi ad meta
raunverulegt virdi fasteignar hans. Af pvi sem fram er komid i malinu verdur ekki
ra0id ad stefndi hafi vid akvordun matsins brotid gegn rannsoknarreglu og/eda

medalhofsreglu stjornsyslulaga vid mat & fasteign stefnanda.

A0 virtum peim lagaheimildum sem hér hafa verid raktar er 1jost, einnig med
hlidsjon af domi Heestaréttar i mali nr. 477/2015, ad stefndi hefur heimild ad 16gum
til ad byggja a svokalladri tekjuadferd vid akvordun fateignamats. b4 hefur
loggjafinn med setningu bradabirgdadkvadis XVII i l6gum um tekjustofna
sveitarfélaga 1 reynd stadfest ad lagaheimildir standi til pess ad beita tekjuadferd

vid mat allra skrifstofu- og verslunareigna og eigna med léttan idnad og gripid til



sérstakra radstafana til pess annars vegar ad milda ahrif breytingarinnar 4 alagdan
fasteignaskatt og hins vegar ad gera eftirfarandi skattheimtu fyrirsjaanlega.
Akvardanir stefnda voru samkvamt pessu 16gmetar og hafnad er malsastedum
stefhanda um ad paer fari i baga vid stjornarskrd vegna tengsla peirra vid

eftirfarandi alagningu fasteignaskatts.

A0 6llu framangreindu virtu verdur hvorki fallist &4 krofur stefnanda um 6gildingu
akvardana stefnda né varakr6fu hans um vidurkenningu & pvi ad beiting
tekjuadferdar vid toku peirra hafi verid 6l6gmaet. bvi verdur fallist & syknukrofu

stefnda, badi af adalkrofu og af varakrofu.

[ 1j6si peirrar nidurstédu og med visun til 1. mgr. 130. gr. laga um medferd

einkamala verdur stefnanda gert ad greida stefnda 600.000 kronur 1 malskostnad.
Kristran Kristinsdottir héradsdomari kvedur upp pennan doém.
DOMSORD:
Stefndi, Pjodskré {slands, er sykn af kréfum stefnanda, Trausttaks ehf.
Stefnandi greidi stefnda 600.000 krénur i malskostnad.

Kristran Kristinsdottir



