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Domur

Mal petta var pingfest 6. mai 2021 en tekid til doms 3. februar sl. ad lokinni
adalmedferd. Stefnandi i malinu er Hunavatnshreppur, kt. 420106-1300, Hunavéllum &
Bl6ndudsi, en stefndu Pjodskra Islands, kt. 650376-0649, og Landsvirkjun, kt. 241162-
5089, Haaleitisbraut 68 i Reykjavik.

Stefnandi krefst pess ad Grskurdur yfirfasteignamatsnefndar i mali nr. 9/2020,
dags. 3. desember 2020, par sem stadfestur var Grskurdur bjodskrar islands, dags. 28.
april 2020, um fasteignamat stédvarhiss Blonduvirkjunar, Hinavatnshreppi, fnr. 213-
7466, matshluta 05, verdi 6giltur. ba krefst stefnandi malskostnadar ar hendi stefndu.

Stefndu krefjast badir syknu i méalinu auk malskostnadar.

Malsatvik

Agreiningur pessa mals snyst um fasteignamat stodvarhtss Blonduvirkjunar,
med numerinu 213-7466 i fasteignaskra, matshluta 05. Af gognum malsins verdur radid
ad fasteignamat hissins hafi upphaflega verid akvedid 1996. I bréfi Fasteignamats
rikisins, dags. 7. mars 1996, sem pa hafdi pad hlutverk ad akveda fasteignamat, sbr.
bagildandi 16g nr. 94/1976, um skraningu og mat fasteigna, til Svinavatnshrepps, sem

sidar sameinadist stefnanda i pessu mali, kemur fram ad fasteignamat stédvarhussins hafi



ba verid akvedid 2.544.518.000 kr. Alagningarhafur hluti fasteignarinnar hafi hins vegar
verid akvedinn 36,48% af peirri fjarhaed.

Fyrir liggur ad allt fra peim tima pegar fasteignamat st6dvarhussins var fyrst
akvedio hefur alagning fasteignaskatts vegna fasteignarinnar tekid mid af 36,48% af
skradu fasteignamati. Med erindi stefnanda Hunavatnshrepps til stefnda Pjodskrar
Islands, dags. 6. juli 2017, 6skadi stefnandi hins vegar eftir pvi ad fram feeri endurmat &
fasteignamati stodvarhlssins. I erindinu kom fram ad stefnandi teldi fasteignamat
stddvarhussins hvorki samremast gildandi 16gum nr. 6/2001, um skraningu og mat
fasteigna, né peirri 10ggjof sem hefdi verid i gildi & arinu 1996 pegar Svinavatnshreppi,
sem sidar vard hluti af sveitarfélaginu Hunavatnshreppi, var med bréfi Fasteignamats
rikisins, dags. 7. mars 1996, tilkynnt um upphaflegt fasteignamat stédvarhussins.

I bréfi stefnanda til bjodskrar var greint fra pvi ad alagning fasteignaskatta i
Hunavatnshreppi byggdist ekki & skradu fasteignamati eignarinnar heldur einungis
36,48% hennar. Pannig veeri fasteignamat stodvarhussins 5.443.750.000 kr. arid 2017 en
vid alagningu fasteignaskatta sama ar hefoi verid midad vid ad skattstofninn veeri
36,48%, sem naemi 1.985.880.000 kr. I bréfinu er rakid ad stefnandi telji sig 6bundinn af
pbessu hlutfalli par sem engin lagaheimild sé fyrir akvordun um slikt hlutfall.

[ bréfinu eru auk pess gerdar athugasemdir vid akvadi 3. télul. 1. mgr. 26. gr.
laga nr. 6/2001 um ad rafveitur séu undanpegnar fasteignamati. i bréfinu er rakid af halfu
stefnanda ad hann telji akveedio annadhvort ekki eiga ad hafa neina pydingu eda ad pad
verdi skyrt prongt pannig ad alagningarhlutfall stodvarhussins verdi heerra. Loks er & pad
bent i bréfinu ad fra fyrstu skraningu fasteignamats stodvarhussins vid Blonduvirkjun
hafi matid verid uppreiknad midad vid breytingar & husnadisverdi i Hanavatnshreppi.
Slik adferdafraedi leidi til skekkju i fasteignamati fyrir sérhafdar byggingar eins og
stédvarhds Blonduvirkjunar. Pannig praist verdgildi stodvarhiss ekki med fasteigna-
svaedi naersvaedis Blonduvirkjunar, heldur med sama hatti og verdgildi annarra virkjana,
6hao stadsetningu. Til hlidsjonar var bent 4 ad ef mat 4 ,,alagningarhafum hluta* stédvar-
hass Blonduvirkjunar, sbr. bréf, dags. 7. mars 1996, veeri latid fylgja proun byggingar-
visitolu veeri fjarhaedin 50-60% haerri nu.

Stefnandi itrekadi erindi sitt med bréfi, dags. 7. nGvember 2017. Stefndi Pjoédskra
svaradi erindinu 22. desember 2017 og kom par fram ad stefnt veeri ad pvi a komandi
manudum ad taka fasteignamat virkjana heildstatt til endurskodunar, p.e. allar peer fast-

eignir sem peim tilheyrdu og veeru undanpegnar fasteignamati samkveemt akveedi 3.



tolul. 26. gr. laga nr. 6/2001. par til st endurskodun hefdi fario fram veeri rétt ad bida
med endurmat & einstokum virkjunum, baedi at frd hagsmunum eiganda og sveitarfélaga
svo og Ut fra jafnraedisreglu stjornsyslulaga. I ljosi pessa kaemi afgreidsla a erindi stefn-
anda til med ad tefjast.

pjodskra leitadi i framhaldinu til Landsvirkjunar og Oskadi eftir utreikningi a
stofni til fasteignamats & stédvarhusi Blonduvirkjunar og ad Gtreikningurinn yrdi settur
fram & svipadan hétt og i nyrri virkjunum Landsvirkjunar.

Landsvirkjun skiladi greinargerd til Pjodskrar Islands pann 20. desember 2019
med umbednum Utreikningum. Kom par fram ad greinargerdin veeri unnin med hlidsjon
af urskurdum yfirfasteignamatsnefndar i malum nr. 7/1984 og 12/1994. Samkvaemt fyrri
urskurdinum skyldi telja stédvarhus vatnsaflsvirkjana fra snigilgolfi, p.e. golfi i stodvar-
hasi &dur en nidursetning véla heafist. Ad 6llu jofnu veeri i vatnsaflsvirkjunum golf i sama
kota og nedsti hluti snigils og vaeri pad golf pa kallad snigilgolf. I greinargerdinni kom
fram ad vid Utreikning nu hefdi verid midad vid naesta golf nedan vid snigilinn, pad er
golf i kéta 114,2. bad veeri golf nokkru nedan vid nedsta hluta snigils.

I greinargerdinni var jafnframt visad til Grskurdar i mali nr. 12/1994. bar hefdi
verid lagt til grundvallar ad fasteignarmati stédvarhass Blonduvirkjunar fylgdi hlutdeild
i adkomugodngum sem og kapal- og lyftugdbngum ad hlutfallslega sama marki og naemi
verdmaeti stodvarhassins af pvi heildarverdmeeti i stodvarhelli ad medtéldum velum og
rafblinadi sem goéngin pjonudu. | greinargerdinni er rakid ad stofn til fasteignamatsins
heekkadi fra pvi sem var i arskurdum yfirfasteignamatsnefndar um stédvarhusid par sem
kostnadur vid sveiflugong veeri ekki felldur undir stodvarhelli og midad veeri vid golf
nokkru nedan vid nedsta hluta snigils. Pa hefdi tiltekinn verksamningur ekki verid tekinn
med i fyrra matid, auk pess sem adrir pettir hefdu einnig pau ahrif ad stofn matsins
haekkadi.

[ framhaldinu er sidan fjallad um pad i greinargerdinni hvernig stefndi Lands-
virkjun reiknadi fasteignamat stddvarhuss Blonduvirkjunar a sambarilegan hatt og i
peim virkjunum sem voru byggdar a eftir virkjuninni. Er rakid ad arskurdur yfirfasteigna-
matsnefndar i mali nr. 12/1994 hafi kallad a talsvert meiri Gtreikninga en fyrri Urskuro-
urinn nr. 7/1984. Samkvaemt yngri urskurdinum pyrfti Gtreikningur ad na til stofnverds
stodvarhass til fasteignamats, en ad auki til heildarveromeeta i stodvarhelli, sem og
heildarkostnadar adkomuganga, kapal- og lyftuganga.



I greinargerdinni var tekid fram ad til ad reikna pessi atridi Gt & sem skilvirkastan
hatt fyrir Blonduvirkjun veeri fyrri framsetning ekki alveg hentug. Asteedurnar fyrir pvi
veeru einkum paer ad i stad pess ad reikna Ut kostnad vid eitt mannvirki, p.e. stdvarhusid,
byrfti nd ad reikna Ut kostnad vid fjogur mannvirki, p.e. stédvarhusid, adkomugongin,
sem og kapal- og lyftugéngin. ba dreifdust verk pessara mannvirkja i Blonduvirkjun a
fleiri verksamninga en almennt gerdist, &samt pvi ad ekki veeri dalgengt ad magntala
greidslulidar i samningum tilheyrdi 6llum fjorum mannvirkjunum.

Samkvaemt greinargerdinni var Gtreikningum sidan skipt i fjora hluta. | fyrsta
hlutanum veeri reiknadur Gt stofn til fasteignamats stodvarhdss Blénduvirkjunar
samkvaemt Orskurdi nr. 7/1984. 1 6drum hlutanum veeri reiknad Gt verdmeeti i
stodvarhelli, i pridja hlutanum kostnadur adkomuganga og i fjoroa og sidasta hlutanum
kostnadur kapal- og lyftuganga, allt samkvaemt Grskurdi nr. 12/1994.

Vinnuadferdum vid utreikningana i hverjum hluta var sidan lyst nanar i fylgiskjali
1 med greinargerdinni. [ fyrsta hluta veeri byggt & greidslum verksamninga & verdlagi i
oktdéber 1993. Heildarnidurstada peirra Utreikninga, p.e. stofn til fasteignamats stodvar-
hass samkveaemt Grskurdi yfirfasteignmatsnefndar nr. 12/1994, veeri 775.296.000 kr. par
af veeri kostnadarhluti stodvarhdss samkvemt arskurdi nr. 7/1984 608.248.000 kr. &
verdlagi i oktober 1993. S6mu vinnuadferd veeri enn fremur beitt i 6drum, pridja og
fjérda hlutanum vid Utreikning veromeeta i stodvarhelli. Samkveemt peim utreikningum
teldust 24,2% af adkomugdngum og kapal- og lyftugéngum til stofns fasteignamats
stddvarhiss Blonduvirkjunar en samkvemt samanlégdum télum yrdi heildartala
fasteignamatsins midad vid verdlag i oktober 1993 775.296.000 kr. [ fylgiskjalinu var
einnig ad finna yfirlitstoflur par sem rakid var nanar hvernig stofn til alagningar
fasteignamats veeri fundinn.

[ bréfi Landsvirkjunar til stefnda bjodskrar, dags. 20. desember 2019, sem fylgdi
greinargerdinni, kom fram ad med visan i greinargerdina veeri stofn til fasteignamats
stddvarhass Blonduvirkjunar reiknadur sem 775.296.000 kr. til stadgreidslu i oktober
1993. Reiknadur til verdlags i februar 2018 midad vid proun byggingarvisitdlu veeri stofn
til fasteignamats stodvarhdss Blonduvirkjunar 2.718.888.000 kr. Samkvaemt upplysing-
um bjédskrar veeri su tala med afskriftum 2.218.550.000 kr.

[ bréfi Landsvirkjunar var jafnframt rakid ad i pagildandi mati Fasteignamats
rikisins veeri stodvarhisid med afskriftum metid a 36,48% af 6.128.350.000 kr., sem
jafngilti 2.235.622.000 kr. Adkomuhus veeri metid sérstaklega i nlverandi mati &



42.400.000 kr. Samanlagt veeri pvi naverandi mat 2.278.022.000 kr., sem veri um
60.000.000 kr. haerra en pad mat sem Landsvirkjun legdi fram med bréfi sinu.

Med bréfi, dags. 13. jantar 2020, tilkynnti stefndi Pjodskra islands um leidrétt
fasteignamat stodvarhass Blonduvirkjunar fyrir arin 2018-2020 par sem sa hluti
matshluta 07 (adkomuhuss) sem reiknadist til fasteignamats hefdi verid felldur inn i
mati® & matshluta 05 vegna reikningslegrar heildar. I bréfinu kom fram ad leidrétt
fasteignamat yrdi 2.394.450.000 kr. fyrir &rid 2020, 2.235.622.000 fyrir &rid 2019 og
2.077.591.000 kr. fyrir arid 2018.

Stefnandi 6skadi i kjolfarid eftir pvi ad stefndi Pjodskra veitti rékstudning fyrir
akvorduninni. Oskadi stefnandi jafnframt eftir afriti af peim gognum sem lagu til grund-
vallar henni. Med télvupdsti fra starfsmanni bjodskrar, dags. 5. febrdar 2020, var 16g-
madur stefnanda upplystur um ad endurskoda hefdi purft matid og von veeri & nyrri
akvoroun von bradar.

Med bréfi stefnda Pjodskrar islands, dags. 28. april 2020, var stefnandi upplystur
um ad bjodskra hefdi endurmetid fasteignamat stédvarhiss Blonduvirkjunar fyrir arin
2018-2020 med visan til 1. mgr. 31. gr. laga nr. 6/2001, um skraningu og mat fasteigna.
[ bréfinu kom fram ad nidurstada endurmatsins veeri ad fasteignamatid yrdi
2.302.033.000 kr. fyrir arig 2020, 2.220.246.000 kr. fyrir &rid 2019 og 2.109.040.000 kr.
fyrir &rid 2018.

Var i bréfinu visad til pess ad fyrri akvordun pjodskrar Islands fra 13. janGar 2020
hefdi byggst & 6fullnaegjandi upplysingum um fasteignina, sbr. 24. gr. stjérnsyslulaga nr.
37/1993. Kostnadarutreikningar Landsvirkjunar hefou ekki verid réttir i upphaflegri
skyrslu en peir utreikningar hefdu verid lagdir til grundvallar fyrri akvoroun fra 13.
janudar 2020.

Med bréfi, dags. 8. mai 2020, 6skadi stefnandi eftir rokstudningi stefnda fyrir
akvorduninni. Rokstudningur stofnunarinnar barst stefnanda med breéfi, dags. 9. jani
2020, en par kom m.a. fram ad bjodskra islands hefdi i kjolfar pess ad stofnuninni barst
beidni stefnanda um endurmat fasteignamats Blonduvirkjunar leitad til stefnda Lands-
virkjunar og Oskad eftir itarlegum Gtreikningi fyrirteekisins til stofns & fasteignamati
stodvarhuss Blonduvirkjunar.

I rékstudningi Pjodskrar kemur fram ad i greinargerd Landsvirkjunar med pess-
um utreikningi hafi m.a. komid fram ad hann veeri unnin med hlidsjon af drskurdum

yfirfasteignamatsnefndar i malum nr. 7/1984 og 12/1994. | rékstudningnum er einnig



rakid ad i bréfi Landsvirkjunar til stefnda hafi komid fram ad med visan i greinargerdina
hefdi stofn til fasteignamats stédvarhuss Blonduvirkjunar, 775.296.000 kr., verid
reiknadur til stadgreidslu i oktober 1993.

I rokstudningi Pjodskrar var adferdinni sem beitt var til ad meta stédvarhsid lyst
a pann veg ad byggingarkostnadur Landsvirkjunar & verdlagi oktdbermanadar 1993 veeri
framreiknadur asamt afskriftum. Reiknadur til verdlags i febrdar 2018 veeri stofn til
fasteignamats stodvarhussins 2.218.550.000 kr. Innifalinn i fjarhaedinni veeri hluti
stddvarhuss i adkomugdngum og kapal- og lyftugéngum samkvemt urskurdi yfir-
fasteignamatsnefndar i mali nr. 12/1994. Svokallad adkomuhds sem n0 beeri serstakt
fasteignamat veeri medtalid i fjarhadinni par sem pad veeri hluti af adkomugdngum og
pbjonadi badi stodvarhusi og aflstod.

I rokstudningi Pjodskrar segir sidan ad su leidrétting fasteignamatsins sem
stefnanda var tilkynnt 13. janGar 2020 hafi byggst & kostnadarutreikningi Pjodskrar til
bradabirgda. Sa utreikningur hafi verid leidréttur i skyrslu sem send var til bjodskrar 19.
desember 2019. EKki verdur annad sed af gognum malsins en ad med peirri skyrslu sem
visad er til i rokstudningi Pjéoskrar ad pessu leyti sé att vid greinargerd Landsvirkjunar
fr& i desember 2019 sem &dur er vitnad til.

I rokstudningnum segir sidan ad a grundvelli 24. gr. stjornsyslulaga hafi fast-
eignamatio verid endurskodad og nidurstadan tilkynnt stefnanda og stefnda Landsvirkjun
med bréfi, dags. 28. april 2020.

Stefnandi undi ekki Grskurdi Pjodskrar islands fra 28. april 2020 og Kkeerdi
arskurdinn til yfirfasteignamatsnefndar med bréfi, dags. 15. juli 2020. Gerdi stefnandi
adallega pa krofu ad yfirfasteignamatsnefnd endurmeeti fasteignamat stodvarhuiss
Blonduvirkjunar vegna aranna 2018-2020. Til vara gerdi stefnandi krofu um ad akvord-
un bjodskrar Islands, dags. 28. april 2020, um fasteignamat framangreindrar fasteignar
yrdi felld ar gildi og lagt yrdi fyrir Pjodskra Islands ad endurmeta fasteignina & grundvelli
réttra lagasjonarmida.

I stjornsyslukeerunni visadi stefnandi til pess ad i rokstudningi Pjodskrar veeri
ekki gerd grein fyrir peirri aoferdafraedi sem Pjddskra vidhafdi i reynd vio endurmat
stddvarhussins, sbr. 22. gr. stjérnsyslulaga. Tiltdk stefnandi sérstaklega ad pvi leyti ad
ekki hefdi verid gerd grein fyrir pvi med hvada hatti Pjodskra byggdi & peim
utreikningum og greinargerdum sem Landsvirkjun lagdi fram. b4 hefdi ekki verid gerd

grein fyrir pvi med hvada heetti etladur stofnkostnadur veeri uppreiknadur og hvad veeri



att vid med afskriftum fyrir slikan uppreikning. Pa visadi stefnandi einnig til pess ad hann
teldi ad adferdafraedin sem Pjodskra byggdi & samreemdist ekki réttum lagasjonarmioum
um fasteignamat, medal annars par sem taka atti mid af tekjum af stédvarhdsinu. Einnig
taldi stefnandi ad ekki veeri hagt ad undanpiggja stodvarhusid fasteignaskatti a
grundvelli 3. télul. 1.mgr. 26. gr. laga nr. 6/2001 um undanpagu rafveitna.

Stefndi  Landsvirkjun skiladi umsogn sinni um keru stefnanda til
yfirfasteignamatsnefndar med bréfi, dags. 4. september 2020, en stefndi Pjodskra med
bréfi, dags. 1. oktober 2020. pa sendi stefnandi vidbotarathugasemdir til nefndarinnar
med bréfi, dags. 12. oktdber 2020.

Med bréfi, dags. 29. oktober 2020, beindi yfirfasteignamatsnefnd &kvednum
spurningum til Pjodskrér. Var medal annars 6skad eftir upplysingum um forsendur og
utreikninga sem laegju til grundvallar gildandi brunabo6tamati stédvarhussins og hvort
litid veeri Olikt & hugtakid afskrifad endurstofnverd eftir pvi hvort um fasteigna- eda
brunabGtamat veeri ad raeda. | svarbréfi bjodskrar, dags. 6. ndvember 2020, kemur fram
ad brunabdtamatio hafi ekki verido hlutfallad med sama hetti og fasteignamatid og
Landsvirkjun hafi verid upplyst um ad brunabdtamatid veeri allt of hatt. P4 veeri litid med
sama heetti & afskrifad endurstofnverd hvort sem um fasteigna- eda brunab6tamat veeri
ad reda.

I bréfi bjodskrar var einnig svarad fyrirspurn yfirfasteignamatsnefndar um pad
hvernig fasteignamati & stodvarhdsi annarra vatnsaflsvirkjana i landinu veeri hattad og
hversu stor hluti pess veeri pa undanpeginn fasteignamati. I svarbréfinu kom fram ad su
adferd sem notud var vid Blonduvirkjun, ad reikna heildarkostnad virkjunar og hlutfalla
hann i 36,48%, veeri einsdemi og ekki hefdi fundist fullnegjandi skyring & pvi. Var
I6gmanni stefnanda gefinn kostur & ad gera athugasemd vid pessi svor. ba spurdist
yfirfasteignamatsnefnd fyrir um pad i framhaldinu hvort stadsetning virkjunar hefdi ahrif
a verd, og mun pjédskra hafa svarad pvi ad svo veeri ekki, sbr. télvupdst 1. desember
2020.

I Grskurdi yfirfasteignamatsnefndar fra 20. desember 2020 stadfesti nefndin
arskurd stefnda pjodskrar. 1 Grskurdinum er rakid ad samkvaeemt 1. mgr. 27. gr. laga nr.
6/2001, sbr. 15. gr. laga nr. 83/2008, skuli skrdd matsverd fasteignar vera gangverd
umreiknad til stadgreidslu, midad vid heimila og mogulega nytingu & hverjum tima, sem
&tla megi ad eignin hefdi i kaupum og s6lum i febriarmanudi nast & undan matsgerad,

enda teeki han gildi a timabilinu 31. desember til loka febriarmanadar.



I drskurdinum er sidan vikid ad pvi ad ef gangverd fasteignar er ekki pekkt skuli
matsverd samkvaemt 2. mgr. sému greinar akvedio eftir bestu faanlegu vitneskju um
gangverd sambeerilegra fasteigna med hlidsjon af tekjum af peim, kostnadi vio gerd
mannvirkja, aldri peirra, legu eignar med tilliti til samgangna, nytingarmoguleikum,
hlunnindum, jardvegsgerd, grédurfari, nattdrufegurd og 6drum peim atridum sem kunni
ad hafa ahrif & gangverd eignarinnar. Samkveemt 1. mgr. 28. gr. somu laga skuli svo vid
akvoroun matsverds samkveemt 27. gr. eftir fongum finna télfreedilega fylgni gangveros
vid ymsar stadreyndir um seldar eignir, svo sem sterd, gerd, binad, stad o.s.frv., og
sennilegt gangverd akvardad med Utreikningum & grundvelli peirra visbendinga.

[ Grskurdinum er sidan rakid ad stefndi Pjodskra Islands hafi fyrst og fremst studst
vid prjar adferdir vid mat & fasteignum; p.e. markadsadferd, tekjuadferd og kostnadar-
adferd. Allar pessar prjar adferdir hafi sama markmid, ad akvarda gangverd fasteignar
umreiknad til stadgreidslu midad vid nytingu viokomandi eignar & hverjum tima, sbr. 1.
mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001. Val & adferd velti a peim gégnum sem tilteek eru hverju
sinni.

I rskurdinum er sidan rakid ad fyrir liggi ad vid endurmat Pjodskrar Islands &
fasteignamati stodvarhdss Blonduvirkjunar hafi verid studst vid kostnadaradferd par sem
beitt var svokdlludu markadsleidréttu kostnadarmati. beirri adferd sé einkum beitt vid
mat a fasteignum pegar um mjdg sérhaefd not er ad reeda svo og pegar ekki er til stadar
virkur markadur med peer eignir sem um raedir. Slikt mat byggist fyrst og fremst & pvi ad
reikna Ut byggingarkostnad peirrar fasteignar sem meta a eda annarrar sambarilegrar
fasteignar sem geti uppfyllt sému parfir ad teknu tillit til afskrifta vegna aldurs og
ureldingar, auk pess sem kaupsamningar séu nyttir eftir fongum til ad meta samband
byggingarkostnadar og markadsverds. Fasteignamat pessara eigna sé samtala hismats og
I60armats, par sem hismat er reiknad eftir jofnu par sem studst er vid dkvedna studla.
Byggt sé a endurstofnverdi hass ad teknu tilliti til afskrifta (AEST), auk pess sem nyttir
séu studlar sem annars vegar er &tlad ad syna markadsverd akvedinna husagerda midad
vid byggingakostnad peirra og hins vegar stadsetningarahrifum vidkomandi eigna.

[ Grskurdinum visadi nefndin sidan til fyrri Grskurda sinna i malum nr. 17/2012
0g 18/2012 en eins og par keemi fram hefdi mest allt atvinnuhutsnadi a landinu adur verid
metid med markadsleidréttu kostnadarmati, par sem Utreikningar byggdust & gagna-
s6fnun og itarlegum rannsoknum & fasteignamarkadi. ba hefdi verid gerdur samanburdur

vid adrar sambeerilegar eignir i peim tilgangi ad sja hvort nidurstada matsins veeri i takti



vid fasteignamat annarra eigna. | a4durgreindum Grskurdum hefdi yfirfasteignamatsnefnd
talid ad beiting markadsleidréttrar kostnadaradferdar vid mat fasteigna veeri i fullu sam-
reemi vid kvaedi 1. mgr. 28. gr. laga nr. 6/2001.

[ Grskurdinum segir sidan ad eins og 63rum matsadferdum Pjodskrar Islands sé
markadsleidréttu kostnadarmati atlad ad akvarda gangverd vidkomandi eignar i sam-
reemi vid dkveedi 27. gr. laga nr. 6/2001. Mikilveegt sé ad peir matsstudlar sem notadir
eru i fyrrgreindri matsadferd taki tillit til og endurspegli pa peetti sem fram komi i 2. mgr.
27. gr. laganna pannig ad gangverd vidkomandi eignar sé rett metid og i samraemi vid
fasteignamat sambeerilegra eigna.

Nefndin rekur sidan ad orkumannvirki, p.m.t. stddvarhus virkjana, séu edli mals-
ins samkvaemt mjog sérhaefd mannvirki sem almennt verdi ekki nytt til annars en orku-
framleidslu. Pessi mannvirki séu pannig & margan hatt mjog olik hefdbundnu
atvinnuhisnadi og nytingamdguleikar takmarkadir. Stodvarhisum virkjana sé fyrst og
fremst eetlad ad hysa peer afl- og spennistédvar svo og annan bdnad sem naudsynlegur sé
til peirrar raforkuframleidslu sem par eigi sér stad. pPessar eignir luti almennt ekki virkum
markadi, hvorki vardandi leigu né s6lu, enda afar fatitt ad pessi mannvirki séu leigd til
pbridja adila eda gangi kaupum og sélum. Stadsetning peirra sé alla jafna fjarri péttbyli
og pa hafi stadsetning peirra takmarkada pydingu pegar lagt sé mat & verdmeeti peirra.
Med hlidsjon af pvi verdi ad telja ad orkumannvirki, p.m.t. stddvarhus virkjana, falli illa
ad peim matsforsendum sem liggi til grundvallar markads- og tekjuadferd Pjodskrar

[slands vid akvordun & fasteignamati eigna. Sidan segir i urskurdinum:

,,Ad mati yfirfasteignamatsnefndar verdur ad telja ad kostnadaradferdin
sé s matsadferd sem eigi ad gefa hvad skyrustu myndina af gangverdi
stodvarhiss Blonduvirkjunar samkvemt 1. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001. Med
hlidsjon af pvi ad su matsadferd grundvallast m.a. & pvi ad framreikna
byggingarkostnad viokomandi mannvirkis er edlilegt ad kallad sé eftir itarlegum
upplysingum fra eiganda mannvirkisins, Landsvirkjun, um byggingarkostnad
stodvarhussins. Verdur ad atla ad bjodskra Islands hafi ad fengnum peim
upplysingum lagt mat & Utreikninga Landsvirkjunar ad svo miklu leyti sem
stofnuninni er pad unnt og med hlidsjon af verkferlum stofnunarinnar vié mat a
fasteignum. ba gerir fyrrgreind matsadferd rad fyrir pvi ad matsstudlar seu nyttir
til ad auka nakveemni matsins en peim er m.a. &tlad ad endurspegla pa peetti sem
sérstaklega eru tilgreindir i 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 og sem ber ad hafa til
hlidsjonar vid matid.*



[ arskurdinum kemur sidan fram ad stadfest hafi verid af halfu Pjodskrar islands
ad fasteignamat stodvarhulsa virkjana sé na reiknad med samberilegum heetti & landinu
Ollu. SG adferd sem adur var notud i tilviki stodvarhiss Blonduvirkjunar, p.e. ad reikna
ut heildarkostnad virkjunarinnar og hlutfalla hann sidan nidur a einstaka hluta hennar,
hafi verid einsdaemi, par sem pa hafi ekki verid studst vid somu forsendur og Utreikninga
og vardandi stddvarhls annarra virkjana. betta hafi nd verid leidrétt med pvi endurmati
sem gert hafi verid & stddvarhusi Blonduvirkjunar i april 2020. Er sidan lyst peirri afstodu
yfirfasteignamatsnefndar ad eins og beitingu & markadsleidréttu kostnadarmati hafi verid
hattad vid endurmat a stodvarhdsi Blonduvirkjunar, fastandmer 213-7466, matshluti 05,
gefi matid hvad skyrustu myndina af gangverdi eignarinnar, sbr. 1. mgr. 27. gr. laga nr.
6/2001.

[ arskurdinum er sidan rakid ad samkvaemt lsgum nr. 6/2001 skuli meta ol
mannvirki til fasteignamats ad undanskildum peim fasteignum sem sérstaklega seéu
tilgreindar i 26. gr. peirra laga. I 3. t6lul. lagagreinarinnar segi ad rafveitur, par & medal
linur til flutnings raforku asamt burdarst6lpum og spennistédvum, séu undanpegnar fast-
eignamati en meta skuli eftir venjulegum reglum hus sem reist eru yfir aflstddvar og
spennistddvar og peer 16dir sem pau standa . [ 16gum nr. 6/2001 sé ekki ad finna
skilgreiningu & pvi hvad sé rafveita. Undanpaguakvaedid hafi komid til sérstakrar
skodunar i Grskurdi yfirfasteignamatsnefndar 2. jantar 1985 i mali nr. 7/1984 og par hafi
verid gerdur greinarmunur & aflstdd, sem ekki beeri ad taka til fasteignamats, og husi sem
reist veeri yfir afl- og spennistddvar og peim 16dum sem paer steedu & sem skyldu metin
fasteignamati. Stodvarhus hafi verid skilgreint i prengri merkingu en aflstéd og adeins
stodvarhisid metid i fasteignamati. Stédvarhisid hafi verid talid fra snigilgolfi, p.e. fra
efra golfi i stodvarhdsi &dur en nidursetning véla hefst asamt afdéstum pjonustu-
byggingum. I tilvitnada trskurdinum hafi jafnframt komid fram ad ekki beeri ad taka med
i fasteignamati stddvarhisa ymsan buinad asamt undirstddum. Byggt hafi verid & sému
sjonarmidum i arskurdi yfirfasteignamatsnefndar 25. jandar 1995 nr. 12/1994, en sa

urskurdur vardadi stodvarhus Blonduvirkjunar. Sidan segir i Urskurdi nefndarinnar:

,,Pratt fyrir ad umtalsverdar breytingar hafi ordid hér a landi & sidustu
arum, m.a. vardandi vinnslu, flutning, dreifingu og vidskipti med raforku hér a
landi p. @ m. med setningu raforkulaga nr. 65/2003, er til pess ad lita ad ekki hafa
verid gerdar breytingar & 3. tl. 26. gr. laga nr. 6/2001 par sem fram kemur ad
rafveitur skuli undanpegnar fasteignamati. Akvaedi pess efnis hafa verid i 16gum
islenskum 16gum um mjdg langa hrid, m.a. i [6gum nr. 94/1976 um skraningu og
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mat fasteigna, og hefur 16ggjafinn ekki séd astaedu til ad vikja fra pvi ad rafveitur
séu undanpegnar fasteignamati.

Ad mati yfirfasteignamatsnefndar er ekkert fram komid i mali pessu sem
gefur tilefni til ad vikja frd peim sjonarmidum er fram koma i fyrrgreindum
Urskurdum nefndarinnar i malum nr. 7/1984 og 12/1994 vardandi tllkun & akvaedi
um ad rafveitur skuli undanpegnar fasteignamati.*

Il.

Malsasteedur stefnanda

Stefnandi byggir & pvi ad akvordun stefnda Pjodskrar islands um fasteignamat
stodvarhussins hafi ekki verid i samraemi vid gildandi 16ggj6f og adferdafraedi sem byggd
verdur & henni. P4 hafi yfirfasteignamatsnefnd ymist sleppt umfjollun eda ekki fjallad
med naegilegum heetti i Urskurdi sinum um péa &galla sem stefnandi benti 4. Byggt sé &
bvi ad ekki hafi verid geett ad rannsdknarreglu 10. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993 og
rannsoknarreglum laga nr. 6/2001 sem eiga vid um fasteignamat, sbr. einkum 28. og 29.

gr.
Um annmarka 4 rannsékn

Stefnandi bendir i pessu samhengi & ad samkveaemt Urskurdi bjodskrar, dags. 28.
april 2020, hafi greinargerd stefnda Landsvirkjunar, Blonduvirkjun stédvarhus, og
fylgiskjol 1 og 2 med henni fra nGvember 2019 myndad grundvéllinn ad fasteignamati
stefnda Pjodskrar & stodvarhusinu. Visar stefnandi ad pessu leyti til bréfs Landsvirkjunar
til bjodskrar, dags. 20. desember 2019. I greinargerdinni komi fram sundurlidun
raunkostnadar verktakasamninga a peim hlutum stédvarhuss sem stefndi Landsvirkjun
telur ad falla eigi undir fasteignamat i 1josi Urskurda yfirfasteignmatsnefndar nr. 7/1984
0g 12/1994 og byggingartaeknilegar upplysingar, s.s. teikningar mannvirkisins.

Stefnandi telur ad Pjodskra hafi ekki vidhaft raunverulega rannsokn & pvi hvort
gogn stefnda Landsvirkjunar veeru rétt. Stefnandi telur edlilegt ad stefndi bjodskra hafi
kallad baedi eftir fjarhagslegum og byggingarfraedilegum upplysingum fra eiganda mann-
virkis, en 6forsvaranlegt sé ad slikar upplysingar hafi verid lagdar til grundvallar an
endurskodunar & réttmeeti peirra og samraemi vid adferdafreedi fasteignamats. Af halfu
stefnanda er vidurkennt ad i ljési umfangs malsins sé draunheeft ad allir peettir
greinargerdar Landsvirkjunar hefdu verid endurskodadir. Stefnandi telur pé ad rannsaka
hefdi matt réttmaeti og forsendur med ,,stikkprufum* & einstokum byggingarpattum og

bera saman vid matsadferdir stefnda bjodskrar.
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Stefnandi bendir i pessu samhengi a nokkur atridi sem hann telur hafa gefid
sérstakt tilefni til rannsoknar. Til deemis hafi Fasteignamat rikisins byggt & pvi 7. mars
1996 ad alagningarhafur hluti stédvarhussins, 36,48%, veeri 928.240.000 kr. midad vid
1. desember 1993. Samkvaemt nyjum utreikningum stefnda Landsvirkjunar hafi mats-
haefur hluti midad vid verdlag oktober 1993 verid 775.296.000 kr. | badum tilvikum hafi
pbvi verid lyst yfir ad verid veeri ad fylgja adferdum sem leida meetti af Grskurdi yfir-
fasteignamatsnefndar nr. 12/1994 og vardadi stddvarhds Blonduvirkjunar. Stefnandi
telur dskiljanlegt hvernig akvordun alagningarheaefs hluta stodvarhiss 1996, sem hvildi
beinlinis & arskurdi nr. 12/1994, feli i sér verulega harra mat en Gtreikningar og talkun
stefnda Landsvirkjunar & sama Grskurdi 25 arum sidar. Su stada hefdi i 6llu falli verid
tilefni til sérstakrar rannsoknar stefnda Pjodskrar & mismun & adferdafraedi og utreikning-
um.

pa hafi stefnda Pjodskra borid ad skoda eignina, sérstaklega i 1josi matsadferda
sem vidhafdar eru pegar parf ad fjalla um edlilegar afskriftir vegna endurstofnverds eldri
bygginga. Stefndi Pjodskra virdist ekki heldur hafa vidhaft rannsékn & pvi hvort
adferdafreedi stefnda Landsvirkjunar samreemdist peim adferdum sem stofnunin starfar
na eftir og hefur skilgreint og lyst i arsskyrslum. Stefnandi visar i pvi sambandi til pess
ad bjodskra hafi skilgreint hvada byggingarpeettir féllu undir hugtakid endurstofnverd
(EST) og afskrifad endurstofnverd (AEST). Pjédskrad hafi hins vegar ekki rannsakad
hvort eda hvernig greinargerd stefnda Landsvirkjunar samraemdist peim adferoum.
Stefnandi telur m.a. 1jést ad par sé ad engu leyti vikid ad fjarmagnskostnadi & byggingar-
tima og dvissa sé um hvort tekid sé tillit til verkkaupakostnadar eda hvort aatlanir stefnda
Landsvirkjunar um hann séu forsvaranlegar. Stefnandi telur hvad skyrasta brot &
rannséknarreglum felast i pvi ad ekki hafi verid geett ad 2. mgr. 29. gr. laga nr. 6/2001
um ad tryggja samraemingu i matsstorfum og samraemingu upplysinga sem mali skipta
vid framkvemd mats.

Stefnandi telur upphaflegan rokstudning stefnda pjodskrar fra 9. juni 2020
stadfesta framangreind sjonarmid. Par sé veegi gagna fra stefnda Landsvirkjun stadfest
0g Vvisad til pess ad beitt sé adferoafraedi sem sé ,,framreiknadur byggingarkostnadur
Landsvirkjunar & verdlagi oktobermanadar 1993 asamt afskriftum®. Stefnandi telur
rokstudninginn pad faordan ad hann samreemist ekki 22. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993.
Rokstudningurinn virdist jafnframt stadfesta ad engin rannsokn hafi farid fram hja

pjédskra & gognum fra Landsvirkjun og malsmedferd stofnunarinnar hafi einskordast vid
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framreikning visitolu og beitingu afskriftarhlutfalla & fjarhaeed samkvaemt Gtreikningum
stefnda Landsvirkjunar.

Stefnandi bendir i pessu samhengi & ad bjodskra hafi veitt itarlegri upplysingar
um adferdafraeedina sem stofnunin kvad fasteignamatid byggja a vid medferd malsins hja
yfirfasteignamatsnefnd. I Grskurdi nefndarinnar sé fallist & ad stefnda Pjodskré hafi verid
rétt ad beita svokolludu markadsleidréttu kostnadarmati, sem byggist a endurstofnverdi
hass ad teknu tilliti til afskrifta, svonefndu AEST. Nidurstada nefndarinnar vardi hins
vegar ekki endurskodun a télulegum gégnum og nefndin fjalli ekki um pa agalla sem
bent var a i malsmedferd pjodskrar, t.d. um ad Pjodskra hefdi ekki tekid neitt tillit til
fjarmagnskostnadar & byggingartima og ekki rannsakad réttmaeti upplysinga eda aztlana
stefnda Landsvirkjunar um kostnadarpeetti. Urskurdur yfirfasteignamatsnefndar geti pvi
ekki baett ar peim agéllum sem legid hafi fyrir eftir malsmedferd stefnda bjodskrar.

Stefnandi telur auk pess ad gengid sé ut fra pvi i Urskurdi yfirfasteignamats-
nefndar ad Pjédskra hafi kallad eftir gégnum fra eiganda mannvirkis og sidan lagt mat &
utreikninga Landsvirkjunar ad fengnum peim upplysingum ad svo miklu leyti sem
stofnuninni hafi verid pad unnt og med hlidsjon af verkferlum stofnunarinnar vid mat
fasteignum. Stefnandi telur pessa alyktun hins vegar ekki standast. Ekkert hafi komid
fram um endurskodun stefnda Pjodskrar & gdgnum fra stefnda Landsvirkjun. I Gtreikn-
inga stefnda Landsvirkjunar hafi einnig vantad lidi sem almennt falli undir endurstofn-
verd eigna samkvemt verkferlum Pjodskrar og stefnandi visadi til fyrir nefndinni. b4
hefdi stefnda bjodskra verid unnt ad bera nyja utreikninga stefnda Landsvirkjunar saman

vid pau gdgn sem lagu til grundvallar vio fasteignamat eignarinnar 1996.

Endurmat eignar var ekki i samreemi vid 109

Stefnandi byggir & pvi ad pegar endurmat eignar fer fram samkvaemt 31. gr. laga
nr. 6/2001 skuli byggt & gildandi rétti og geett samraemis vid paer matsadferdir sem leiddar
verda af gildandi 16ggjof. Rangt sé ad byggja a peirri 16ggjof eda matsadferdum sem voru
taldar eiga vid pegar fasteign var fyrst metin til fasteignamats. Stefnandi visar til pess ad
adferdafredin sem Pjédskra beiti og birtist i greinargerd stefnda Landsvirkjunar a
stjornsyslustigi virdist peirri adferd sem notud hafi verid gagnrynislaust vid fasteignamat
stddvarhlsa virkjana i aratugi. Pjodskra hafi hins vegar ekki geett ad pvi ad 16g um
skraningu og mat fasteigna hafa tekid breytingum, t.d. efnisregla 2. mgr. 27. gr. laganna.

pa hafi ordid veruleg breyting a préun adferda vido ad meta endurstofnverd og pydingu
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tekna af eign. EKki sé pvi sjalfgefid ad arskurdir yfirfasteignamatsnefndar nr. 7/1984 og
12/1994 sem visad er til i drskurdinum hafi fordemisgildi.

Stefnandi visar sérstaklega til pess ad Grskurdir YFEN nr. 7/1984 og 12/1994 vardi
pad hvada byggingarhlutar séu metnir. bar sé hins vegar ekki fjallad um adferdir vid
greiningu & endurstofnverdi eda byggingarkostnadi. Padan af sidur verdi leitt af
arskurdunum hvernig meta skuli endurstofnverd samkvemt nugildandi 16ggjof og
adferdum sem stefndi Pjodskra segi ad stofnunin fylgi almennt.

Stefnandi telur ljést ad meginreglu 1. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 um ad skrad
matsverd fasteignar skuli vera gangverd umreiknad til stadgreidslu, midad vid heimila
og mogulega nytingu & hverjum tima, sem atla megi ad eignin hefdi i kaupum og sélum
i febrdarmanudi naest & undan matsgerd verdi ekki beitt um stddvarhds virkjunar. Slikt
has sé i raun hluti af fasteignaheild virkjunar, og sérstakt gangverd eins mannvirkis verdi
varla greint & grundvelli kaupsamninga.

Stefnandi telur ad 2. mgr. 27. gr. eigi betur vid pegar akveda eigi matsverd
virkjunar, shr. breytingalog nr. 83/2008. i akvaedinu komi fram ad sé gangverd fasteignar
ekki pekkt skuli matsverd akvedid eftir bestu faanlegri vitneskju um gangverd sambaeri-
legra fasteigna med hlidsjon af tekjum af peim, kostnadi vid gerd mannvirkja, aldri
beirra, legu eignar med tilliti til samgangna, nytingarmdguleikum, hlunnindum, jard-
vegsgerd, grodurfari, nattdrufegurd og 6orum peim atridum sem kunni ad hafa hrif &
gangverd eignarinnar.

Stefnandi visar til pess ad meginbreyting akvadisins samkvaemt breytingaldgum
nr. 83/2008 hafi verid ad taka skuli tillit til tekna af eign vid fasteignamat. A grundvelli
akveedisins hafi ordid veruleg breyting & adferdafreedi vid fasteignamat og sérstok
tekjumatsadferd tekin upp, sbr. m.a. skyrslu stefnda Pjédskrar um fasteignamat 2017,
bls. 29-38. Akvaedi 2. mgr. 27. gr. feli jafnframt i sér jafnraedisreglu sem geeta verdi ad.

Stefnandi byggir & pvi ad vid fasteignamat a stddvarhusi virkjunar beri ad taka
mid af tekjum sem skapist af nytingu eignarinnar. Med slikri adferdafreedi sé m.a. hagt
ad geeta ad samraemi fasteignamats stodvarhisa virkjana eftir steerd virkjana og orku-
framleidslu peirra. Med beitingu markadsleidrétts kostnadarmats, eins og byggt var a i
malinu, sé hins vegar med engu mati tekid tillit til tekna sem stodvarhus virkjana standa
undir. Med tengingu fasteignamatsadferdar vid tekjur verdi fasteignamat stodvarhisa
virkjana einnig i meira samreemi vid meginreglu 1. mgr. 27. gr. um gangverd, enda hafi

gangverd virkjana og einstakra eigna sem peim fylgja edli mals samkvaemt frekar
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tengingu vid orkuframleidslu virkjunar en byggingarkostnad stédvarhuss. Stefnandi
visar i pessu efni til samantektar a fasteignamati stddvarhusa 13 virkjana.

Bent er ad stefndi Pjodskra hafi m.a. proad sérstaka matsadferd fyrir radstefnu-
og tonlistarhus, sem sé sjaldgeefari tegund eigna en stédvarhus virkjana. Radstefnu- og
tonlistarhus hafi akvedna serstddu, eins og stodvarhus, sem réttleeti sérstaka matsadferd
vegna slikrar eignategundar. Rok um naudsyn breytinga & adferdum vid fasteignamat
stddvarhdsa virkjana verdi einnig byggd a raforkuldgum nr. 65/2003, sem folu i sér ad

raforkuframleidsla feeri fram i samkeppnisumhverfi.

Akvordun fasteignamats samraemist ekki matsadferdinni sem lyst var vfir ad

stefndu hefdu byggt &

Stefnandi byggir loks a pvi ad ef leggja a til grundvallar ad meta skuli stédvarhis
virkjana eftir adferd markadsleidrétts kostnadarmats, eins og stefndi pPjédskra i yfir og
stadfest var af yfirfasteignamatsnefnd, hafi peirri adferd ekki verid fylgt i samraemi vid
almennar reglur og verkferla stefnda pjodskrar, eins og peer voru arin 2018-2020.

Byggt er & pvi ad matsadferdir sem stefndi Pjodskra byggir & og kynnir i
opinberum gégnum feli i sér reglubundna adferd vid mat & einstokum fasteignum, sem
eigi ad pjéna pvi markmidi ad fasteignamat samraemist 27. gr. laga nr. 6/2001. Umfjoéllun
um matsadferdir komi fram i arlegum skyrslum um fasteignamat og brunabdtamat.
pyding matsadferda sem stefndi Pjodskra kynnir i &rsskyrslum byggist m.a. & 2. mgr. 29.
gr., en matsadferdir og verkferlar séu stjornteki stefnda Pjodskrar til ad tryggja
samraemingu i matsstérfum og samraemingu upplysinga sem mali skipta vid framkveemd
mats. Stofnuninni sé ekki heimilt ad vikja fra peim adferdum sem hdn starfar eftir nema
onnur adferd leidi til fasteignamats sem gefi gleggri mynd af liklegu gangverdi, sbr. dém
Haestaréttar i mali nr. 477/2015.

Stefnandi visar til pess ad i skyrslu Pjodskrar um fasteignamat 2017 sé m.a.
fjallad um lagagrundvoéll fasteignamats og fraedi i k6flum 3 og 4. | kafla 7.1 sé fjallad um
endurstofnverd, sbr. bls. 38, par sem fram komi ad endurstofnverd seé undirstada
markadsleidrétts kostnadarmats. Jafnframt komi par fram ad auk pess ad endurreikna
endurstofnverd arlega sé afskrifad endurstofnverd reiknad. ba sé visad til skyrslu stefnda
pjodskrar um brunabotamat 2016, til nanari upplysingar um endurstofnverd og afskriftir.

Af halfu stefnanda er einnig visad til pess ad i skyrslu bjodskrar um brunabdtamat

2016 sé ad finna itarlega lysingu & matsadferdum endurstofnverds, sem séu ad hluta til
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sameiginlegar vardandi brunabdtamat og fasteignamat & grunni markadsleidrétts
kostnadarmats, sja bls. 8. Ljost sé ad vegna sérstddu stodvarhuss Blonduvirkjunar hafi
verid beitt svokalladri handmatsadferd, til ad greina endurstofnverd, og byggt & upp-
lysingum fra eiganda mannvirkis, sbr. kafla 2.4 og 5. | kafla 5 sé matinu m.a. lyst pannig
ad forsendur magnreikninga séu yfirleitt byggingarnefndarteikningar. b6 sé i einstaka
tilfellum einnig farid eftir verkfraediteikningum og ef til vill upplysingum fra
byggingaradila eda eiganda, ef bygging er mjog flokin eda sérstok.

Stefnandi telur ljost ad vid mat & stodvarhusi Blonduvirkjunar hafi stefndi
pjodskra byggt i meiri meeli a upplysingum fra byggingaradila en yfirlyst adferdafraedi
geri rad fyrir. betta etti ad leida til pess ad gera yroi sérstakar krofur til pess kannad yrdi
hvort upplysingarnar veeru réttar, sbr. pad sem fyrr segir um malsmedferd. A bls. 9-10 i
kafla 2.2 i skyrslu um um brunab6tamat 2016 sé meginatrioum endurstofnverds lyst en
par komi fram ad peir peettir sem par falli undir séu efni (midad vid innkaupsverd,
flutning innan sveedis og edlilega ryrnun) og vinnulidir (launagreidslur samkvaemt edli-
legum launatoxtum asamt launatengdum gjéldum midad vid medaladstedur & vinnu-
markadi). P4 falli par undir vélalidir (verdlagdir negilega hétt til ad standa undir
afskriftum, rekstri og edlilegri avoxtun) adstada a byggingarstad (vinnuskurar, plon,
byggingarkranar og fleira), honnun arkitekta og verkfraedinga, eftirlit & byggingartima
stjornunarkostnadur verktaka og verkkaupa, tryggingar og fjarmagnskostnadur &
byggingartima og fullur virdisaukaskattur. Hins vegar séu undanskildir pattir & bord vid
opinber gjold, l6oarfragang, flutningskostnad i dreifbyli, ferdir og uppihald utan
bjonustusvaedis og aukakostnadur vegna vetrarvinnu o.fl.

Stefnandi telur ljost ad pessum lidum sem eiga ad vera hluti endurstofnverds hafi
verid sleppt i utreikningum stefnda Landsvirkjunar, peir vanaatladir og i 6drum tilfellum

sé dvissa um réttmeeti fjarhaeeda sem byggt var a.

Um fijarmagns- og verkkaupakostnad a byggingartima

Stefnandi byggir & pvi ad i greinargerd stefnda Landsvirkjunar, sem er
grundvollur fasteignamats stodvarhussins, sé ekki tekid tillit til fjarmagnskostnadar a
byggingartima, sbr. t6flu & bls. 8 i fylgiskjali I. Samkveemt adferdum stefnda bjodskrar
taki fjarmagnskostnadur a byggingartima mid af pvi hversu langur byggingartiminn se.
Stefnandi telur ad vegna langs byggingartima virkjana, eins og Blonduvirkjunar, megi

gera rad fyrir téluvert meiri fjarmagnskostnadi, sem geti verid 10-15% samkvaemt
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almennum vidmidum. Raunverulegur fjarmagnskostnadur & byggingartima kunni ad
hafa verid ennpé harri, sbr. svar idnadarrddherra & Alpingi, 164. mal & 121. loggjafar-
pbingi.

Stefnandi bendir einnig & ad i greinargerd stefnda Landsvirkjunar felist samantekt
a kostnadi vegna verksamninga vegna stédvarhdss Blonduvirkjunar midad vid hluta sem
meta skal samkvemt skyringum Landsvirkjunar & arskurdum yfirfasteignamatsnefndar
nr. 7/1984 og 12/1994. Ofan & pa kostnadarlidi sé baett 15% alagi vegna kostnadar af
hénnun og umsjon. Kostnadarlidurinn sé pvi i raun 13% af heildarbyggingarkostnadi.

Stefnandi telur ad bjodskra hafi ekki rannsakad hvort pessi aztlun sé réttmaet og
ovist hvort azetlunin sé forsvaranleg i 1j6si umfangs framkvemdarinnar. Lidurinn hénnun
og umsjon geti fallid undir endurstofnverd. Hins vegar virdist i Gtreikningum stefnda
Landsvirkjunar ekki verid gert rad fyrir pattum a bord vid adstodu & byggingarstad,
stjornunarkostnadi verkkaupa og tryggingum & byggingartima.

AJd mati stefnanda fa sjonarmid um ad verkkaupakostnadur sé éraunhaefur og
vanmetinn m.a. studning i skyrslu Orkustofnunar 1986, Virkjanalikan Orkustofnunar. I
pessari skyrslu komi fram endurskodud kostnadaraeetlun fyrir Blonduvirkjun. Verktaka-
kostnadur sé par aztladur 4.079 milljonir, en hénnunar-, umsjonar og undirbdnings-
kostnadur 875 milljonir. Kostnadurinn er 17,6% og pyrfti ad reikna 21,4% éalag a
verktakakostnad ef reikna etti verkkaupakostnad ofan & verktakakostnad eins og stefndi
Landsvirkjun gerir i Gtreikningum sinum.

Stefnandi telur grundvoll fasteignamats stodvarhuss Blonduvirkjunar, sem hvili
a einhlioa upplysingagjof fra eiganda mannvirkisins, med 6llu 6forsvaranlegan med tilliti
til almennra matsadferda stefnda bjodskrar og jafnreedissjonarmida. Kostnadarlidum sem
eigi undir endurstofnverd sé almennt sleppt eda peir vanaztladir.

Stefnandi hefur vegna malsins kallad eftir gégnum vegna fasteignamats a
nylegum virkjunum, sbr. gogn vegna Burfellsvirkjunar 11 og Budarhalsvirkjunar.
Adferdafredi fasteignamats a grundvelli gagna fra eiganda mannvirkis virdist
samberileg, m.a. um pann patt ad fjalla ekki um fjarmagnskostnad og ad reikna 15%
alag a verktakakostnad til ad finna umsjonar- og honnunarkostnad. Slikt réttleti pd ekki
ranga framkvemd vegna mals pessa enda beri ad lita til almennra matsadferda stefnda

pjodskrar sem pjéna pvi markmidi ad fasteignamat endurspegli gangvero.
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Um afskriftir

Stefnandi visar til pess i skyrslu stefnda bjodskrar um brunabdtamat 2016 og
afskriftarlikani og t6flu um grunn endurstofnverds og utreikning & afskrifudu
endurstofnverdi sem leidi til fasteignamats arin 2018-2020, og birt sé i athugasemdum
pjodskrar til yfirfasteignamatsnefndar, sé afskrifad endurstofnverd i 6llum tilvikum
81,6% af endurstofnverdi sem syni afskriftarhlutfall.

Stefnandi visar til pess ad stefndi Landsvirkjun hafi ekki lagt fram neinar
upplysingar um astand stédvarhuassins. EkKi liggi fyrir nein vidhaldseinkunn a eign eda
skodun & vegum stefnda Pjodskrar. Forsendur afskrifta séu pvi 6rokstuddar. Stefnandi
telur ad pegar um sé reeda eignir sem ekki séu metnar eftir eiginlegu gangverdi en hafa i
grunninn sama notagildi og skapa somu tekjur og i upphafi samraemist adferdafraedi

stefnda bjodskrar um beitingu afskrifta ekki 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001.

Gildi og pyding undanpagu fré fasteignamati vegna stdovarhuss virkjunar

P4 byggir stefnandi & pvi ad fasteignamat stédvarhss Blonduvirkjunar eigi ad na
til alls mannvirkisins og varda prennt. I fyrsta lagi ad 3. télul. 1. mgr. 26. gr. laga nr.
6/2001 eigi ekki vid um stoédvarhas Blonduvirkjunar, sem er ekki rafveita. | 6dru lagi
verdi ad vefengja fordeemisgildi drskurda yfirfasteignamatsnefndar nr. 7/1984 og
12/1994 um afmorkun pess sem fellur undir fasteignamat samkvaemt 3. télul. 1. mgr. 26.
gr. laga nr. 6/2001. I pridja lagi feli 3. tolul. 1. mgr. 26. gr. laga nr. 6/2001 i sér 6logmaeta
rikisadstod, sbr. 61. gr. EES-samningsins, sbr. 16g nr. 2/1993 um Evréopska
efnahagssvadio.

Stefnandi telur ad meta eigi stddvarhis Blonduvirkjunar i heild til fasteignamats
par sem husid sé ekki rafveita i skilningi 3. tolul. 1. mgr. 26. gr. laga nr. 6/2001. Akvadid
sé enn fremur undantekningarregla og almenn l6gskyringarsjénarmid leidi til pess ad
regluna bera ad skyra prongt. Stefnandi visar jafnframt til ordalagsskyringar og ad
starfsemi i raforkuframleidslu, sem sé Otengd dreifingu raforku til almennings eda
annarra notenda, geti ekki talist rafveita. P& verdi einnig ad lita til stodu
undanpagureglunnar gagnvart reglum um rikisadstod vid l6gskyringu. Stefnandi
vefengir i pvi sambandi Urskurdi yfirfasteignmatsnefndar i malum nr. 7/1984 og 12/1994.
Skyring 3. télul. 1. mgr. 26. gr. laga nr. 6/2001 hafi ekki fengid umfjollun démstdla og
stefnandi vefengir ad nidurstddur drskurdanna seu réttar um skyringu pess hvernig meta

skuli stodvarhus eftir venjulegum reglum. Stefnandi byggir & pvi ad undanpaguregla 3.
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télul. 1. mgr. 26. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna og stada
fasteignamats sem skattstofns fasteignaskatts samkvemt légum nr. 4/1995 um
tekjustofna sveitarfélaga feli i sér 6heimila rikisadstod, sbr. 61. gr. samningsins um
Evropska efnahagssveaedid, vegna stodu raforkuframleidslu gagnvart reglum um innri
markad. Undanpagureglan leidir til pess ad einungis litid brot af fasteignafjarfestingu
raforkuframleidenda sé fasteignametin og skattlogd med sambeerilegum hetti og adrir
atvinnuvegir. Stefnandi byggir & pvi ad vegna pessa 6légmeetis beri ad meta stodvarhis

Blonduvirkjunar i heild til fasteignamats.

Malsastaedur stefnda Pjodskrar Islands

Stefndi telur sig hafa metid virkjunina i fullu samreemi vid nagildandi 16ggjof og
bad hafi m.a. verid stadfest med drskurdi yfirfasteignamatsnefndar. Stefndi starfi eftir
peim 16gum sem gilda hverju sinni og telur stofnunin pa matsadferd sem studst var vid
vera best til pess fallna ad finna fasteignamat Blénduvirkjunar.

Stefndi kvedur bjodskra Islands beita premur adferdum vid akvordun
fasteignamats & grundvelli 27. og 28. gr. laga nr. 6/2001 og pad radist af adgengi ad
upplysingum hvada adferd sé liklegust til ad varpa ljosi & markadinn. Allt séu petta
mismunandi leidir ad sama marki, ad meta gangverd fasteignar. Med fullkomnum
upplysingum gefi allar prjar adferdirnar sama gangverd, en val bPjodskrar islands &
matsadferd fari eftir pvi hvada gogn eru tilteek hverju sinni og eru liklegust til pess ad
skila réttlatri matsnidurstddu sem endurspeglar markadsverdmeeti eignarinnar.

Stefndi telur ad lita verdi til pess ad Pjodskra Islands hafi vidtaeekar heimildir til
ad finna Ut gangvirdi eigna med hlidsjon af 27. og 28. gr. laga nr. 6/2001.pannig se flest
allt ibudarhisnadi metid samkvemt markadsadferd, par sem nagjanleg goégn og
rannsoknir & markadi leidi til tolfredilegrar marktaekrar nidurstodu og pvi sé haegt ad
akvarda gangverd ut fra soluverdi. Fyrir adrar eignir en ibudareignir liggi ekki fyrir
neaegjanlegir kaupsamningar til pess ad heaegt sé ad setja paer i markadsmat sem veeri po
akjosanlegast. Pannig pyki tekjuadferd eiga best vid um pad atvinnuhdsnaedi sem algengt
er ad keypt sé til utleigu og par sem virkur leigumarkadur er, p.e. pegar fyrir liggja
upplysingar um markadsleiguverd. bessi adferd byggi & greiningu & sambandi markads-
leiguverds vid eiginleika fasteignarinnar. Er pa reiknad med ad framtidartekjumoguleikar

fasteignar akvardi veromeeti hennar.
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Fasteignamat sérhaefdra mannvirkja lati hins vegar almennt matsadferd sem
kallast markadsleidrétt kostnadarmat. Markadsleidrétt kostnadarmat feli m.a. i sér mat &
byggingarkostnadi einstakra hluta mannvirkis asamt kostnadi vid uppsetningu & peim
hlutum. Nanar tiltekio byggir adferdin & framreiknudum byggingarkostnadi ad teknu
tilliti til afskrifta.

par sem verid var ad endurmeta stodvarhus virkjunar Oskadi Pjodskra eftir
upplysingum fra Landsvirkjun sem eiganda um kostnad vid byggingu stédvarhussins.
Gogn Landsvirkjunar voru ekki notud gagnrynislaust eins og stefnandi heldur fram
heldur var farid yfir pau gaumgeefilega, t.a.m. vardandi framreikniadferdir. Einnig liggur
fyrir i gdgnum maélsins ad Landsvirkjun fékk verkfreedistofuna Verkis til ad sannreyna
eldri magnt6lur. bvi beri ad halda til haga ad pessi adferdafraedi sé venjubundin, p.e. ad
upplysingarnar komi fra eiganda mannvirkisins eda vidkomandi sveitarfélagi. Yfirleitt
séu jafnframt teknar svokalladar ,stikkprufur eins og stefnandi visar til og adrar
virkjanir skodadar og notadar til viomidunar til ad stadreyna uppgefnar upplysingar, med
pvi ad meta samberilega hluti.

I Grskurdi sinum 3. desember 2020, visar yfirfasteignamatsnefnd til pess ad par
sem kostnadaradferd grundvallist medal annars a pvi ad framreikna byggingarkostnad
vidkomandi mannvirkis sé edlilegt ad kalla eftir itarlegum upplysingum fra eiganda
mannvirkisins, Landsvirkjun, um byggingarkostnad stddvarhussins. Var pad jafnframt
mat yfirfasteignamatsnefndar ad atla megi ad Pjodskra hafi ad fengnum pessum upplys-
ingum lagt sitt mat & utreikninga Landsvirkjunar ad svo miklu leyti sem stofnuninni er
bad unnt og med hlidsjon af verkferlum stofnunarinnar vid mat & fasteignum. pa geri
kostnadaradferdin rad fyrir pvi ad matsstudlar séu nyttir til ad auka nakveemni matsins
en peim sé m.a. &tlad endurspegla pé petti sem sérstaklega eru tilgreindir i 2. mgr. 27.
gr. laga nr. 6/2001 og sem ber ad hafa til hlidsjonar vid matid.

Hvad vardar malsastedu stefnanda um ad Pjédskra hafi borid ad skoda eignina
ba er pess ad geta ad stodvarhis Blonduvirkjunar er i raun ekkert frabrugdid 6drum
stodvarhdsum. Samkvemt 10. mgr. 2. gr. laga um brunatryggingar nr. 48/1994 er
pjédskra heimilt ad reikna brunabo6tamat (p.e. endurstofnverd eda byggingarkostnad) an
skodunar. Samkvaemt akvadinu skuli Utreikningur pessi gerdur & grundvelli upplysinga
sem fyrir liggja i fasteignaskra og i 6drum peim gégnum sem Pjodskra kann ad hafa yfir
ad rada. I tilviki stédvarhuss Blonduvirkjunar var notadur ferill Pjodskrar fyrir efnislegar

afskriftir. Byggist hann & aldri byggingar og edlilegum liftima peirra byggingarefna sem
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notud eru i byggingunni. Ef vidhald er edlilegt, sem etla ma ad sé i pessu tilviki, sé
astandsskodun oporf.

Peirri malsasteedu stefnanda um ad rokstudningur Pjodskrar standist ekki 22. gr.
stjornsyslulaga er hafnad. Stefndi hafi veitt itarlegan rokstudning par sem farid var yfir
forsdgu malsins, pa matsadferd sem stofnunin beitir og hvernig han var notud i tilviki
Blonduvirkjunar.

Stefndi moétmeelir einnig peirri mélsastedu ad pess hafi ekki verid geett vid
fasteignamat Blonduvirkjunar ad 16g um skraningu og mat hafi breyst, t.d. efnisregla 2.
magr. 27. gr. og l6g nr. 83/2008 pvi hafi stefnda borid ad taka tillit tekna af stddvarhusinu
vid fasteignamat. Stefndi itrekar ad endurmatio samraemist I6gum um skraningu og mat
fasteigna og ad pad byggi a kostnadaradferd sem itrekad hafi verid studst vid pegar kemur
ad fasteignamati & orkumannvirkjum, s.s. stddvarhusum virkjana. Er pessi nidurstada
endanlega stadfest med Urskurdi yfirfasteignamatsnefndar, p.e. ad kostnadaradferdin sé
st matsadferd sem gefi hvad skyrusta mynd af gangverdi stodvarhiss Blénduvirkjunar
samkvaemt 1. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001.

Stefndi bendir & ad kostnadaradferdin hafi verid talin eiga vid um byggingar sem
byggdar eru undir sérhafda starfsemi og ekki er virkur markadur fyrir. Vid val & mats-
adferd purfi m.a. ad lita til fyrirliggjandi gagna hverju sinni og kallad var eftir gggnum
fra Landsvirkjun sem matid byggir 4. Eins og segi i forsendum Grskurdar nefndarinnar
eigi tekjuadferdin best vid atvinnuhlsnadi sem algengt er ad keypt sé til Gtleigu. Adferd-
in eigi alls ekki vid um stodvarhus virkjana enda sé ekki virkur markadur fyrir slikar
fasteignir. Orkumannvirki verdi almennt ekki nytt til annars en orkuframleidslu. pessi
mannvirki eru @ margan hatt mjog olik hefdbundnu atvinnuhisnadi og nytingar-
maoguleikarnir takmarkadir. Stddvarhtsum sé fyrst og fremst &tlad ad hysa peer afl- og
spennistddvar svo og annan bunad sem naudsynlegur er til peirrar raforkuframleidslu
sem par & sér stad. bessar eignir 1ti almennt ekki virkum markadi, hvorki vardandi leigu
né sblu, enda fatitt ad pessi mannvirki séu leigd til pridja adila eda gangi kaupum og
s6lum. pvi geetu t.a.m. leigutekjur aldrei endurspeglad raunverulegt virdi pessara
bygginga. Stefndi telji pvi ad adferdin vid mat & stddvarhusi Blonduvirkjunar samraemist
ad fullu peim matsadferoum sem melt er fyrir um i l16gum um skraningu og mat
fasteigna.

Hvad vardar malsastedu stefnanda um ad Pjodskrd hafi préad sérstaka

matsadferd fyrir radstefnu- og tonlistarhGs sem réttleti sérstaka matsadferd vegna
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virkjana pa telur stofnunin pessa roksemd ekki eiga vid enda sé fasteignamat annarra
virkjana og stddvarhisa reiknad med samberilegum hetti & landinu. Radstefnu- og
tonlistarhas eru jafnframt mun fatidari hér & landi olikt pvi sem & vid um virkjanir.

AJ pvi er vardar fullyrdingu stefnanda ad ekki hafi verid tekio tillit til
fjarmagnskostnadar a byggingartima, pa hafnar pjodskra pessari malsastedu. Hid rétta
er ad fjarmagnskostnadur verktaka er innifalinn i verktakakostnadi (tilbodsfjarhaed).
Fjarmagnskostnadur verkkaupa & byggingartima er tekinn inn ad mestu med pvi ad verd-
beeta alla kostnadarpaetti med byggingarvisitolu. Fjarmagnskostnadur umfram pad sé
umdeilanlegur og veeri i haesta lagi i samreemi vid styrivexti Sedlabanka islands. pessi
kostnadur sé almennt innifalinn i heildarumsjonarkostnadi verkkaupa. Fjarmagnskostn-
adur verkkaupa er dekkadur ad mestu med pvi ad framreikna allan kostnad med
byggingarvisitdlu. I dtreikningum Pjodskrar & endurstofnverdi sé fjarmagnskostnadi,
stjornun o.fl. beett ofan & einingaverd til ad fa Gt verktakakostnad (tilbodsverd verktaka).
Kostnadarlidir sem innifaldir eru i endurstofnverdi séu pvi m.a. fjarmagnskostnadur og
tryggingar sem er kostnadur sem innifalinn er i tilbodsupphaed verktaka (verktaka-
kostnadur).

Stefndi minnir & ad ymsir kostnadarlidir sem ekki eigi ad vera innifaldir i endur-
stofnverdi en séu veentanlega innifaldir i télum Landsvirkjunar eru t.d. kostnadur vid
forrannsoknir (jardfredi o.fl., ymiss mistakakostnadur, flutningskostnadur i dreifbyli,
ferdir og uppihald utan pjénustusvada og aukakostnadur vegna vetrarvinnu.

Hvad vardar malsastaedu stefnanda um ad fasteignamat Blonduvirkjunar hafi ekki
verid i samraemi vid 16g par sem ad einungis 36,48% af matinu hafi verid alagningarhaeft
til fasteignaskatts pa er pvi til ad svara ad yfirfasteignamatsnefnd hefur stadfest ad sd
adferd sem notud var i tilviki stddvarhass Blonduvirkjunar, ad reikna Gt heildarkostnad
virkjunarinnar og hlutfalla hann sidan nidur & einstaka hluta, hafi verid einsdaemi, par
sem pa hafi ekki verid studst vid somu forsendur og Utreikninga og vardandi stédvarhis
annarra virkjana. petta hafi svo verid leidrétt med endurmati Pjodskrar a Blonduvirkjun
i april 2020. Er pessari malsasteedu pvi hafnad.

Vardandi malsastedu stefnanda um ad undanpagur fasteignamats vegna rafveita
eigi ekki vid visar stefndi til pess ad & grundvelli 3. télulidar og samhljoda dkvaedis i eldri
I6gum um skraningu og mat fasteigna nr. 94/1976 sé aratugalong framkvaemd fyrir pvi
skraningarfyrirkomulagi ad telja orkumannvirki til hluta rafveitna og med pvi ad

undanpiggja slik mannvirki fasteignamati. | samraemi vid sidari malslid 3. télulidar eigi
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pessi undantekning p6é ekki vid um eiginleg hds sem reist eru yfir aflstéovar og
spennistodvar d&samt pvi ad meta & 168ir sem orkumannvirki standa &. Svo daemi sé tekid
séu stiflur og 16n tengd raforkuvinnslu ekki metin til fasteignamats. pessi venja hefur
verid stadfest i framkvaemd i Urskurdum yfirfasteignamatsnefndar nr. 7/1984 og 12/1994.
Engu ad sidur sé hugtakid ,,rafveita® ekki sérstaklega skyrt i 16gum nr. 6/2001. Slika
skilgreiningu sé ad finna i I6gum nr. 146/1996 um 6ryggi raforkuvirkja, neysluveitna og
raffanga nr. 146/1996 og bar segir: ,,Rafveita; Fyrirtaeki sem framleidir, flytur, dreifir
og/eda selur rafmagn.*

Af halfu stefnda er bent & ad hugtakio rafveita sé ekki nanar utskyrt i
athugasemdum med frumvarpinu. Ofangreind skilgreining falli illa ad fasteigna-
hugtakinu og hvernig meta eigi hvort fasteign sé ,,rafveita® og pvi erfitt ad meta hvada
fasteignir og mannvirki falli par undir. Nylega voru vindmyllur i fyrsta skipti metnar
fasteignamati af Pjodskra islands og kom pa til skodunar hvort vindmyllurnar sem
mannvirki féllu undir hugtakid rafveita ad fullu eda akvednu leyti. Nidurstada frummats
bjodskrar Islands var ad sterstur hluti einstakra vindmylla félli undir hugtakid rafveita
og pvi voru per ad mestu leyti undanpegnar fasteignamati.

Undantekningar fra fasteignamati hafa lengi verid légbundnar i islenskum rétti. [
[6gum nr. 28/1963 um fasteignamat og fasteignaskraningu ma sja ad ymsar tegundir
eigna eru undanpegnar fasteignamati i 11. gr. peirra laga. I skyringum frumvarps sem
vard ad logum vid pa grein kemur fram ad pessum eignum sé yfirleitt etlad ad gegna
bjodfélagslegu pjonustuhlutverki og ekki sé stofnad til peirra sem ardbeerra fyrirtekja.

[ 16. gr. laga nr. 94/1976 um skraningu og mat fasteigna var ad finna fleiri
tegundir eigna sem voru undanpegnar fasteignamati sem er nanast samhljéda nugildandi
26. gr. laga nr. 6/2001. I reedu framsdgumanns breytingartilldgu sem sidar vard ad 16.
gr. laga nr. 94/1976 ma sja ad peer eignir sem eru undanpegnar fasteignamati voru
»-..a0allega ymsar eignir sem rikissjodur 4 og 4 vegum opinberra adila.” Umraeddar
undanpagur fra fasteignamati voru tengdar undanpagum fra greidslum fasteignagjalda a
sama tima. Undanpagur frd greidslu fasteignagjalda féllu hins vegar nidur en
undantekningarnar fra fasteignamati voru afram i gildi. Undantekningar naverandi 26.
gr. laga nr. 6/2001 eigi sér pvi ad mestu leyti reetur ad rekja til undanpaga a fasteignamati
rikiseigna par sem slikar eignir voru undanpegnar fasteignaskéttum og gjéldum.

Stefndi telur ljost ad par sem Blonduvirkjun sé rafveita i skilningi 3. t6lul. 26. gr.

laga nr. 6/2001 sé han undanpegin fasteignamati ad hluta, en meta skuli til fasteignamats
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hasid sem reist er yfir aflstodvar virkjunarinnar, sbr. Urskurdi yfirfasteignamatsnefndar i
malum nr. 7/1984 og 12/1994.

Pj6oskréa telur ekki ad fyrrgreint undanpaguakveedi feli i sér rikisstudning par sem
akveaedin eru almenn og gilda jafnt um pa sem eiga og starfraekja rafveitur i skilningi
laganna og pvi ekki ad reeda mismunun sem raskar samkeppni.

A0 lokum er visad til akvorounar Pjodskrar og drskurdar yfirfasteigna-

matsnefndar og tekid undir pann rokstudning sem par kemur fram.

Malsastaedur stefnda Landsvirkjunar

Stefndi, Landsvirkjun, métmeelir i heild sinni 6llum malsasteedum stefnanda.
Stefndi telur ad engir annmarkar hafi verid & Grskurdi yfirfasteignamatsnefndar sem geti
vardad ogildingu hans. Pjodskra islands hafi ad ollu leyti geett ad meginreglum
stjornsysluréttar vio endurmat & fasteignamati stodvarhuss Blonduvirkjunar, p.m.t.
rannsoknarreglu.

Stefndi visar til pess ad Pjodskra Islands hafi 6skad eftir pvi ad stefndi teeki saman
utreikninga um stofn til fasteignamats stodvarhuss Blonduvirkjunar. Stefndi hafi i
kjolfarid unnid itarlega greiningu og skilad af sér greinargerd med nidurstédum sinum,
auk fylgiskjala sem liggja fyrir i malinu. Stefndi tekur undir pad sem fram kemur i
urskurdi yfirfasteignamatsnefndar i mali nr. 9/2020 um ad edlilegt sé ad bjodskra islands
kalli eftir itarlegum upplysingum fra eigendum mannvirkja pegar fasteignamat byggir a
framreiknudum byggingarkostnadi. Eigendur mannvirkja séu enda mun betur i stakk
banir til ad framkvaema greiningar a byggingarkostnadi par sem peir bla yfir
upplysingum um verkkostnad, s.s. & grundvelli verksamninga, magnskréa og upplysinga
um raungreidslur til verktaka.

Stefndi telur stefnanda ekki hafa faert fram nein rok fyrir peirri fullyrdingu sinni
ad Pjodskra Islands hafi ekki framkvamt neina greiningu & nidurstddum stefnda og
utreikningum. P& hafi stefnandi ekki bent & afmdrkud atridi i greiningu stefnda sem
stefnandi telur 6skyr eda kalli a sérstaka endurskodun. Raunar fallist stefnandi & stefnu
malsins ad i ljosi umfangs sé 6raunhaft ad etlast til pess ad Pjodskra islands fari i
saumana & hverju og einu smaatridi i nidurstddum og forsendum eiganda mannvirkis ad
baki Utreikningi & stofni til fasteignamats.

Stefndi getur jafnframt ekki fallist & pa stadhaefingu stefnanda ad Pjodskra islands

hafi borid ad framkvaema skodun & stddvarhusinu vid undirbuning fasteignamats ad pvi
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er vardar afskriftir. Utreikningur afskrifta byggir & almennum vidmidum og 6gerningur
sé ad meta afskriftarhlutfall ut fr4 skodun & hverri og einni fasteign.

Stefndi motmeelir pvi sem segir i stefnu um ad Pjodskra Islands
verkkaupakostnadur, s.s. fjarmagnskostnadur & byggingartima, hafi ekki verid tekinn inn
i fasteignamatid og Pjédskra hafi pvi ekki geett ad rannsdknarskyldu sinni. Stefndi telur
bessa kostnadarlidi hafa verid tekna inn i matid ad pvi leyti sem peir eiga vid.

Stefndi byggir & pvi ad st matsadferd sem bjodskra Islands beitti vid endurmat
stddvarhuss Blonduvirkjunar, p.e. kostnadaradferd sem felst i framreiknudum
byggingarkostnadi, gefi gleggsta mynd af gangverdi stddvarhussins i skilningi 27. og 28.
gr. laga nr. 6/2001. Stefndi hafnar jafnframt peim sjénarmidum sem fram koma i stefnu
ad vio fasteignamat stddvarhdssins hafi borid ad taka mid af peim tekjum sem skapast af
beirri starfsemi sem par fer fram, p.e. peirri raforkuframleidslu sem starfsemi virkjun-
arinnar hvilir &.

Stefndi bendir & ad tekjuadferdin sé vissulega ein af premur megin matsadferoum
sem bjodskra islands beitir vid fasteignamat. I Grskurdarframkveemd yfirfasteigna-
matsnefndar sé ad finna greinargdda umfjéllun um edli mismunandi matsadferda, p. & m.
tekjuadferdarinnar, og hvener heppilegast telst ad beita hverri adferd. Kemur par m.a.
fram ad mismunandi matsadferdir séu ekki jafngildar og val a matsadferd velti & pvi um
hvada eignategund er ad reeda sem og fyrirliggjandi markadsupplysingum a pvi sveedi
sem fasteign er stadsett. Hefur yfirfasteignamatsnefnd m.a. lyst tekjuadferdinni pannig
ad gangverd fasteigna sé fundid ut & grundvelli peirra tekna sem fasteignirnar skila.
Adferdin sé had pvi ad virkur markadur sé til stadar med leiguhisnadi pannig ad hagt
sé ad aztla markadsleiguverd med semilegu 6ryggi. ba nyti bjodskra islands eftir
fongum kaupsamninga til pess ad auka nakveemni pessarar adferdar.

Yfirfasteignamatsnefnd hafi & hinn boginn lyst kostnadaradferdinni a pa leid ad
henni skuli beitt pegar virkur markadur sé ekki til stadar, hvorki hvad vardar kaup og
sOlu né Utleigu fasteigna af pvi tagi sem meta skal, s.s. pegar fasteign er einstok og midud
vid mjog sérheefd not eda eftir atvikum stadsett i svo miklu dreifbyli ad markads-
upplysingar skorti.

[ 1j6si pessa teljist tekjuadferdin pvi nokkud nakvaem matsadferd pegar kemur ad
fasteignamati skrifstofu- og atvinnuhusnaedis i péttbyli par sem fjoldi sambeerilegs
hisnadis er til Gtleigu. Pannig geti Pjodskra Islands fundid t peer tekjur, p.e. leigutekjur,

sem hafa ma af vidkomandi fasteign. A hinn béginn ber pess sérstaklega ad geta ad pegar
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tekjuadferdinni er beitt er ekki litid til peirra tekna sem aflad er i peirri starfsemi sem &
sér stad i atvinnuhdsnadinu. Adeins er horft til leigutekna af fasteignunum, p.e. pess
virdis sem fasteignin sjalf skapar fyrir eiganda hennar.

Ef fasteignamat skrifstofu- og atvinnuhlsnaedis byggdi & tekjum af peirri
starfsemi sem fram fer i vidkomandi eignum leiddi pad til pess ad eigendur peirra
fasteigna greiddu verulega heerri fjarhaedir i fasteignagjold midad vid tekjur peirra sjalfra
af eignunum. Slikt myndi skapa mikid 6jafnveegi i samkeppnislegu tilliti. Malatilbanadur
stefnanda virdist byggja & pessum sjénarmidum, p.e. ad fasteignamat stodvarhuss
Blonduvirkjunar skuli midast vid peer tekjur sem aflad er med peirri raforkuframleidslu
sem par fer fram. betta faer hins vegar ekki stadist ad mati stefnda.

Stefndi telur ad tekjuadferdin sé ad 6dru leyti ekki teek matsadferd pegar kemur
ad fasteignamati stodvarhlsa virkjana. Fasteignir af pvi tagi eru d&samberilegar
hefdbundnu skrifstofu- og atvinnuhUsnaedi sem almennt er metid fasteignamati a
grundvelli tekjuadferdar. Fyrir pad fyrsta skapa stédvarhus virkjana ekki leigutekjur til
eigenda peirra og ein grundvallarforsenda tekjuadferdarinnar & pvi ekki vid um slikar
fasteignir. bess ber ad geta ad peir hlutar stédvarhissins sem sinna raforkuvinnslu og
skapa pannig tekjur fyrir stefnda eru undanpegnir fasteignamati, sbr. 3. télul. 26. gr. laga
nr. 6/2001. bar ad auki myndi pad strida gegn sjonarmidum tekjuadferdarinnar ad mida
vid tekjur sem aflad er & grundvelli peirrar raforkustarfsemi sem fram fer inni i
stddvarhdsinu. Tekjur af peirri starfsemi eru ekki tekjur af stodvarhasinu sjalfu heldur
starfseminni sem par fer fram, p.e. nytingu & peirri orku sem skapast vid vatnsmidlun i
gegnum vélbanad stoédvarinnar. Pa er stodvarhisid stadsett vids fjarri péttbyli og pvi
omogulegt ad bera pad saman vid nerliggjandi fasteignir af sambeerilegri gerd eins og
gert er pegar tekjuadferdinni er beitt.

Pegar tekjuadferdinni er beitt kann einnig ad vera tilefni til pess ad kanna hvort
astand, raunveruleg notkun og nytingarmdguleikar tiltekinnar fasteignar gefi tilefni til ad
meta fasteignina Ut fra leigusamningum um pa eign en ekki leigusamningum annarra
samberilegra eigna a sama markadssvaedi. Hvad vardar stédvarhas virkjana pa getur
astand peirra, notkun og nytingarmdéguleikar ekki haft ahrif a tekjur af fasteigninni med
sambarilegum heetti og gildir um hefébundid skrifstofu- og atvinnuhisnadi. Varpar
petta enn frekar ljosi a pad hversu oOtek tekjuadferdin er vid fasteignamat stédvarhdsa

virkjana.
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AdJ framangreindu virtu telur stefndi ad kostnadaradferdin gefi gleggsta mynd af
gangvirdi stodvarhuss Blonduvirkjunar og pvi hafi endurmat Pjodskrar byggt &
I6gmaetum grundvelli.

Stefndi hafnar einnig peim malsasteedum stefnanda ad fasteignamat Blondu-
virkjunar skuli taka til heildarverdmeetis i stodvarhellinum en ekki adeins alagningarhafs
hluta pess i formi stédvarhdssins og hlutfalli stédvarhdss i adkomu-, kapal- og
lyftugéngum. Stefndi getur ekki fallist & malatilbunad stefnanda um ad Blonduvirkjun,
stodvarhellirinn og aflstodvar hans teljist ekki til rafveitu i skilningi 3. télul. 1. mgr. 26.
gr. laga nr. 6/2001 og pvi skuli meta Blonduvirkjun fasteignamati i heild sinni.

A0 pvi er vardar 3. tolul. 26. gr. laganna sé hugtakio rafveita ekki skilgreint
sérstaklega i I6gunum. Skilgreiningu hugtaksins sé heldur ekki ad finna i raforkulégum
nr. 65/2003. Eina skilgreining hugtaksins i islenskum l6gum er i 3. gr. laga nr. 146/1996
um oryggi raforkuvirkja, neysluveitna og raffanga par sem rafveita er skilgreind sem
fyrirteeki sem framleidir, flytur, dreifir og/eda selur rafmagn. Samkvaemt almennri mal-
venju er hugtakid skilgreint sem annars vegar stofnun sem annast dreifingu rafmagns og
rekur rafmagnsstodvar og hins vegar rafmagnsstdd, vélar og his sem rafmagni er veitt
fra. Ad mati stefnda fellur sidastnefnd skilgreining hugtaksins best ad 3. tolul. 26. gr.
laga nr. 6/2001.

Blonduvirkjun samanstandi af rafmagnsstod, vélum og ymsum tekjum til
raforkuvinnslu auk stédvarhussins sjalfs sem hysir pa starfsemi. Blonduvirkjun sé pvi
rafveita i skilningi 3. télul. 26. gr. laga nr. 6/2001 og pvi undanpegin fasteignamati ad
hluta. P4 skuli meta til fasteignamats hisid sem reist er yfir aflstddvar virkjunarinnar sbr.
seinni malsl. akvaedisins. Petta hafi enda verid framkvemdin vid fasteignamat stodvar-
hisa virkjana & Islandi, sbr. fyrrnefnda Grskurdi yfirfasteignamatsnefndar i malum nr.
7/1984 og 12/1994. Hvorki raforkulog nr. 65/2003 né sjonarmid um samkeppni ganga
framar akvaedum laga nr. 6/2001 ad pessu leyti. Er 6llum malsasteedum stefnanda hafnad
um ad urskurdir pessir hafi takmarkad fordeemisgildi fyrir pau viomid sem stydjast ber
vid i pessu samhengi.

pa getur stefndi ekki fallist a sjonarmid stefnanda um ad i undanpaguakveedi 3.
télul. 26. gr. laga nr. 6/2001 felist 6légmaetur rikisstudningur. Akvadin eru almenn og
gilda jafnt um alla pa sem eiga og starfreekja rafveitur i skilningi laganna. Med visan til
alls framangreinds er ekki lagastod fyrir pvi ad meta allt heildarverdmeeti stodvarhellis
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Blonduvirkjunar til fasteignamats. Til pess pyrfti ad koma skyr lagabreyting. Ber pvi ad
sykna stefnda af kréfum stefnanda.

Stefndi byggir jafnframt & pvi ad pPjodskra islands hafi beitt markadsleidréttu
kostnadarmati med réttum heetti pegar fasteignamat stodvarhuss Blonduvirkjunar var
reiknad. Er pvi ekki fallist a malsastedur stefnanda um ad vantad hafi tiltekna
kostnadarlidi inn i endurmatid. M4 i pvi samhengi nefna ad i greinargerdum stefnda til
bjodskrar islands var med itarlegum og rokstuddum heetti tekid tillit til allra peirra lida
sem ahrif hafa og mali skipta vid Utreikning & alagningarhafum stofni til fasteignamats
Blonduvirkjunar. beir kostnadarlidir sem stefnandi tiltekur i stefnu séu adeins til

vidmidunar vid utreikning fasteignamats.

IV. Nidurstada
1.

Agreiningur adila i pessu mali lytur ad pvi hvort dgilda eigi Grskurd
yfirfasteignamatsnefndar frd& 3. desember 2020 um fasteignamat stodvarhdss
Blonduvirkjunar. Malatilbanadur stefnanda byggist & pvi ad Urskurdurinn hafi verid
haldinn verulegum annmdérkum. Pannig telur stefnandi i fyrsta lagi ad fasteignamat
Blonduvirkjunar skuli taka til heildarveromaetis i stodvarhellinum en ekki adeins hluta
pess i formi stédvarhdssins og hlutfalli stddvarhdss i adkomu-, kapal- og lyftugéngum
eins og midad hafi verid vid i Urskurdi Pjédskrar og sidan yfirfasteignamatsnefndar.
Hefur stefnandi ad pvi leyti visad til pess ad akvaedi 3. télul. 1. mgr. 26. gr. laga nr.
6/2001, um skraningu og mat fasteigna, um ad rafveitur séu undanpegnar fasteignamati,
beri ad skyra prongt og pvi beri ad meta stédvarhusid eftir venjulegum reglum. I pvi
sambandi byggir stefnandi enn fremur & pvi ad akvaedio feli i sér 6heimila rikisadstod i
skilningi 1. mgr. 61. gr. EES-samningsins sem hefur lagagildi hér & landi.

Stefnandi byggir ogildingarkréfu sina einnig a pvi ad stefndi Pjodskra hafi ekki
akvedid matsverd stodvarhussins i samreemi vid akveedi laga nr. 6/2001. Telur stefnandi
ad adferdin sem stefndi beitti vid akvoroun matsverdsins hafi ekki samrymst 2. mgr. 27.
gr. laganna par sem fremur hafi att ad mida vid tekjur af eigninni en leidrétt
kostnadarmat. Verdi hins vegar fallist & ad rétt hafi verid ad beita leidréttu kostnadarmati
telur stefnandi ad peirri adferd hafi heldur ekki verid beitt réttilega. Visar stefnandi pa til
bess ad bjodskra hafi ekki metid fjarmagns- og verkkaupakostnad stédvarhassins rétt, og

ad sama gildi um afskriftir hassins. Pa telur stefnandi ad stefndi pjédskra hafi ekki
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rannsakad malid med fullnagjandi heetti, sbr. 10. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993, auk
pbess sem sa rokstudningur sem bjodskra veitti stefnanda fyrir akvérdun sinni 9. juni 2020

hafi verid 6vidunandi.

2.

Um mat & fasteignum gilda 16g nr. 6/2001, um skraningu og mat fasteigna, med
sidari breytingum, og reglugerd nr. 406/1978, um fasteignaskraningu og fasteignamat,
einnig med sidari breytingum. Samkvemt 2. gr. laganna skal meta hverja fasteign til
verds eftir pvi sem naest verdur komist & hverjum tima og nanar er kvedid & um i l6gunum.
Annast stefndi bjodskrd petta mat, sbr. 1. mgr. 29. gr. laga nr. 6/2001, en yfirmat
fasteigna er i hondum yfirfasteignamatsnefndar, sbr. 33. gr. laganna. Fasteignamat sem
akvedio er a grundvelli laga nr. 6/2001 myndar sidan stofn til alagningar fasteignaskatts
a allar fasteignir, sbr. 2. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995, um tekjustofna sveitarfélaga, med
sidari breytingum.

Sem fyrr greinir er kvedid & um pad i 3. télul. 1. mgr. 26. gr. laga nr. 6/2001, ad
rafveitur, par & medal linur til flutnings raforku asamt burdarstélpum og spennistédvum
séu undanpegnar fasteignamati. | akvaedinu segir p6 jafnframt ad meta skuli eftir
venjulegum reglum hus, sem reist eru yfir aflstddvar og spennistddvar, og peer 160ir er
pau standa a.

Akvadi um ad undanpiggja rafveitur fasteignamati hafa verid i logum allt fra pvi
ad 16g nr. 94/1976, um skraningu og mat fasteigna voru sett, sbr. 3. télul. 16. gr. peirra
laga. Af I6gskyringargdgnum verdur radid ad akveadid hafi fyrst komid inn i frumvarp
pad sem vard ad légum nr. 94/1976 i medforum fjarhags- og vidskiptanefndar Alpingis.
I framsdguraedu formanns nefndarinnar sem maelti fyrir breytingartillégunni & Alpingi
kemur fram ad med akvaedinu veeri verid ad logfesta undanpagur sem adur voru i
reglugerd en par veeri adallega um ad raeda ymsar eignir sem rikissjodur tti og & vegum
opinberra adila.

I 1ogum nr. 6/2001 er ekki ad finna skilgreiningu & pvi hvad étt sé vid med hugtakinu
rafveita i skilningi 3. tolul. 1. mgr. 26. gr. Ad slikri skilgreiningu er heldur ekki vikid i
l6gskyringargdgnum. 1 3. gr. laga nr. 146/1996, um oryggi raforkuvirkja, neysluveitna
og raffanga, er rafveita hins vegar skilgreint sem ,,fyrirtaeki sem framleidir, flytur, dreifir
og/eda selur rafmagn®. Med samremisskyringu pessarar skilgreiningar 3. gr. laga nr.

146/1996 vid akvaedi 3. gr. laga og 3. télul. 1.mgr. 26. gr. laga nr. 6/2001, verdur afmarka
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hugtakid ,,rafveita® samkvaemt 3. tolul. 1. mgr. 26. gr. sidastnefndu laganna, & pann hatt
ad pad taki til pess hluta fasteignar par sem rafmagn er framleitt, pad flutt eda pvi dreift.
I 1j6si pessa eru ekki efni til pess ad fallast & pa malsastaedu stefnanda ad stefndi Pjodskra
Islands, og eftir atvikum yfirfasteignamatsnefnd, hafi lagt ranga tulkun & 3. télul. 1. mgr.
26. gr. til grundvallar og ad matid a stodvarhusinu hafi att ad taka til heildarveromaetis i
stodvarhellinum.

A0 pvi er vardar mélsastedu stefnanda um ad akvaedi 3. télul. 1. mgr. 26. gr. laga
nr. 6/2001 fari i baga vid 1. mgr. 61. gr. EES-samningsins, um 6l6gmaeta rikisadstod,
bendir démurinn a ad samkvemt reglum EES-réttar er pad almennt ekki i verkahring
domstdla ad landsrétti ad taka afstodu til pess hvort fyrirgreidsla af halfu hins opinbera
feli i sér slika adstod, sbr. déom EFTA-démstdlsins fra 14. jali 2000 i mali E-1/00,
(Islandsbanki-FBA gegn Lanasyslu rikisins), 37. mgr. Enn fremur er pad almennt medal
skilyrda pess ad fyrirgreidsla af halfu hins opinbera falli undir akvaedi 1. mgr. 61. gr.
EES-samningsins ad fyrirgreidslan komi til eftir gildistoku EES-samningsins og feli i sér
ivilnun, til demis i formi eftirgjafar skatta, til &kvedins adila eda hops adila umfram pa
sem eru i sambeerilegri stédu og raski med pvi samkeppni. I 1josi pess hvernig hlutverk
innlendra domstdla er afmarkad gagnvart beitingu 1. mgr. 61. gr. EES-samningsins og
par sem ljést er ad akvaedi um undanpagu rafveita fra fasteignamati hafa verid i Il6gum
fra pvi &0ur en EES-samningurinn ték gildi, auk pess sem ekkert hefur komid fram i
malinu um roskun & samkeppni i ofangreindum skilningi verdur ekki fallist &

malsastedur stefnanda ad pessu leyti.

3.

Eins og &dur greinir byggir mélatilbunadur stefnanda einnig & pvi ad akvoroun
stefnda bjodskrar & matsverdi stodvarhussins hafi verid haldin annmérkum.

Eins og ad framan er rakid myndar akvoroun Pjédskrar, og eftir atvikum
yfirfasteignamatsnefndar um fasteignamat, stofn til alagningar fasteignaskatts
samkvamt logum nr. 4/1995. Akvordun um fasteignamat & grundvelli laga nr. 6/2001
vardar pvi mikilveega hagsmuni eigenda fasteigna. Gagnvart eigendum fasteigna, og eftir
atvikum 6drum peim adilum sem nagilegra hagsmuna eiga ad geeta, telst akvéroun um
fasteignamat pvi vera akvoroun um rétt eda skyldu i skilningi 2. mgr. 1. gr.
stjornsyslulaga nr. 37/1993. Gilda pvi akvaedi stjornsyslulaganna um akvardanir
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stjornvalda um fasteignamat nema skyrlega leidi af I6gum ad fravik skuli gera fra peim
reglum.

I V. kafla laga nr. 6/2001, um skraningu og mat fasteigna, med sidari breytingum,
er fjallad nanar um hvernig fasteignamati skuli hattad og pad framkvemt. i 1. mgr. 27.
gr. laganna er sett fram su meginregla ad matsverd fasteignar skuli vera gangverd
umreiknad til stadgreidslu, midad vio heimila og mégulega nytingu & hverjum tima, sem
&tla ma ad eignin hefdi i kaupum og sélum i febriarmanudi nast eda par naest & undan
matsgerd eftir pvi hvenear han tekur gildi. Ef gangverd fasteignar er ekki pekkt skal
matsverd hins vegar 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 til samgangna, nytingarmdguleikum, hlunnindum, jardvegsgerd,
grodurfari, nattarufegurd og 6drum peim atridum sem kunna ad hafa ahrif & gangverd
eignarinnar, sbr. 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001.

Um upphaf einstakra méala og malsmedferd i malum par sem Pjodskra akvedur
fasteignamat er fjallad i 30. til 32. gr. somu laga. Er par m.a. gerdur greinarmunur &
svonefndu ,,frummati®, sbr. 30. gr. laganna, og ,,endurmati, sbr. 31. og 32. gr. peirra. Er
ba gert rad fyrir pvi ad ny eda breytt eign sé i upphafi metinn frummati, sbr. 30. gr. Ef
adili sem verulegra hagsmuna a ad geeta um matsverd eignar er ¢sattur vio mat getur
hann krafist endurmats eignarinnar, sbr. 1. mgr. 31. gr. bjodskra islands getur jafnframt
ad eigin frumkvaedi, eftir atvikum samkveemt krofu fra fjarmalaraduneytinu eda
vidkomandi sveitarfélagi, akvedio ad taka eignir til endurmats, sbr. 2. mgr. 31. gr. og 32.
gr. laganna.

Ad pvi er vardar undirblning ad akvoroun um fasteignamat og 6flun upplysinga
sem naudsynlegar eru i pvi sambandi pa er i I6gum nr. 6/2001 gert r&d fyrir pvi ad
upplysingar berist fra byggingarfulltrium og eftir atvikum sveitarstjornum sem
sveitarstjorn felur pad hlutverk til bjédskrar um 6ll mannvirki sem gerd eru i umdaemum
peirra hvers um sig, og um breytingar a peim og eydingu, sbr. 19. gr. laga nr. 6/2001, um
skraningu og mat fasteigna. | akveaedinu kemur fram ad slik upplysingagjof sé & abyrgd
sveitarfélaganna. Verdur ad etla ad sveitarfélogum sé falid petta hlutverk medal annars
a peim grundvelli ad pau hafa hagsmuni af réttri skraningu fasteignamats vegna
alagningar fasteignaskatta samkvaemt [6gum nr. 4/1995, um tekjustofna sveitarfélaga.

Samsvarandi akvaedi um upplysingagjof sveitarstjérna og pann greinarmun sem

gerour er a frummati eigna og endurmati voru einnig i l6gum pegar fasteignamat
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stddvarhuss Blonduvirkjunar var upphaflega akvedid 1996, sbr. 9., svo og 19. til 21. gr.
laga nr. 94/1976, um skraningu og mat fasteigna, sem svara til nugildandi dkveeda 19.,
svo og 30. til 32. gr. laga nr. 6/2001.

4.

Adila malsins greinir i verulegum atridum & um hvada adferdum skuli beita vid
akvordun fasteignamats stodvarhdss Blonduvirkjunar. Stefnandi telur ad vid dkvordunin
matsins eigi i meginatridum ad mida eigi vid tekjur af virkjuninni. Stefndu telja & hinn
boginn ad beita eigi markadsleidréttu kostnadarmati eins og pad sé lagt til grundvallar i
arskurdi yfirfasteignamatsnefndar i malinu. Pbeirri adferd sé einkum beitt vid mat &
fasteignum pegar um mjog sérhaefd not er ad reeda svo og pegar ekki er til stadar virkur
markadur med peer eignir sem um raedir. Slikt mat byggist i grundvallaratrioum fyrst og
fremst a pvi ad framreikna Ut byggingarkostnad fasteignarinnar sem meta & eda annarrar
samberilegrar fasteignar sem geti uppfyllt sému parfir ad teknu tillit til afskrifta vegna
aldurs og ureldingar.

Eins og fyrr segir er midad vid i 2. mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001, sem mélsadilar eru
sammala um ad lita beri til vid Urlausn pessa mals, ad matsverd fasteignar skuli akvedid
eftir bestu faanlegu vitneskju um gangverd sambeerilegra eigna. | akvaedinu eru sidan
talin upp nokkur atridi, sem hafa ber hlidsjon af vid pa akvordun en medal peirra eru
tekjur af slikum eignum og kostnadur vid gerd mannvirkja. SG upptalning er p6 ekki
teemandi par sem i lok malsgreinarinnar er visad til annarra atrida sem kunna ad hafa
ahrif a gangverd eignarinnar. P4 verdur ekki radid af akvadinu hvort fremur beri ad
leggja til grundvallar kostnad af byggingu fasteignar eda tekjur af henni vid akvordun
matsverds pegar gangverd er ekki pekkt. Enn fremur verdur ekki leitt af &kveedum laga
nr. 83/2008, sbr. 15. gr., sem stefnandi hefur visad til i malatilbunadi sinum, ad aukin
ahersla skuli 1690 a tekjumatsadferd vid pessa akvoroun.

I 1. mgr. 28. gr. laga nr. 6/2001 er kvedid & um ad tolfreedilegir Gtreikningar og
alyktanir & grundvelli peirra eftir fongum skuli vera radandi vid mat fasteigna. I 2. mgr.
28. gr. segir po ad ef ekki er unnt ad komast narri gangverdi fasteignar med pvi méti
verdi a hinn bdginn ad gera pad & annan hatt, eftir atvikum med sérstakri skodun og
virdingu & eigninni, pott fordast beri ad beita hugleegu, orokstuddu mati vid akvordun

matsveros.
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Telja verdur ljést ad med framangreindum akveaedum 27. og 28. gr. laga nr. 6/2001
sé stefnda bjodskra Islands, og pa eftir atvikum yfirfasteignamatsnefnd, sbr. 33. og 34.
gr. sému laga, falid nokkurt svigram til mats um hvernig matsverd fasteignar i skilningi
laganna er akvedid. Samkvemt meginreglum stjornskipunar um drskurdarvald démstola,
sbr. 60. gr. og 1. mgr. 70. gr. stjornarskrarinnar, setir slikt mat p6 endurskodun domstola.
Domstolar geta pannig 6gilt &kvérdun um fasteignamat ef synt er fram & ad stjérnvold
hafi ekki lagt mat & virdi fasteignar i samraemi vio akveadi laga eda ad matid sé
bersynilega 6sanngjarnt. Pa kann akvéroun um matsverd enn fremur ad verda 0gilt ef
synt pykir ad annmarkar a matinu og gerd pess hafi haft slik ahrif & nidurstodu pess ad
telja veroi ad pad sé byggt & rongum eda Gvidunandi grundvelli.

Pegar framangreindum atridum sleppir hafa domstélar hins vegar almennt ekKi
forsendur til endurskoda mat stjérnvalda & atrioum & bordi vid pau sem fjallad er um i 2.
mgr. 27. gr. laga nr. 6/2001 og luta ad gangverdi fasteignar nema leiddar séu likur ad pvi
ad matsverd fasteignar samkvaemt akvordun stefnda Pjodskrar Islands, sem stadfest var
af yfirfasteignamatsnefnd, viki i svo verulegum atrioum fra gangverdi ad vid
akvordunina hafi ekki verid fylgt pvi markmidi sem meelt er fyrir um i 27. gr. laga nr.
6/2001 og adur hefur verid gerd grein fyrir, sbr. til hlidsjonar dém Haestaréttar fra 25.
februar i mali nr. 477/2015.

I rokstudningi arskurdar yfirfasteignamatsnefndar um akvérdun matsverds
stddvarhdss Blonduvirkjunar er rakid ad orkumannvirki, p.m.t. stédvarhus virkjana, séu
edli malsins samkveemt mjog sérhaefd mannvirki sem almennt verdi ekki nytt til annars
en orkuframleidslu. Pessi mannvirki séu pannig & margan hatt mjég 6lik hefébundnu
atvinnuhlsnadi og nytingamoguleikar takmarkadir. Stodvarhisum virkjana sé fyrst og
fremst &tlad ad hysa peer afl- og spennistédvar svo og annan buinad sem naudsynlegur er
til peirrar raforkuframleidslu sem par a sér stad. pessar eignir luti almennt ekki virkum
markadi, hvorki vardandi leigu né sélu, enda afar fatitt ad pessi mannvirki séu leigd til
pridja adila eda gangi kaupum og s6lum. Stadsetning peirra sé alla jafnan fjarri péttbyli
0g pé hafi stadsetning peirra takmarkada pydingu pegar lagt er mat a veromeeti slikra
mannvirkja. Orkumannvirki, p.m.t. stddvarhds virkjana, falli pvi illa ad peim
matsforsendum sem liggja til grundvallar markads- og tekjuadferd pjodskrar islands vid
akvoroun & fasteignamati eigna.

I Grskurdinum er sidan lyst pvi mati nefndarinnar ad kostnadaradferdin, par sem

beitt sé markadsleidréttu kostnadarmati, sé si matsadferdo sem gefi hvad skyrustu
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myndina af gangverdi stédvarhass Blonduvirkjunar samkveemt 1. mgr. 27. gr. laga nr.
6/2001. | Grskurdinum er jafnframt rakid reikna verdi Gt byggingarkostnad peirrar
fasteignar sem meta & eda annarrar samberilegrar fasteignar sem geti uppfyllt sému
parfir ad teknu tilliti til afskrifta vegna aldurs og uUreldingar, auk pess sem nyttir eru eftir
fongum kaupsamningar til ad meta samband byggingarkostnadar og markadsverds ef
slikir samningar eru til stadar. Fasteignamat pessara eigna sé samtala hdsmats og l6dar-
mats, par sem hismat er reiknad eftir jofnu par sem studst er vid akvedna studla. Byggt
sé a endurstofnverdi huss ad teknu tilliti til afskrifta, auk pess sem nyttir séu studlar sem
annars vegar er ®tlad ad syna markadsverd akvedinna husagerda midad vid bygginga-
kostnad peirra og hins vegar er peim a&tlad ad lysa stadsetningardhrifum vidkomandi
eigna.

Vid Udrlausn pessa mals verdur ekki horft framhja sérstoku edli stodvarhuss
Blonduvirkjunar sem fasteign sem nytt er til mjog sérhaefdrar starfsemi og ekki er virkur
markadur fyrir. Af peim sokum eru ad mati domsins ekki forsendur til ad akveda
matsverd fasteignarinnar Gt fra peim tekjum sem hin skapar. | sambandi verdur einnig
ad horfa til pess stodvarhusid er reist i tengslum vid starfsemi rafveitu. Par sem rafveitur
eru samkvemt 3. tolul. 1. mgr. 26. gr. laga nr. 6/2001 medal peirra eigna sem
undanpegnar eru fasteignamati, verda tekjur af rafveitunni ekki lagdar til grundvallar vid
akvordun & gangverdi stodvarhuss Blonduvirkjunar med visan til 2. mgr. 27. gr. laganna.

[ 1j6si pess sem ad framan er rakid eru ekki efni til pess ad fallast & med stefnanda
ad pad markadsleidrétta kostnadarmat sem beitt var vid akvordun fasteignamats gefi
ranga mynd af liklegu gangverdi stédvarhdss Blénduvirkjunar & markadi. I pvi sambandi
verdur einnig ad horfa til pess ad stefnanda hefur ekki tekist ad faera sénnur & ad mat
pjodskrar hafi verid andstaett peim markmidum sem meelt er fyrir um i 27. gr. laga nr.
6/2001, til deemis med pvi ad afla matsgerdar domkvadds matsmanns par um, sbr. til
hlidsjonar dom Haestaréttar i mali nr. 477/2015 og adur er vitnad til.

Af gdgnum malsins verdur heldur ekki annad radid en vid mat fasteignarinnar hafi
verid beitt sému sjonarmidoum og beitt er vid akvoroun fasteignamats stodvarhusa i
6drum vatnsaflsvirkjunum sem starfraektar eru hér & landi, eins og skylt er samkvamt
jafnraedisreglu 11. gr. stjérnsyslulaga. I 1j6si pessa er ekki fallist & med stefnanda ad su
adferd vid akvOroun matsverds stodvarhussins vid Blonduvirkjun sem 16gd er til

grundvallar i urskurdi yfirfasteignamatsnefndar fra 3. desember 2020 hafi farid i baga
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vid akvadi 27. gr. og 28. gr. laga nr. 6/2001 og ad akvordunina beri ad dégilda a peim

forsendum.

5.

Stefnandi hefur einnig byggt & pvi i malinu ad pad markadsleidrétta kostnadarmat
sem Pjodskra lagdi til grundvallar akvordun fasteignamats og stadfest var med Urskurdi
yfirfasteignamatsnefndar hafi verid had annmoérkum. Visar stefnandi pa til pess ad
pjodskra og yfirfasteignamatsnefnd hafi hvorki aflad fullnaeegjandi gagna til pess ad beita
bvi markadsleidrétta kostnadarmati sem notast var vid i malinu né dregid réttar alyktanir
af peim gbgnum sem lagu fyrir. bannig hafi vid matid ekki verid tekid tillit til peirra patta
sem almennt sé byggt & i sliku mati, svo sem fjarmagnskostnadar & byggingartima og
verkkaupakostnadar, en auk pess séu forsendur afskrifta 6rokstuddar.

Stefndu bjodskra og Landsvirkjun hafa motmeelt pvi sérstaklega ad pessir lidir
hafi ekki verid teknir inn i matid. Af halfu bjodskrar er visad til pess ad fjarmagns-
kostnadur verkkaupa sé innifalinn i verktakakostnadi en fjarmagnskostnadur verkkaupa
sé ad mestu innifalinn i pvi ad framreikna allan kostnad med byggingarvisitolu. pa fellst
stefndi Landsvirkjun ekki & Pjodskra hafi borid ad framkvaema skodun & stédvarhasinu
ad pvi er vardar afskriftir. Visar Landsvirkjun pa til pess ad Gtreikningur afskrifta byggi
& almennum vidmidum og 6gerningur sé ad meta afskriftarhlutfall Gt fra skodun a hverri
0g einni fasteign.

Eins og rakio er hér ad framan hafa Pjodskra og yfirfasteignamatsnefnd
samkvamt 27. og 28. gr. laga nr. 6/2001 svigram til mats um hvernig matsverd fasteignar
i skilningi laganna er 4kvedid. Ad mati domsins hefur stefnandi ekki synt fram & pad ad
stefndi Pjodskré hafi dregid rangar eda 6forsvaranlegar alyktanir af gggnum malsins vid
beitingu pess markadsleidrétta kostnadarmats sem lagt var til grundvallar vid akvoroun
matsverds stodvarhdss pannig ad synt pyki ad pad hafi ekki verid akvedid i samraemi vid
akveedi laga nr. 27. gr. og 28. gr. Er pessari malsastedu stefnanda pvi hafnad.

Stefnandi hefur einnig byggt & pvi méalinu ad rannsokn malsins hja stefnda
pjodskra hafi verid afatt par sem stefndi hafi ekki aflad frekari gagna um stédvarhis
Blonduvirkjunar, skodad eignina og ekki hafi verid forsvaranlegt ad leggja upplysingar
ur greinargerd Landsvirkjunar til grundvallar vid akvordun matsverds. Vié umfjollun um
pessar malsasteedur stefnda verdur ad hafa i huga ad peer kréfur sem gerdar eru til

rannsoknar Pjodskrar ad pessu leyti samkvaemt 10. gr. stjornsyslulaga radast af peim
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lagagrundvelli sem akvérdun um fasteignamat byggist &. I 1j6si nidurstodu démsins hér
ad framan um ad stefndi Pjodskra hafi haft svigrim ad akveda matsverd stodvarhissins
med peirri adferd ad framreikna byggingarkostnad Landsvirkjunar & verdlagi oktober-
manadar 1993 asamt afskriftum var stefnda nagilegt ad afla peirra upplysinga sem
naudsynlegar voru til ad beita pessari adferd.

Pegar litid er til gagna malsins feer domurinn ekki séd ad stefndi Pjodskra hafi
14tid hja lida ad afla peirra upplysinga sem naudsynlegar voru i pessu skyni. pa telur
domurinn ekki efni til ad gera athugasemdir vid ad bjédskra hafi byggt akvoroun sina a
upplysingum fra stefnda Landsvirkjun um byggingarkostnad, enda matti stefndi med
réttu eetla ad fyrirteekid sem adili malsins og eigandi stddvarhussins hefdi yfir ad bla
upplysingum um byggingarkostnad sem gatu haft pydingu vid urlausn malsins. I 1josi
bess ad ekki verdur talid ad Pjodskra hafi skort upplysingar til ad beita réttilega
adferdinni sem stofnunin lagai til grundvallar vid akvordun matsverds stodvarhissins eru
ekki efni til ad fallast a égildingu Urskurdar fasteignamatsnefndar med visan til peirrar
malséstaedu stefnanda ad rannsékn malsins hafi verid afétt.

AQd pvi er snertir malsastaeedur stefnanda um ad annmarkar hafi verid & rokstudningi
stefnda Pjédskrar fra 9. juni 2020 fyrir akvordun fasteignamatsins pa er fjallad um peer
krofur sem gerdar eru til efnis rokstudnings stjérnvaldsédkvardana i 1. mgr. 22. gr.
stjornsyslulaga. Samkveemt akvaedinu skal i rokstudningi fyrir akvordun visa til peirra
réttarreglna sem akvordunin er byggd &. Ad pvi marki sem akvordun byggist & mati skal
i rokstuoningi greina fra peim meginsjonarmidum sem radandi voru vid matid. Er tekid
fram i 2. mgr. dkvaedisins ad par sem astaeda sé til skuli einnig rekja i stuttu mali
upplysingar um pau malsatvik sem héfou verulega pydingu vid Grlausn malsins.

[ fyrmefndu bréfi bjodskrar er lyst atvikum malsins sem og dkveedum 1. og 2. mgr.
27. gr. laga nr. 6/2001, sem endurmat stédvarhussins byggadist a. bar kemur enn fremur
fram ad stodvarhusid hafi verid metid med peirri adferd ad framreikna byggingarkostnad
Landsvirkjunar & verdlagi oktobermanadar 1993 dsamt afskriftum. Pott rokstudningurinn
hafi ad pessu leyti ekki verid itarlegur um pau sjénarmid sem byggt var & vid matid,
verdur ad telja ad su lysing sem par kom fram hafi gefid naegilega mynd af adferdinni til
ad stefnandi geeti tekid afstodu til hvort tilefni veeri til pess ad bera akvordun stefnda
undir yfirfasteignamatsnefnd, hvad sem annars lidur stddu stefnanda sem adila mals og

rétti hans til oska eftir rokstudningi samkvaemt 1. mgr. 21. gr. stjornsyslulaga.
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Med visan til alls pess sem ad framan er rakid er 6llum malsasteedum stefnanda i
malinu hafnad. Af pvi leidir ad hafna verdur krofu stefnanda um ad drskurdur
yfirfasteignamatsnefndar fra 3. desember 2020 verdi Ggiltur og eru stefndu bjodskra
fslands og Landsvirkjun pvi syknud af krofu stefnanda i mali pessu. Eftir
framangreindum arslitum verdur stefnandi deemdur til ad greida stefndu hvorum fyrir sig
malskostnad sem akvedinn verdur i einu lagi eins og i domsordi greinir.

Kjartan Bjarni Bjorgvinsson héradsdomari kvedur upp pennan dém. Vid
uppkvadningu domsins var geett akvaedis 1. mgr. 115. gr. laga nr. 91/1991, um medferd

einkamala.

Domsorad:
Stefndu, Pjodskra Islands og Landsvirkjun, eru syknir af krofu stefnanda,
Hunavatnshrepps.
Stefnandi greidi stefndu, hvorum fyrir sig, samtals 1.250.000 kronur i
malskostnad.

Kjartan Bjarni Bjérgvinsson

Rétt endurrit stadfestir:
Héradsdomi Reykjavikur, 31. mars 2022
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