Ar 2007, midvikudaginn 21. febrdar, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr.
5/2006 kvedinn upp svohljédandi

URSKURDUR

Med bréfi dags. 12. ndévember 2006 keerir Halldor b. Birgisson hrl. f.h. Péturs
Andersen, kt. 010155-2239, og Andreu Gunnarsdottur, kt. 051156-4399, pa akvordun
Reykjavikurborgar ad leggja fasteignaskatt samkvemt b-lid 3. mgr. 3. gr. laga nr.
4/1995 um tekjustofna sveitarfélaga & fasteign peirra ad Funahofoa 7 i Reykjavik,
fastanumer 204-3017.

Krofur kaeranda eru:

A0 fasteign peirra ad Funahofda 7 i Reykjavik, fastandmer 204-3017, verdi skattlégd
skv. a-1id 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995 midad vid notkun hennar sem ibudarhisnadis.

I keerubréfi segir m.a.:

o, Til Utskyringar @ malinu skal upplyst ad umbjéoendur minir festu kaup a eignarhluta 010201
a0 Funahofoa 7 i Reykjavik med kaupsamningi pann 05.11.2004 og fengu eignina afhenta
sama dag. Eignin er skrdd sem ibadarherbergi hjd FMR alls 377,2 fermetrar byggd 1968.
Eignin er jofnum hondum heimili umbjodenda minna auk pess sem par eru leiguherbergi sem
umbjédandi minn leigir ut d&samt adgangi ad snyrtingu og eldhdsi. Eignin er Oll skrad hja
fasteignamatinu sem ibudarherbergi.

pa segir i keerubreéfi:

,,Umbjodendur minir hafa fra pvi a0 pau festu kaup & eigninni verio Osatt vid ad greida
fasteignagjold af eigninni eins og um atvinnuhuisnadi eda skrifstofuhlsnzadi sé ad reda pegar
fyrir liggi ad eignin sé skrdd sem ibUdarherbergi og eingdngu nytt til ibudar. Pau eiga sitt
heimili & eigninni og leigja par Gt herbergi. Eignin er ekki stor eda eins og medaleinbylishus
eda ad birtri steerd uppé 377,2 fermetra. Ekki er um skammtimaleigu ad reda heldur eru
herbergi leigd til langs tima eda standa aud og ekki er nein pjénusta innifalin. Pannig sé um
leigu & ibadarrymi ad raeda en ekki gistiheimili eda rekstur af slikum toga.

Umbjédendur minir gerdu formlega krofu um breytingu & flokkun til Reykjavikurborgar med
bréfum frd 04.10.2006 og 06.10.2006. Krofunni var hafnad munnlega i samtali vid
starfsmann l6gfraedisvios Reykjavikurborgar en erindunum var ekki svarad skriflega.

Umbjodendur minir telja og byggja & ad jafnredis sé ekki geett vido akvoroun
Reykjavikurborgar um flokkun hasnadisins i naverandi flokk sem leidi sidan til harri
fasteignaskatts. bannig benda pau medal annars & eftirfarandi;

a. é&allt ibadarrymi i Reykjavikurborg er lagdur skattur samkvamt a lid.

b. fyrir liggur ad fjoldi eigna i Reykjavik er pannig ad honum fylgja skrad ibudarherbergi &
jarohaad (t.d. fjolbylishas i Hraunba og vidar) an pess ad lagt sé & paer eignir eda hluta
peirra skv. b lid.

c. paliggi fyrir ad pd ad skrad ibudarhisnaedi sé i langtimaleigu sem ein heild eda

nidurstikad pa hefur pad engin ahrif & alagningu gjalda sem eru ébreytt skv. a lid.

Umbjédendur minir benda pvi & ad alagning & sitt hasnadi skv. b 1id virdist tengjast peirri
stadreynd einni ad hdsnadid sé & svadi par sem hisnzdi sé almennt skrad sem
atvinnuhisnadi. Vegna pess sé innheimt gjald af peirra eign eins og um atvinnu og
skrifstofuhisneaedi sé ad raeda en ekki i samraemi vid skraningu og nytingu husnadisins. Hér



sé ekki geett sanngirni eda medalh6fs og jafnraedi brotid & peim par sem peirra hiisnadi, pratt
fyrir skraningu til ibadar og notkun pess til ibadar fyrir eigendur pess og eftir atvikum
leigjendur, sé lagt & pad samkvamt b. 1id 3. mgr. 3. gr. |. 4/1905 [sic] i stad a. lids. Jafnframt
liggi fyrir ad eignin uppfylli 611 skilyrdi 2. mgr. 92. gr. rgj. 441/1998 um ibadir auk pess sem
varla purfi ad deila um slikt i 1josi skraningar eignarinnar hja Fasteignamati rikisins til ibudar.

P& liggur og fyrir ad samkvaemt gildandi 16gum um tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1905 [sic]
skal flokka fasteignir samkvaemt notkun peirra. EKKi er 4greiningur um nytingu eignarinnar til
ibadar. Jafnframt liggur fyrir ad gengid er Ut fra pvi ad fasteignaskatturinn sé gjald fyrir veitta
bjonustu en ekki eignaskattur. Pjonusta vid eignina raedst af nytingu hennar og pvi ekki rok til
a0 lata keerendur greida fyrir pjonustu sem pau eru ekki ad fa eda eins og fyrir pjénustu vid
eiganda atvinnuhusnadis sem nytur annarrar og meiri pjonustu. Ndverandi flokkun er pannig
& méti gildandi 16gum og synjun um breytingu flokkunar eignarinnar él6gmaet. «

Yfirfasteignamatsnefnd Oskadi med bréfi, dags. 22. ndvember 2006, eftir umsdgn
Reykjavikurborgar um keruna. Umsogn Reykjavikurborgar barst med brefi
Logfreediskrifstofu borgarinnar, dags. 5. desember 2006. | bréfinu segir:

,Funahoféi 7 er stadsettur & sveedi sem er skilgreint sem athafnasveedi samkvaemt
Adalskipulagi Reykjavikur 2001-2024 en almennt er ekki gert rdd fyrir ibadum &
athafnasveedum nema ibGdum sem eru tengdar starfsemi & sveedinu, sbr. gr. 4.6. i
skipulagsreglugerd nr. 400/1998. Samkvaemt Fasteignamati rikisins er eignarhluti 01 0201,
semer samtals 377,2 fm. ad sterd, skrddur sem ibUdarherbergi. Adrir eignarhlutar i
hasnadinu eru skrddir sem idnadarhlsnadi eda skrifstofur. Sampykkt byggingaryfirvalda fyrir
skraningu eignarhlutans sem ibadarherbergis liggur ekki fyrir par sem ekki er gert rao fyrir
sliku hisneedi i Adalskipulagi Reykjavikur eins og fyrr segir.

Alagning fasteignaskatts & eignarhluta kaerenda & grundvelli b. lidar 3. mgr. 3. gr. laga um
tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1995 byggir & pvi ad hluti "ibudarherbergisins” sé ekki
eingdngu nyttur til persénulegra parfa heldur til Gtleigu og pa atvinnureksturs sem gistiheimili.
Husnadid mun hafa verid holfad nidur i fjdlda litilla herbergja sem leigd eru Gt sem gisti- eda
leiguhusnadi an sampykkis byggingaryfirvalda. Er pvi 1jést ad akvedinn hluti eignarhlutans
hefur verid innréttadur gagngert i pvi augnamidi ad leigja til gistingar og fellur hann pvi ekki
undir a. lid 3. mgr. 3. gr. laganna. par sem b. lidur 3. mgr. 3. gr. laganna ner til allra eigna
sem  notadar eru til atvinnureksturs, hljoti leiguherbergin ad falla par undir.
Fasteignaskattur skal pvi greidast hlutfallslega samkvaemt b. lid dkvadisins midad vid slik
afnot.

pa verdur ekki séd ad keerendur geti skotid sér & bak vio langtimaleigu par sem I16g um
tekjustofna sveitarfélaga verda ekki skilin a annan veg en pann ad ef hisnadi er leigt Ut |
atvinnuskyni pa skuli greida fasteignaskatta samkvaemt b. lid 3. mgr. 3. gr. laganna.
Fyrrverandi eigendur hasnadisins breyttu skrifstofum sem par voru fyrir i Gtleiguherbergi an
tilskilinna leyfa byggingaryfirvalda par sem ekki eru uppfylit skilyrdi 43. gr. skipulags- og
byggingarlaga nr. 73/1997 hvad vardar breytta nytingu. | kringum 19 herbergi i eignarhluta
kaerenda er leigdur Ut &samt adgangi ad snyrtingu og eldhdsi og pad til langs tima samkveemt
pvi sem fram kemur i keeru adila. Verdur pvi ad telja ad eignarhluti keerenda sé ekki eingéngu
nyttur til ibudar eins og fram kemur i kaerunni.

Pa ber ad geta pess ad byggingarfulltriinn i Reykjavik hefur haft afskipti af dleyfilegum
rekstri gistiheimilis i eignarhluta 01 0101 a fyrstu had ad Funahofoa 7, sbr. fylgiskjol. bar er
um ad reeda 17 herbergi sem nytt eru til Utleigu.

Til hlidsjénar framangreindu ma visa til 3. gr. reglugerdar nr. 941/2002 um hollustuhaetti, par
sem tilgreint er ad gististadur sé hvert pad hds eda hashluti par sem dvalid er lengur eda
skemur gegn greidslu og telst ekki ibud eda ibldarherbergi. bé er i 26. gr. reglugerdar nr.
288/1987 um veitinga- og gististadi kvedid a um ad ef leigd eru Ut fleiri en 8 herbergi eda 16
ram & einkaheimili telst stadur gistiheimili.



Loks vill Reykjavikurborg benda a ad sveitarféldgunum skortir Grreaedi til pess ad fara inn a
heimili félks til ad kanna astand hisnadis, hvort hisnadi teljist "ibaodarhaft". Verdi folki
heimilad ad hafa légheimili i hdsnadi, sem hannad hefur verid undir allt 6nnur not en til
ibadar, mun pad torvelda enn frekar ad sveitarfélagiod geti haft afskipti af sliku hisnadi.«

Umsogn Reykjavikurborgar var send l16gmanni kaerenda til kynningar med bréfi, dags.
13. desember 2006 og honum gefinn kostur & ad koma ad athugasemdum af halfu
kerenda. Athugasemdir vid umsogn Reykjavikurborgar barust med bréfi
l6gmannsins, dags. 18.12.2006, par sem itrekadar eru fyrri krofur og rokstudningur. |
bréfinu segir m.a. ad vakin sé athygli & pvi ad pad hdasnadi sem er ibudir eda
ibudarherbergi teljist ekki til gistiheimilis samkvaemt akvaedum reglugerdar nr.
941/2002. Vegna pess séu fullyrdingar ad um gistiheimili sé ad raeda andstedar
gbgnum malsins og gegn venjulegri malnotkun i islensku mali.

Yfirfasteignamatsnefnd for i vettvangsgéngu ad Funahéfda 7 fimmtudaginn 4. jandar
2007. 1 henni toku patt af halfu Yfirfasteignamatsnefndar Pétur Stefansson, Andrés
Svanbjornsson, Gudny Bjérnsdéttir og ritari nefndarinnar, Fridpjofur Sigurdsson. A
vettvangi voru karendur, Pétur Andersen og Andrea Berghildur Gunnarsdottir. Af
halfu Reykjavikurborgar meetti Pérdur Gudmundsson l6gfraedingur.

Lysing fasteignar

Umrett hasnaedi er & 2. haed i hisi sem upphaflega var byggt sem atvinnu- og
skrifstofuhtisnaedi. | 68rum enda husnadisins bua keerendur en samkvaemt
upplysingum peirra hafa peir nylega fengid skrad I6gheimili sitt ad Funahofda 7.
Pessi hluti hasnadisins skiptist i eldhus/stofu, hjonaherbergi, tvd svefnherbergi/
geymslu, snyrtingu og gang. [ eldhusi er hefdbundin eldhtsinnrétting og & snyrtingu
er wc og vaskur. VVeggir og loft er malad en plastparket er a golfum i iveruherbergjum
en flisar & gangi.

Handan pess husnadis sem kerendur nyta til ibddar er langur gangur og innréttud
herbergi badum megin. Par er um ad raeda alls 15 ibudarherbergi, sameiginlegt eldhus
leigjenda med O6llum hefdbundnum tekjum, sameiginlegt pvottahis med 2
sturtuklefum og vaski, tveer snyrtingar, annarsvegar med wc og skolvaski, hins vegar
wc, pvagskal og vaskur og loks litil geymsla. Framangreind 15 herbergi eru ad sdgn
keerenda leigd ut til ibadar og til 1 ménadar i senn hid minnsta. Leigjendur hafa afnot
af eldhdsi auk annarrar adstodu i viokomandi hluta haedarinnar nema framangreindri
geymslu sem er eingdngu nytt af eigendum. Pa er pvottahls og sturtur nytt jafnhlida
af eigendum sem leigjendum.

Vid vettvangsgongu tok kerandi, Pétur Andersen, fram ad hann liti svo & ad hisnadid
veeri einn langur gangur med tveimur hurdum og ad um frekari skiptingu veeri ekki ad
reeda. Eignaskiptayfirlysing dags. 5. névember 1990 var 16gd fram vid vettvangs-
gongu.

Vid vettvangsgongu skodadi Yfirfasteignanefnd ekki leiguherbergin fimmtan par sem
keerendur kvadust ekki hafa heimild leigjenda til pess ad farid veeri par inn. Med bréfi
dags. 12. jantar 2007 o0skadi nefndin eftir ad fa i hendur uppdratt af hisnadi keerenda
ad Funahofda 7 og afrit af gildandi hdsaleigusamningum. Umbedinn uppdrattur var
sendur med bréfi 16gmanns kaerenda dags. 10. febrdar 2007. 1 bréfinu var upplyst ad
leigusamningar hafi ekki verid gerdir vegna hasnadisins heldur leiga greidd a méti



reikningum / kvittunum. Pad kunni ad breytast nina eftir ad leigutakar megi skra
I6gheimili sitt. P4 var i bréfinu upplyst ad tekjur af leigu arid 2005 hafi samkvaemt
framtali 2006 verid 101.880 kr. Fyrir liggi ad arin 2005 og 2006 hafi ekki verid nema
hluti herbergjanna i Gtleigu.

Nidurstada.

Kerendur gera pa krofu ad fasteign peirra ad Funahofda 7 i Reykjavik, fastanimer
204-3017, skuli skattlogd sem ibudarhisnadi skv. a-lid 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995
i stad b-lidar sem akvordun Reykjavikurborgar byggir a.

Samkveemt 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995, sbr. 16g nr. 144/2000, er fasteignum skipt i
tvo gjaldflokka vid alagningu fasteignaskatts. Af fasteignum sem falla undir
upptalningu i a-1id akvaedisins skal skatturinn vera allt ad 0,5% af alagningarstofni en
samkvaemt b-lid allt ad 1,32% af 6llum 6drum fasteignum. Fasteignir sem falla undir
a-lid kveedisins eru:

,[budir og ibudarhis dsamt 16darréttindum, erfdafestulond i dreifbyli og jardeignir, Gtihts og
mannvirki & bajordum, sem tengd eru landbanadi, 61l hlunnindi og sumarbustadir adsamt
16darréttindum.

Undir b-lio falla allar adrar fasteignir, svo sem idnadar-, skrifstofu- og
verslunarhisnadi, fiskeldismannvirki, veidihds og mannvirki sem nytt eru fyrir
ferdapjonustu.

[ 6. gr. laga nr. 4/1995 segir:

,NU er afnotum fasteignar, sem metin er sem ein heild, pann veg hattad ad greida ber
fasteignaskatt af henni samkvaemt badum gjaldflokkum 3. mgr. 3. gr. og skulu pa peir, sem
annast mat nybygginga og endurboéta fasteigna, dkveda hlutfallslega skiptingu matsverd slikra
eigna eftir afnotum.*

Allitaefni i keerumali pessu er hvort hisnadi pad sem keeran vardar skuli allt eda ad
hluta teljast ibio i skilningi a-lidar 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995 um tekjustofna
sveitarfélaga. Hvorki i l6gum nr. 4/1995 né i reglugerd um fasteignaskatt nr.
945/2000 er ad finna skilgreiningu & pvi hvada skilyrdi skuli vera uppfylit til pess ad
hasnadi teljist vera ibad i skilningi laganna.

[ 2. mgr. 1. gr. laga um fj6lbylishis nr. 59/1976 sem felld voru Gr gildi med l6gum um
fjoleignarhas nr. 26/1994 sagdi: ,,Med ibad i 16gum bpessum er att vid hvert pad
herbergi, sem eldhus fylgir*. Samsvarandi akvadi er ekki i l6gum 26/1994 enda er
gildissvid peirra annad en eldri laganna. ba er i 2. mgr. 92. gr. byggingarreglugerdar
nr. 441/1998 ad finna svohljodandi skilgreiningu:

,,Til pess ad vistarvera teljist 16gleg ibud skal par vera ibudarherbergi sem sé ad minnsta kosti
18 m? ad steerd, eldhus, badherbergi og salerni, enda séu rymi tengd innbyrdis pannig ad ekki
pburfi ad fara um sameign & milli peirra. Auk pess videigandi geymslurymi, pvottaherbergi eda
adgangur ad pvi i sameign.”

Fasteign su sem keeran vardar er skrad sem ibudarherbergi, matseining 01-02-01med
fastanimeri 204-3017, i skram Fasteignamats rikisins. Ad mati Yfirfasteignamats-
nefndar er naegjanlega stadfest ad kearendur bui i hluta husnadisins enda er ekki um
bad deilt. Fyrirliggjandi gogn stadfesta hins vegar ekki ad adrir hafi eda hafi haft i



hasnadinu fasta busetu. Samkvemt pvi verdur ekki & pad fallist ad allt hisnadi
keerenda ad Funahofda 7 teljist vera ibad i skilningi a-lidar 3. mgr. 3. gr. laga nr.
4/1995. pétt eignin sé skrad sem ibudarherbergi i skram Fasteignamats rikisins leidir
pad ekki til annarrar nidurstodu.

Med hlidsjén af pvi sem ad framan er rakid um innréttingar og pad sem stadfest er
um notkun eignarinnar telur Yfirfasteignamatsnefnd ad hdsnadid megi adeins ad
hluta teljast ibad i skilningi a-lidar 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995. Er pannig um
blondud afnot ad reda sem leida skal til hlutfallslegrar skiptingar matsverds
eignarinnar samkvaemt ofangreindri 6. gr. laga nr. 4/1995.

Samkveemt 6. gr. laga nr. 4/1995 fellur pad undir valdsvid Fasteignamats rikisins en
ekki Yfirfasteignamatsnefndar ad 4akveda hlutfallslega skiptingu matsverds
fasteignarinnar.

Urskurdarord

Greioda skal fasteignaskatt af fasteigninni Funahofda 7, Reykjavik, fastanimer 204-
3017, midad vid pad sem stadfest er um ndverandi notkun eignarinnar, samkvaemt
badum gjaldflokkum 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995. Akvordun um hlutfallslega
skiptingu matsverds fasteignarinnar fellur utan akvérdunarvalds Yfirfasteignamats-
nefndar.

Pétur Stefansson

Gudny Bjornsdottir Andrés Svanbjérnsson



