Ar 2008, manudaginn 22. desember, var af Yfirfasteignamatsnefnd i malinu nr. 6/2008
kvedinn upp svohljodandi

URSKURDPUR

Med bréfi dagsettu 8. oktober 2008 kerir Elias Ranar Reynisson, kt. 170458-6999, péa
akvoroun Reykjavikurborgar ad leggja fasteignaskatt samkvaemt b-1id 3. mgr. 3. gr. laga nr.
4/1995 um tekjustofna sveitarfélaga & fasteign hans ad Naustabryggju 13-15, Reykjavik,
fastanimer 225-8173.

Krofur keeranda eru:

AQ ibud hans ad Naustabryggju 13-15 (15R), fastanumer 225-8173, matshluti 01 0103, verdi
flokkud og skattlogd sem ibudarhisnaedi skv. a-lid 3. mgr. 3. gr. laga um tekjustofna
sveitarfélaga nr. 4/1995.

AQd breytingin verdi gerd afturvirk til pess tima er karandi eignadist og flutti inn i ibGdina og
skradi par 16gheimili sitt i oktober 2004.

Um malavexti segir i keerubréfi:

,.I oktéber 2004 festi kaerandi kaup & ibud i bryggjuhverfinu i Reykjavik, nanar tiltekid Naustabryggju
13-15, fastanimer 225-8173, matshluti 01 0103. Seljandi eignarinnar var byggingarfélagid Bravellir
ehf. kt. 620396-2579. ibudin var auglyst til sélu sem 3-4 herbergja ibid og er staerd hennar skrad 88,4
fm. [b0din er & fyrstu haed i fjdlbylishisi en i hdsinu eru 24 ibudir samtals ad ibid karanda medtaldri.
Samkveamt skra fasteignamats rikisins er eign karanda skrad sem verslun en allar adrar ibudir i hisinu
eru skradar sem ibudir.

I byrjun arsins 2005 barst keeranda innheimtusedill fasteignagjalda fra kaerda. Keerandi uppgétvadi pa
a0 eign hans veeri skrad sem verslun og voru gjéldin mun heerri en hann var vanur. Kerandi leitadi til
kaerda vegna malsins og var honum pvi svarad ad byggingarverktaki er byggdi hisid hafdi sétt um pad
rymi sem ibud keeranda veeri stadsett i sem verslun. bvi hefdi verid breytt &n pess ad tilskilin
hénnunargdgn veeru 16gd inn og an sampykkis byggingaryfirvalda. Keeranda var bent & ad hann geeti
sott um breytingu & notkun eignar med pvi ad lata arkitekt teikna upp ibudina og skila inn umsékn
dsamt 6llum adaluppdréattum og séruppdrattum til embaettis byggingarfulltria. Ad pvi banu fér kaerandi
ad kanna kostnad vid ad hanna ibadina og var hann honum ofvida og vard pvi ekki af pvi ad 16gd var
inn umsadkn til byggingarfulltria.

Keerandi leitadi aftur til keerda vegna malsins i byrjun pessa ars og gerdi honum grein fyrir stéou mala.
Keerandi fékk somu svor fra kerda og skal sérstaklega tekid fram ad keeranda var ekki leidbeint um
kaeruheimildir.

Um malsastedur keranda segir i keerubréfi:

,,Eign keeranda ad Naustabryggju 13-15 i Reykjavik er notud sem ibud og er stadsett i ibidarhdsnadi. |
gildandi skipulagi er svadinu lyst sem bryggjuhverfi par sem gert er rad fyrir ibudarbyggd auk
verslunar og pjonusturyma a fyrstu haedum.

Samkvaemt 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995, sbr. 16g nr. 144/2000 um tekjustofna sveitarfélaga er
fasteignum skipt i tvo gjaldflokka vid alagningu fasteignaskatts. Af fasteignum sem falla undir
upptalningu i a-lio akveaedisins skal skatturinn vera allt ad % % af alagningarstofni en samkveemt b-1id
allt ad 1,32% af 6drum fasteignum. Fasteignir sem falla undir a-1id dkvadisins eru:



,,1bUdir og ibldarhds &samt lédarréttindum, erfdafestulénd i dreifbyli og jardeignir, Gtihds og
mannvirki 4 b0joroum, sem tengd eru landbanadi, &ll hlunnindi og sumarbistadir asamt
[6darréttindum.

Undir b-lid falla allar adrar fasteignir, svo sem idnadar-, skrifstofu- og verslunarhisnadi,
fiskeldismannvirki, veidihls og mannvirki sem nytt eru fyrir ferdapjénustu.

Likt og a0 framan er rakid er sveitarfélagi skylt samkvaemt 16gum um tekjustofna sveitarfélaga ad
flokka fasteignir eftir pvi hvernig peer eru nyttar, skv. a. og b. 1id 3. mgr. 3. gr. I 16gunum er hins vegar
ekki ad finna skilgreiningu & pvi hvada skilyrdi skuli vera uppfyllt til pess ad hisnedi teljist vera ibad i
skilningi laganna.

I byggingarreglugerd nr. 441/1998, er ad finna skilgreiningu & ibudarhisnzadi en i 92. gr. segir ad:

., Til pess ad vistarvera teljist 16glog ibud skal par vera ibadarherbergi sem sé ad minnsta kosti 18 fm
ao sterd, eldhis, badherbergi og salerni, enda séu rymi tengd innbyrdis pannig ad ekki purfi ad fara
um sameign milli peirra. Auk pess videigandi geymslurymi, pvottaherbergi eda adgangur ad pvi i
sameign. “

Fasteign keranda ad Naustabryggju uppfyllir 611 framangreind skilyrdi og telst pvi otvireett vera logleg
ib0d samkvaemt gildandi 16gum.

I nagildandi fjdleignarhsalogum er ekki ad finna skilgreiningu & ibGdarhisnadi en i eldri
fijdleignarhusalogum nr. 59/1975 var ad finna skilgreiningu i 2. mgr. 1. gr. en par sagdi: “med ibud i
[6gum pessum er att vid hvert pad herbergi sem eldhus fylgir.

Aréttad skal sérstaklega ad umbjédandi minn hefur att 16gheimili ad Naustabryggju fra 2004 og hefur
avallt nytt eignina sem ibadarhds skv. a. 1id 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995.

Vid akvordun & pvi hvada alagningaflokk skuli mida vid skv. 3. gr. laga um tekjustofna sveitarfélaga er
sveitarfélagi skylt ad taka mid af notkun fasteignar. Er pessu til studnings visad til fyrri Grskurda
yfirfasteignamatsnefndar sem og doms hestaréttar i mali nr. 85/2006. Sé fasteign notud sem
ibOarhusnezedi er sveitarfélagi skylt ad flokka fasteignina undir a-lid &kveedisins, 6had skraningu
eignarinnar skv. fasteignamati rikisins. I pessu sambandi ber jafnframt ad visa til pess ad fasteignagjald
er gjald fyrir veitta pjonustu en ekki eignarskattur.”

Yfirfasteignamatsnefnd Oskadi med bréfi dagsettu 16. oktober 2008 eftir  umsdgn
Reykjavikurborgar um kaeruna. Umsogn Reykjavikurborgar barst med bréfi dagsettu 11.
noévember 2008. | bréfinu segir m.a.:

,»Skv. gognum malsins eignadist keerandi hisnaedid i oktober 2004. ba var pad skrad sem verslunarrymi
og er enn. Seljandi hasnadisins, Bravellir ehf., hafdi beint fyrirspurn til byggingafulltria i juni 2004 og
spurst fyrir um hvort leyfi fengist til pess ad breyta hisnadinu i ibid. Nidurstada byggingafulltria var
neikvad og var i pvi sambandi visad til umsagnar skipulagsfulltria og fyrri afgreidslu. Fyrri afgreidsla
sem visad var til er fra névember 2002, en par var erindi um ad breyta hisnadinu Gr verslunarrymi i
ibtd afgreitt neikveett, ,,med visan til fyrri afgreidslu og nysampykktrar deiliskipulagsbreytingar pann
6.11.2001“ eins og segir i bréfi skipulagsfulltrda. Rétt pykir ad benda a pessar afgreidslur
byggingafulltria i tengslum vid ofangreinda keeru. Telja verdur ad keeranda hafi fra upphafi verid ljost
a0 hann fengio hasnadinu ekki breytt Gr verslunarrymi i ibid m.v. sému forsendur.

Skv. upplysingum fra Hagstofu islands hefur keerandi og Rana Bjorg Porsteinsdttir, kt. 080466-5449,
verid skrad med logheimili i ofangreindu verslunarrymi fra 29. oktéber 2004.

Verdi malinu ekki visad fra er pess krafist ad Grskurdad verdi i malinu & ofangreindum forsendum, p.e.
fyrirliggjandi synjun byggingafulltria & pvi ad breyta hisnadi og vitneskju kaeranda um malid allan
timann. «



Umsdgn Reykjavikurborgar var send karanda til kynningar med bréfi, dagsettu 20. névember
2008 og honum gefinn kostur & ad koma ad athugasemdum. Frekari athugasemdir barust ekKi
fra keeranda.

Yfirfasteignamatsnefnd foér i vettvangsgongu ad Naustabryggju 13-15 fostudaginn 5.
desember 2008. | henni toku patt af halfu Yfirfasteignamatsnefndar Pétur Stefansson og
Gudny Bjornsdottir. A vettvang mattu auk nefndarmanna, keerandi, Elias Runar Reynisson,
0g Rana Bjorg Porsteinsdottir.

Gengid var um husnadid og pad skodad. Husnaedid er stadsett a fyrstu haeed Naustabryggju
13-15, matshluti 01 0103, fastanimer 225-8173. Skrad steerd pess er 88,4 m2 og byggingarar
2002. Rymid skiptist i opna stofu/bordstofu og eldhus, tvé svefnherbergi, badherbergi, litid
pvottahds, geymslu og forstofu. Veggir og loft eru marhidud og malud og gélf eru malud
nema & badi par sem veggir og golf eru flisalogd. I eldhusi er hefdbundin eldhisinnrétting
med tilheyrandi teekjum. A badi er salerni, vaskur og badker og skapar eru i svefnherbergjum
og i forstofu. Ur stofu er gengid Ut & litlar svalir.

Kaerandi upplysti a vettvangi ad buid veeri ad gera nyjan uppdratt af hisnadinu og afhenda
embetti byggingarfulltria. b4 var upplyst ad fasteigninni fylgdi hlutdeild i sameign.

Nidurstada

Keerandi gerir pa krofu ad fasteign hans ad Naustabryggju 13-15 i Reykjavik, fastanumer 225-
8173, skuli skattlogd sem ibudarhisnadi skv. a-1id 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995 i stad b-lidar
sem akvoroun 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
akveedisins skal skatturinn vera allt ad 0,5% af alagningarstofni en samkvemt b-lid allt ad
1,32% af 6llum 6drum fasteignum. Fasteignir sem falla undir a-1id akveedisins eru:

,Ibudir og ibudarhis asamt lodarréttindum, erfoafestulond i dreifbyli og jardeignir, Gtihds og
mannvirki & bujoroum, sem tengd eru landbinadi, ©ll hlunnindi og sumarbustadir &asamt
l16darréttindum.*

Undir b-lid falla allar adrar fasteignir, svo sem idnadar-, skrifstofu- og verslunarhlsnadi,
fiskeldismannvirki, veidihis og mannvirki sem nytt eru fyrir ferdapjénustu.

Alitaefni i keerumali pessu er hvort hiisnadi pad sem keeran vardar skuli teljast ibud i skilningi
a-lidar 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995 um tekjustofna sveitarfélaga. Hvorki i 16gum nr. 4/1995
né i reglugerd um fasteignaskatt nr. 945/2000 er ad finna skilgreiningu & pvi hvada skilyrdi
skuli vera uppfyllt til pess ad hdsnadi teljist vera ibad i skilningi laganna.

[ 2. mgr. 92. gr. byggingarreglugerdar nr. 441/1998 er ad finna svohljédandi skilgreiningu:

,,Til pess ad vistarvera teljist 10gleg ibud skal par vera ibudarherbergi sem sé ad minnsta kosti 18 m2 ad
steerd, eldhus, badherbergi og salerni, enda séu rymi tengd innbyrdis pannig ad ekki purfi ad fara um
sameign & milli peirra. Auk pess videigandi geymslurymi, pvottaherbergi eda adgangur ad pvi i
sameign.*



Samkveemt gognum malsins keypti kerandi fasteignina i oktober 2004. Samkvemt
upplysingum Hagstofu Islands hafa hann og Rana Bjorg Porsteinsdottir verid skrad med
I6gheimili par fra 29. oktober 2004.

Med hlidsjon af pvi sem ad framan er rakid um innréttingu husnadisins og notkun pess telur
Yfirfasteignamatsnefnd ad um ibudarhlsneadi sé ad raeda i skilningi a-lidar 3. mgr. 3. gr. laga
nr. 4/1995. PAott eignin sé skrad sem verslun i skram Fasteignamats rikisins og hafi ekki verid
sampykkt sem ibud af byggingaryfirvéldum leidir pad, ad mati nefndarinnar, ekki til annarrar
nidurstddu. Neegjanlega er stadfest ad fasteignin hefur verid og er raunverulega nytt sem
ibGdarhisnadi og pad er su notkun sem raedur pvi i hvada alagningarflokk hun lendir, sbr.
domur Haestaréttar i mali nr. 85/2006.

Med visan til framanritads skal fasteignin Naustabryggja 13-15 skattlogd samkvemt a-lid 3.
mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995 midad vid notkun hennar sem ibudarhisneadis.

Keerandi gerir einnig krofu um ad breyting verdi gerd afturvirk til pess tima er karandi
eignadist og flutti inn i ibudina og skradi par l6gheimili sitt i oktober 2004. 1 3. mgr. 4. gr.
laga nr. 4/1995 um tekjustofna sveitarfélaga segir um valdsvid Yfirfasteignamatsnefndar ad
skjota megi Urskurdi Fasteignamats rikisins um gjaldstofn til Yfirfasteignamatsnefndar og ad
nefndin skeri (r &greiningi um gjaldskyldu. pad er pvi utan valdsvids nefndarinnar ad
Urskurda um endurkrofurétt keranda a hendur sveitarfélagi vegna adur alagds og greidds
fasteignaskatts sem telja ma ad felist i krofu hans um afturvirkni. Samkveaemt pvi ber ad visa
peirri krofu fra nefndinni.

Urskurdarord

Fasteignin ad Naustabryggju 13-15 i Reykjavik, fastanimer 225-8173, skal vera skattlogd
samkveemt a-1id 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995 midad vid notkun hennar sem ibudarhisnzdis.
Krofu keeranda um afturvirkni breytingar er visad fra Yfirfasteignamatsnefnd.

Pétur Stefansson

Guony Bjornsdéttir Fridrik Mar Baldursson



