Ar 2009, fimmtudaginn 25. jani var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 3/2009
kvedinn upp svohljodandi

URSKURBPUR

Med bréfi dags. 23. mars 2009 keerir Johannes Eiriksson hdl. fyrir hénd Vidars Helga
Gudjohnsen, kt. 140158-4299, pa akvoroun Reykjavikurborgar ad leggja
fasteignaskatt samkvemt c-lid 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995 um tekjustofna
sveitarfélaga a fasteign keeranda ad Morkinni 8 i Reykjavik, fastanimer 202-3553
(matshluti 1) og fastanimer 226-3931 (matshluti 02).

Krofur keeranda eru:
AQ fasteign hans ad Morkinni 8 i Reykjavik verdi skattlogd sem ibudarhusnadi i
skilningi a-lidar 3. mgr. 3. gr. laga um tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1995.

| keerubréfi segir m.a.:
,Umbjodandi minn hefur &dur leitad drskurdar yfirfasteignamatsnefndar vegna pessa sama
agreiningsefnis (fskj. 2). Med Urskurdi i mali nr. 10/2006, dags. 31. jantar 2007 (fskj. 3),
komst nefndin ad peirri nidurstéou ad flokka beeri umraedda fasteign sem ibudarhlsnadi i
skilningi a-lidar 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995 en ekki sem atvinnuhlsnaadi i skilningi b-lidar
akvedisins (nu c-lidur, sbr. 16g nr. 140/2005). Af pvi leiddi ad umbjédanda minum bar ad
greida leegri skatt af fasteigninni. «

pa segir i bréfinu:
I samraemi vid nidurstédu nefndarinnar var alégdum fasteignagjoldum breytt fyrir arid 2007,
auk pess sem oftekin fasteignagjéld voru endurgreidd fjégur ar aftur i timann (fskj. 4). Arid
2008 greiddi umbjédandi minn ad sama skapi fasteignaskatt samkvemt a-lid 3. mgr. 3. gr.
laga nr. 4/1995 (fskj. 5 og 6).

Med alagningu skatts a fasteign umbjodanda mins ad Morkinni 8 fyrir ario 2009 hefur
Reykjavikurborg hins vegar tekid pa akvordun ad flokka fasteignina ad nyju sem
atvinnuhtsnadi. Su  &kvordun  stridir  gegn  skyrri  og  Otviredri  nidurstodu
yfirfasteignamatsnefndar, enda hefur raunveruleg notkun fasteignarinnar ekki breyst fr& pvi ad
nefndin kvad upp &durnefndan Urskurd sinn. Likt og adur eru i fasteigninni innréttadar alls 34
stadioibudir (matshluti 01) og 17 tveggja herbergja ibadir (matshluti 02). ibGdirnar eru allar i
Utleigu og leigusamningar jafnan gerdir til eins ars. SU stadreynd er jafnframt Obreytt ad
margir leigjendur hafa buid i fasteigninni i morg ar, auk pess sem engin dnnur starfsemi fer
par fram.

Samkveaemt pvi sem na hefur verid rakio telur umbjoédandi minn ad notkun fasteignar hans falli
eftir sem adur undir hugtakid ,,ibudarhtisnadi* i skilningi a-lidar 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995,
likt og hugtakid var talkad af halfu yfirfasteignamatsnefndar i umreeddum Grskurdi i mali nr.
10/2007. Umbjédandi minn litur pvi svo a ad 6ll pau sjénarmid, er lagu ad baki Grskurdinum,
eigi vid i pessu méli. begar af peim sékum beri ad fallast & krofu hans um ad fasteigin ad
Maérkinni 8 verdi skattlégd sem ,,ibudarhusneadi® i skilningi c-lidar sama akvaedis.*

Yfirfasteignamatsnefnd Oskadi med bréfi dags. 3. april 2009 eftir umsdgn

Reykjavikurborgar vegna framkominnar keaeru. Umsogn Reykjavikurborgar barst med
bréfi dagsettu 17. april 2009.

I bréfi Reykjavikurborgar segir:

,»,Mal af sama meidi hefur verid til medferdar hja Reykjavikurborg sidan i jantar 2007 en pa
barst okkur Urskurdur Yfirfasteignamatsnefndar i keerumali Vidars vegna alagningar



fasteignaskatts a Morkina 8, par sem kvedid var & um ad greida skyldi fasteignaskatt af
eigninni i samreemi vid notkun hennar sem ibddarhlsnadis skv. a. lid 3. mgr., 3. gr. laga nr.
4/1995 i stad c. lidar akveedsins eins og gert var.

Pessi nidurstada Yfirfasteignamatsnefndar endurspegladi nytt domafordeemi sem haestiréttur
gaf pegar hann kvad upp dém 5. oktéber 2006 i mali nr. 85/2006, Kdépavogsber gegn
Sigurpéri Hallbjornssyni og Aréru Gustafsdéttur. I mélinu var fallist & ad raunveruleg notkun
fasteignar radi flokkun hennar med tilliti til fasteignaskatts og var talid sannad ad umratt
hisnadi hefdi verid nytt sem ibGd. 1 dominum var byggt & stjornarskrarvéroum rétti
borgaranna til ad rada eigin busetu.

I Kkjolfarid & pessum domi keerdi Vidar alagningu fasteignaskatts & Morkina 8 til
Yfirfasteignamatsnefndar i lok arsins 2006. Ljést var ad med déminum hafdi haestiréttur
skapad fordemi fyrir keerda og fjélda margra adra adila sem svipad var astatt um til pess ad
kaera alagningu fasteignaskatts og pad gekk lika eftir. Yfirfasteignamatsnefnd fékk malid til
medferdar og Urskurdadi & grundvelli domafordemis heestaréttar. Engu mali skipti ad
ibudirnar uppfylltu ekki akvadi byggingareglugerdar og skipulag svadisins var atlad til
atvinnustarfsemi og ekki var gert rad fyrir ibudabyggd par enda 168inni Gthlutad undir
gistiheimili og skrdd sem slik i skrdm Fasteignamats rikisins. Yfirfasteignamatsnefnd
Urskurdadi ad greida skyldi fasteignaskatt af Mdorkinni 8 skv. a. 1id 3. mgr. 3. gr. laga nr.
4/1995 | stad c. lidar akvedisins. Reykjavikurborg taldi petta i engu samremi vid
framkvamdina og hlutadist til um ad 16gum um I6gheimili og brunavarnir var breytt a Alpingi
4 lokaddgum pingsins vorid 2007. Pannig var brugdist vio ofangreindu domafordemi
heestaréttar med breytingu a I6gum um I6gheimili nr. 21/1990 og I6gum um brunavarnir nr.
75/2000 og toku 16gin pegar gildi 18. mars 2007. par er malt fyrir um ad skraning l6gheimilis
i hisnaoi sem er skipulagt fyrir atvinnustarfsemi sé 6heimil, nema buseta sé par heimil
samkvemt l6gum eda stjornvaldsfyrirmelum. Jafnframt er melt fyrir um pad i
bradabirgdadkvaedi i Iogum um brunavarnir ad peir sem i 6leyfi nyta atvinnuhlsnzdi til blsetu
fyrir gildistoku laganna skuli hafa aflad sér tilskilinna leyfa eigi sidar en 1. jantar 2009. pessar
lagabreytingar rymdu Gt ofangreindu domafordemi Heestaréttar.

pessu var komid & framfeeri vid keeranda samhlida pvi sem Reykjavikurborg endurgreiddi
mismun & fasteignaskatti atvinnuhlsnadis og ibGdarhisnadis 4 ar aftur i timann. Auk pess
endurgreiddi Reykjavikurborg sama fram til 1. janGar 2009 p.e. & medan fyrrnefnt
bradabirgdaakvaedi var i gildi. Jafnframt var karanda bent & a0 afla sér tilskilinna leyfa fyrir
pvi ad nyta atvinnuhisnaoi sem ibGdarhlsnadi fyrir 2. jantar 2009 ad 6drum kosti yrdi pad
skattlagt sem atvinnuhUsnadi.

Af pessu tilefni leitadi keerandi til skipulagsyfirvalda hjad Reykjavikurborg og 6skadi eftir
breytingu & skipulagi og fékk synjun. Breyting & skipulagi er forsenda pess ad parna verdi
sampykkt ibidabyggd hja byggingafulltria. Jafnframt liggur fyrir ad ibadirnar yrou ekki
sampykktar sem ibudir hja byggingafulltria &n kostnadarsamra breytinga. Vidar hefur a
pessum tima, p.e. frd ad urskurdur Yfirfasteignamatsnefndar gekk verid i sambandi vid
Reykjavikurborg og héfum vid itrekad spurst fyrir um hvar malid veeri statt hja honum i
sampykktarferlinu. Hann hefur haldid okkur upplystum um pad og hefur ad okkar mati legid
ljost fyrir ad hann yrdi ad afla sér tilskilinna leyfa ef hann &tladi ad fa hisnadid skattlagt sem
ibadarhisnaeoi eftir 1. jantar 2009. Hann er buinn ad reka pess pjonustu i ram 20 ar og greiddi
alltaf af hdsnazdinu sem atvinnuhlsnadi uns ofangreind atburdarras fér af stad i kjolfario a
domi heestaréttar 2006.

Eins og stadan er i dag er hisnadid skattlagt sem atvinnuhlsnadi i samraemi vid stadsetningu
og notkunarskraningu pess sem gistiheimili, en skv. byggingafulltrda fékk hann 168inni
Gthlutad & sinum tima til pess ad reka gistiheimili i hdsnadinu sem flokkast sem
atvinnustarfsemi.

I dag pa hofum vid ekki lagaheimild til pess ad skattleggja petta hiisnadi 6druvisi en gert er,
p.e. sem atvinnuhtisnaedi.*



Umsdgn Reykjavikurborgar var send Iégmanni keeranda med bréfi dagsettu 4. mai
2009 og veittur kostur & ad gera athugasemdir. Athugasemdir barust med brefi
I6gmannsins dagsettu 13. mai 2009. bar segir m.a.:

,,2. [ umségninni segir ad ,,Reykjavikurborg [hafi talid nidurstodu Y firfasteignamatsnefndar i
mali nr. 10/2006] i engu samraemi vid framkvemdina og [hafi hlutast] til um ad I6gum um
I6gheimili og brunavarnir [hafi verid] breytt & Alpingi & lokadégum pingsins vorid 2007.
Pannig [hafi verid] brugdist vid [...] domafordeemi Haestaréttar [Hrd. 85/2006].  umsdgninni
greinir ennfremur ad ,,pessar lagabreytingar [hafi rymt ut] démafordeemi Hestaréttar.” I pessu
sambandi vill umbj6dandi minn taka fram ad i greinargerd med frumvarpi pvi, er vard ad
I6gum nr. 67/2007 um breytingu & 16gum nr. 21/1990 um légheimili og 16gum nr. 75/2000 um
brunavarnir, kemur hvergi fram ad Reykjavikurborg hafi hlutast sérstaklega til um nefnda
lagabreytingu. Pa verdur ekki ragio af 16gskyringargégnum ad umraddum lagabreytingum
hafi verid ®tlad ad ,,bregdast vio*“ domi Haestaréttar fra 5. oktober 2006, i mali nr. 85/2006,
eda @tlad ad ,,ryma ut“ fordemi Haestaréttar med nokkrum heetti, p.e. pannig ad vikja atti fra
skyru fordemi Hastaréttar um mat & skyldu einstaklinga til greidslu fasteignaskatta
samkvemt légum nr. 4/1995 um tekjustofna sveitarfélaga. Likt og rada ma af efni
breytingalaganna varda pau eingéngu breytingu & I6gum um légheimili og légum um
brunavarnir. I engu varda pau breytingu & légum um tekjustofna sveitarfélaga. Umraeddur
démur Haestaréttar vardar hins vegar fyrst og fremst tulkun sidastgreindra laga, en ekki laga
um légheimili eda laga um brunavarnir. Samkveemt pessu ma pvi ljést vera ad lagabreytingin
hafdi hvorki ahrif 4 16g um tekjustofna sveitarfélaga né adurnefnt fordeemi Hastaréttar um
talkun tiltekinna &kveeda peirra laga. Gera verdur enda rikar krofur til pess ad 16ggjafinn greini
fra pvi med skyrum og afdrattarlausum heetti sé etlun hans ad vikja fra fordemum Heestaréttar
og tiltekinni lagaframkveemd — og pé sérstaklega pegar lagabreyting er ipyngjandi i gard
borgaranna, enda vaeri annars vegid ad réttardryggi peirra. Samkvaemt almennt vidurkenndum
I6gskyringaradferoum ber og ad skyra allan vafa i pessum efnum borgurunum — og par med
umbjédanda minum — i hag. A grundvelli ofangreinds telur umbj6dandi minn ad tilvitnadar
stadhafingar Reykjavikurborgar eigi ekki vid rok ad stydjast. Adurnefnt démafordaemi
Heestaréttar standi 6haggad.

Par ad auki skal pess getid ad i forsendum héradsdoms, sem stadfestur var af Heestarétti med
visun til forsendna hans, segir m.a.: ,,Samkveemt framanségdu er pvi ekki fallist & ad pau
sjonarmid sem teflt er fram af halfu adalstefnanda, sem m.a. byggjast & skipulagssjonarmidum,
girdi fyrir ad adalstefndu fai ad greida fasteignaskatt af sinu ibadarhisnadi i sama gjaldflokki
og adrir eigendur samberilegs ibudarhusnadis i bejarfélaginu. Adalstefndu nyta
eignarhlutann raunverulega sem ibudarhlsnadi og pad er st notkun sem raedur pvi i hvada
alagningarflokk fasteignin lendir. Pad ad adalstefndu sottu ekki um leyfi til ad breyta
umraeddu hasi i ibad haggar ekki pessari nidurstddu. bar vegur pyngra stjornarskrarvarinn
réttur borgaranna til ad rada eigin blsetu svo og framangreind sjénarmid um ad raunveruleg
nyting fasteignar radi skattlagningu fasteigna. Yrdi fallist 4 sjonarmid Reykjavikurborgar i
mali pessu metti pvi allt eins halda pvi fram, & grundvelli pess sem fram kemur i forsendum
héradsdémara og pess sem ad framan greinir, ad umraddar lagabreytingar feli i sér ad vegid sé
ad stjornarskrarvordum réttindum umbjédanda mins. Draga ma storlega i efa ad su hafi verid
&tlun l6ggjafans med umraddri lagasetningu.

3. | umsogninni greinir ad ,,[efni adurnefndra lagabreytinga hafi verid] komid 4 framfaeri vid
keeranda [umbjédanda minn] samhlida pvi sem Reykjavikurborg endurgreiddi mismun &
fasteignaskatti atvinnuhlsnadis og ibldarhisnaedis 4 ar aftur i timann. [...] Jafnframt [hafi]
keeranda [verid] bent & ad afla sér tilskilinna leyfa fyrir pvi ad nyta atvinnuhlsnadi sem
ibadarhasnaeoi fyrir 1. jandar 2009 ad 6drum kosti yréi pad skattlagt sem atvinnuhulsnadi.«
(skéletrun undirritads). Umbjodandi minn litur svo & ad hér eigi Reykjavikurborg vid
fyrrgreint bréf Halldérs Frimannssonar, hdl., dags. 30. mars 2007 (sja fylgiskjal 4 med keeru).
Hvorki i pessu bréfi né 6drum formlegum erindum til umbjédanda mins kemur fram ad hann
skuli afla sér leyfa, en ad 66rum kosti verdi hisnadi hans skattlagt sem atvinnuhisnzdi.
Stadhefing Reykjavikurborgar pess efnis er par af leidandi rong. Réttmetar veentingar
umbjodanda mins stodu pvi til pess ad alagning fasteignaskatts & hisnadi hans yrdi 6breytt og
framvegis hagad i samraemi vio Urskurd Yfirfasteignamatsnefndar i mali nr. 10/2006. Su vard



hins vegar ekki raunin og reyndist umbjédanda minum pvi naudsynlegt ad keera ad nyju
akvoroun Reykjavikurborgar um alagningu fasteignaskatts & hlutadeigandi fasteign hans.

4. 1 umsbgninni kemur fram ad ,af pessu tilefni leitadi keerandi til skipulagsyfirvalda hja
Reykjavikurborg og 6skadi eftir breytingu 4 skipulagi og fékk synjun.“ I tilefni pessa skal bent
& ad frekari skyringa pessarar nidurstodu verdur leitad hja Reykjavikurborg i kjolfar Grskurdar
i mali pessu, enda ma draga i efa ad grundvollur akvérdunar skipulagsyfirvalda eigi vid
haldbzr eda malefnaleg rék ao stydjast. Umbjodandi minn telur hins vegar ad pessi pattur hafi
ekki ahrif & nidurstéou mals pessa, enda hefur raunveruleg notkun hisnadis hans ekkert
breyst fra pvi ad Yfirfasteignamatsnefnd kvad upp Urskurd i mali nr. 10/2006. Um petta visast
nanar til sjonarmida i keeru sem og ofangreindra athugasemda. Sérstaklega skal pd bent 4 ad i
forsendum héradsdoms, sem stadfestur var af halfu Heestaréttar i mali nr. 85/2006, er i raun
tekid beint a pessari adstddu, sbr. t.a.m. ofangreinda tilvisun i forsendur héradsdémara (sja lid
2 hér ad ofan).

5. 1 umsogninni segir ad ,,Jumbjédandi minn] sé buinn ad reka pessa pjonustu i ram 20 ar og
[hafi alltaf greitt] af hdsnadinu sem atvinnuhisnadi uns ofangreind atburdaras for af stad i
kjolfarido 4 domi heestaréttar [svo ritad] 2006.“ Med bpessum ummelum virdist sem
Reykjavikurborg liti svo a ad su stadreynd, ad umbjodandi minn greiddi ranglega of haan
fasteignaskatt i u.p.b. 16 &r, stydji pa nidurstédu ad umbjédandi minn skuli na & nyjan leik
greida heerri fasteignaskatt af husnadi sinu. Telja verdur fjarstedukennt ad slik
roksemdarfaersla eigi vid i mali pessu.«

Nidurstada.
Kerandi gerir pa krofu ad fasteign hans ad Morkinni 8 i Reykjavik skuli skattlégd
sem ibtdarhdsnadi skv. a-1id 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995.

Samkveemt 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995, sbr. 2. gr. laga nr. 140/2005, er fasteignum
skipt i prja gjaldflokka vid alagningu fasteignaskatts. Af fasteignum sem falla undir
upptalningu i a-lid akvaedisins skal skatturinn vera allt ad 0,5% af alagningarstofni en
samkvemt b-1id og c-lid allt ad 1,32% af 6drum fasteignum. Fasteignir sem falla
undir a-lid akveedisins eru:

,.Ibudir og ibudarhas asamt 16darréttindum, erfdafestulénd i dreifoyli og jardeignir, Gtihds og
mannvirki & bdjordum, sem tengd eru landbdnadi, 6l hlunnindi og sumarbustadir dsamt
16darréttindum.*

Undir b-lid falla sjukrastofnanir samkvaemt I6gum um heilbrigdispjonustu, skélar,
heimavistir, leikskdlar, ipréttahis og bdkasofn. Fyrir gildistoku laga nr. 140/2005
voru pessar eignir undanpegnar greidslu fasteignaskatts.

Undir c-lid 3. mgr. 3. gr. falla allar adrar fasteignir, svo sem idnadar-, skrifstofu- og
verslunarhisnadi, fiskeldismannvirki, veidihGs og mannvirki sem nytt eru fyrir
ferdapjonustu.

Fasteignin Markin 8 er skrad i Fasteignaskra Islands sem gistiheimili. 1 husnadinu
hafa hins vegar verid innréttadar ibudir sem leigdar hafa verid til langs tima og
leigjendur hafa haft og hafa par fasta busetu.

pann 31. januar 2007 kvad Yfirfasteignamatsnefnd upp urskurd i mali nr. 10/2006
sem vardadi agreining um alagningu fasteignaskatts a fasteignina. I Grskurdarordi var
kvedid & um ad greida skuli fasteignaskatt af eigninni samkvaemt a-1id 3. mgr. 3. gr.
laga nr. 4/1995 midad vid paverandi notkun hennar sem ibudarhisnadis. Su
nidurstada var i samremi vid eldri Urskurdi nefndarinnar par sem byggt var & pvi ad



raunveruleg notkun hasnadis rédi pvi undir hvada staflio 3. mgr. 3. gr. eign flokkist
en ekki skrad notkun pess eda sampykki byggingaryfirvalda. Hefur verid fallist a pann
skilning i domi Haestaréttar pann 5. oktéber 2006 i mali nr. 85/2006.

Ekki er agreiningur um ad raunveruleg notkun fasteignarinnar hafi verid ébreytt fra
bvi ad kvedinn var upp arskurdur pann 31. jantar 2007 um gjaldskyldu vegna hennar
samkveemt a-1id 3. mgr. 3. gr. Med hlidsjon af pvi telur Yfirfasteignamatsnefnd med
visan til 6breyttrar notkunar hisnadisins ad um sé ad raeda ibudarhisnadi i skilningi
a-lidar 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995.

Ekki hafa ordid breytingar & efni 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995 um flokkun fasteigna
vid alagningu fasteignaskatts eftir ad kvedinn var upp drskurdur i mali nr. 10/2006
sem vardadi pa eign sem hér er um fjallad. Telur nefndin ad breytingar sem ordid hafa
a 6orum logum geti ekki leitt til breytinga & flokkun fasteigna samkvemt 3. mgr. 3.
gr. svo sem haldid er fram af halfu Reykjavikurborgar.

Urskurdarord

Greida skal fasteignaskatt af fasteigninni Morkinni 8, Reykjavik, fastanamer 202-
3553 (matshluti 1) og 226-3931 (matshluti 02), samkveemt a-lid 3. mgr. 3. gr. laga nr.
4/1995 midad vid naverandi notkun hennar sem ibudarhdsnedis.

Pétur Stefansson

Gudny Bjornsdottir Fridrik Méar Baldursson



