Urskurdur yfirfasteignamatsnefndar 23. mai 2012 { mali nr. 9/2012
Fasteign: Sudarvogur 7, fnr. 202-3206, Reykjavik
Kzeruefni: Gjaldflokkun

Ar 2012, midvikudaginn 23. mai, var af yfirfasteignamatsnefnd i mali nr. 9/2012 kvedinn upp
svohljédandi:
URSKURBUR

Med bréfi dags. 14. mars 2012 keerdi Einar Hugi Bjarnason hdl. fyrir hond Nasa ehf., kt.
460301-2110, akvordun Reykjavikurborgar fra 22. oktdber 2009 um ad synja endurskodun
fasteignagjalda fyrir Sudarvog 7, fnr. 202-3206, Reykjavik. Krefst kaerandi pess ad
yfirfasteignamatsnefnd breyti hinni kaerdu dkvordun pannig ad sampykkt verdi ad fasteignin
verdi flokkud sem ibudarhusnadi og fasteignaskattur lagdur a hana samkvaemt a-lid 3. mgr.
3. gr. laga um tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1995.

Yfirfasteignamatsnefnd dskadi med bréfi dags. 23. mars 2012 eftir umsogn fra Reykjavikur-
borg. Umbedin umsodgn barst fra Reykjavikurborg 18. april 2012. Hinn 24. april 2012 var
umsoégnin send kaeranda. Engar athugasemdir barust.

Med bréfi dags. 20. april 2012 var malsadiljum tilkynnt um vettvangsgongu ad Sudarvogi 7,
Reykjavik. Yfirfasteignamatsnefnd gekk & vettvang og skodadi eignina 2. mai 2012. Malid var
tekid til arskurdar 9. mai 2012.

Sjonarmid kseranda

Krafa kaeranda er ad eignin verdi flokkud sem ibudarhusnaedi og fasteignaskattur lagdur 3
hana samkvaemt a-lid 3. mgr. 3. gr. laga um tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1995. Sagt er fra
bvi ad upphafleg atlun keeranda hafi verid ad leigja hiusnaedid ut sem skrifstofu- og
verslunarhusnzdi, en pegar pad hafi ekki hafi tekist hafi eignin verid endurinnréttud og sé
nu leigd at til einstaklinga til ibudar. Kaerandi segir ad honum hafi ekki tekist ad fa byggingar-
fulltrda Reykjavikur til ad breyta skradri notkun 3. haedar eignarinnar i ibudarhidsnaedi pratt
fyrir ad keerandi hafi ad eigin sogn lagt sig fram um ad fylgja itrustu oryggiskrofum t.a.m. um
brunavarnir og fléttaleidir. Keerandi tekur fram ad engar athugasemdir hafi komid i kjolfar
reglulegs eldvarnaeftirlits Slokkvilids hofudborgarsvaedisins. Ytra byrdi hussins hafi verid
lagfaert og leigutakar almennt anaegdir med adbunadinn og engar kvartanir hafi borist fra
beim.

Keerandi visar i byggingarreglugerd nr. 112/2012, gr. 6.7.3. par sem sé ad finna skilgreiningu
a almennum krofur til ibdda, par segi m.a. ad ibud skuli hafa ad l[agmarki eitt ibudarherbergi
a.m.k. 18 m? ad staerd, eldhus og badherbergi. Oll slik rymi innan ibadar skuli tengd innbyrdis
og ekki skuli purfa ad fara um sameign & milli rymanna. (buid skuli tilheyra geymslurymi,
pbvottaherbergi i séreign eda sameign, asamt geymslu fyrir barnavagna og hjél. Kaerandi
heldur pvi fram ad ibadir 4 3. haed hdssins nr. 7 vid Sudarvog i Reykjavik uppfylli 6ll skilyrdi
um ibudarhusnaedi.

Keerandi bendir & ad i greinargerd med frumvarpi til laga nr. 4/1995 sé fasteignaskattur skil-
greindur sem gjald fyrir veitta pjonustu sveitarfélags en ekki eignarskattur. Af pessu leidi ad
pbjonusta sem sveitarfélag innir af hendi vid eigendur fasteigna radist alfarié af nytingu fast-
eignarinnar. Sé pvi kaerandi ad greida gjald fyrir pjénustu sem sveitarfélagid veitir honum
ekki, enda sé eignin alfarid nytt sem ibudarhusnaedi.
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Sjonarmid Reykjavikurborgar

[ umsdgn Reykjavikurborgar segir ad fasteignaskattar séu skattar sem lagdir séu & fasteignir
skv. Il. kafla laga nr. 4/1995 um tekjustofna sveitarfélaga. Af 1. mgr. 40. gr. og 77. gr.
stjornarskra lydveldisins slands leidi ad engan skatt megi 4 leggja 4, breyta eda taka af nema
med heimild i 16gum. [ 77. gr. stjérnarskrérinnar segi jafnframt ad Sheimilt sé ad fela
stjéornvoldum akvordun um pad hvort leggja skuli 4 skatt, breyta honum eda afnema. Af pvi
leidir ad i I6gum verdur medal annars ad vera kvedid & um skattskyldu og skattstofn og par
verda jafnframt ad vera reglur um akvordun skatts. P4 beri ad hafa i huga ad grundvallar-
sjénarmid vardandi skatta sé ad peir verdi lagdir & 6had peirri pjonustu, sem rikid eda
sveitarfélog veita skattgreidanda, d6likt pvi pegar innheimt eru gjold til ad standa straum af
kostnadi vegna einhverrar tiltekinnar pjonustu.

Visad er til pess ad fasteignaskattur sé lagdur & skv. Il. kafla laga nr. 4/1995. [ 1. mgr. 3. gr.
laga nr. 4/1995 segir ad arlega skuli leggja fasteignaskatt a allar fasteignir sem metnar eru i
fasteignamati 31. desember & naestlidnu &ri samkvaemt fasteignaskra. | a-c 1id 3. mgr. sému
greinar sé gjaldstofn fasteigna. [ c-1id segi ad leggja skuli 4 allar fasteignir sem ekki eru taldar
upp i a- eda b-1id 3. mgr. fasteignaskatt allt ad 1,32% af fasteignarmati, 4samt I6darmati. [ ll1.
kafla laga um skraningu og mat fasteigna sé fjallad um fasteignaskra. | 2. tl. 1. mgr. 10. gr.
laga nr. 6/2001 segir ad i fasteignaskra skuli skra notkun fasteignar.

Pa er i umsogn Reykjavikurborgar visad til 1. mgr. 43. gr. skipulags- og byggingarlaga nr.
73/1997, sem nu hafi verid felld ur gildi med 56. gr. skipulagslaga nr. 123/2010, haft sagt a
ba leid ad oheimilt vaeri ad grafa grunn, reisa hus, rifa hus, breyta pvi, burdarkerfi pess,
formi, svipméti eda notkun pess eda gera onnur pau mannvirki sem falli undir IV. kafla
laganna nema ad fengnu leyfi vidkomandi sveitarstjérnar. | 9. gr. mannvirkjalaga nr.
160/2010 segi ad éheimilt sé ad grafa grunn fyrir mannvirki, reisa pad, rifa eda flytja, breyta
bvi, burdarkerfi pess eda lagnakerfum eda breyta notkun pess, utliti eda formi nema ad
fengnu leyfi viokomandi byggingarfulltrda, sbr. 2. mgr., eda Mannvirkjastofnunar, sbr. 3.
mgr. Radherra geti i reglugerd kvedid & um ad minni hattar mannvirkjagerd eda smavaegi-
legar breytingar @ mannvirkjum skuli undanpiggja byggingarleyfi.

Reykjavikurborg stadfestir ad byggingarfulltrdi Reykjavikur hafi itrekad hafnad beidni
keeranda um ad breyta skradri notkun 3. haedar Sudavogs 7 i ibudarhusnaedi. Synjun bygg-
ingarfulltrda byggi m.a. 4 pvi ad uppbygging ibudarhisnaedis samraemist ekki akvaedum adal-
skipulags Reykjavikur 2001-2024. [ adalskipulagi Reykjavikur 2001-2004 sé Sudarvogur skil-
greindur sem athafnasveedi. bar segi a pa leid ad i Sudarvog skuli fyrst og fremst vera léttur
idnadur, skrifstofur og vinnustofur séu leyfdar ad 6llu j6fnu og ibudarhusnaedi i tengslum vid
starfsemi & sveedinu. Hinn 29. agust 2006 hafi fyrst verid tekin fyrir hja byggingarfulltria
umsokn um ad breyta notkun lédarinnar nr. 7 vid Sudarvog i ibudarhidsnaedi med vinnustofu.
Umsoékninni hafi ad lokum verid hafnad med visan til umsagnar skipulagsfulltrda. Hinn 15.
mai 2007 hafi verid tekid fyrir hja byggingarfulltrda erindi par sem spurt hafi verid hvort leyfi
fengist fyrir 46urgerdum breytingum. Innrétting ibuda a pridju haed Sudarvogs 7 hafi verid
pbar @ medal. bvi sé ljést ad keerandi hafi breytt notkun eignarinnar an pess ad hafa til pess
tilskilin leyfi byggingarfulltraa.

Reykjavikurborg visar til pess ad af 40. og 77. gr. stjornarskrarinnar leidi ad dkvordun um
alagningu fasteignaskatts, hvort heldur skattstofns eda skattflokk, purfi ad vera akvordud
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med 16gum og peirri alagningu megi ekki breyta nema med heimild i I6gum. Sveitarfélogum
sé skylt samkvaemt Il. kafla laga nr. 4/1995 ad leggja fasteignaskatt 4 samkvaemt skraningu i
fasteignaskra & hverjum tima. [ 1. kafla laga um skraningu og mat fasteigna sé tilgreint hvada
upplysingar skuli koma fram i fasteignaskra, en par 48 medal sé notkun fasteignar. ba leidi af
1. mgr. 43. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 og 9. gr. mannvirkjalaga nr. 160/2010
ad breyting & skradri notkun fasteignar sé had leyfi byggingarfulltrda. bvi er haldid fram ad i
[6gum nr. 4/1995 sé ekki ad finna heimild fyrir sveitarfélog til ad breyta alagningu fasteignar-
skatts, enda komi seinni ml. 1. mgr. 77. gr. i veg fyrir ad sveitarfélogum sé veitt heimild til
akvarda hvort skattur sé lagdur 4, honum breytt eda hann afnuminn. Reykjavikurborg sé pvi
skylt, @ grundvelli 16gmaetisreglu stjornsyslu- og stjérnskipunarréttar, vid alagningu fast-
eignaskatta ad fylgja 16gum og sé med Ollu éheimilt ad leggja @ annad hlutfall skatts a
tilteknar fasteignir en pad hlutfall, eda eftir peim flokki, sem Alpingi hefur markad. Af pvi
leidir ad Reykjavikurborg sé med 6llu dheimilt ad leggja a fasteignir fasteignaskatt samkvaemt
6drum gjaldflokki 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995, en peim sem vidkomandi fasteign er skrad i
fasteignaskra. Leidi pad hvort tveggja af 40. og 77. gr. stjérnarskrarinnar, sem og 10. gr. laga
nr. 6/2001 og 1. mgr. 43. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 og 9. gr. mannvirkjalaga
nr. 160/2010. Oumdeilt sé ad notkun fasteignarinnar, sem kaera pessi luti ad, sé ekki skrad
sem ibud eda ibudarhusnaedi og allar tilraunir til pess ad fa skraningu hennar breytt hafi
verid hafnad af halfu byggingarfulltria. pa falli fasteign keeranda ekki undir pezer fasteignir
sem taldar séu upp i b-lid 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995. Kaeranda ber pvi, likt og 6drum
eigendur fasteigna med sambeerilega skraningu i Reykjavik, ad greida fasteignaskatt sem
reiknadur sé ut fra c-1id 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995.

Nidurstada

Yfirfasteignamatsnefnd skodadi fasteign kaeranda ad Sudarvogi 7 hinn 2. mai 2012. A
vettvangi maettu af halfu kaeranda Magnus Kristmannsson, Hlynur Arnason og Einar Hugi
Bjarnason hdl. Af halfu Reykjavikurborgar meetti ivar Orn Ivarsson légfraedingur.

Fasteignin Sudarvogur 7, fnr. 202-3206, mhl. 02-0301, er skrdd sem idnadarhus i
fasteignaskrd. Eignin er & 3. had hussins, skrad 138,8 m?, byggingarar 1985. Byggingin er
steinsteypt, gengid er inn frd Sudarvogi og um stigagang upp a 3. haed.

Kaerandi gerir pa krofu ad umraedd fasteign hans verdi skattlogd sem ibuidarhisnaedi skv. a
lid 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995 um tekjustofna sveitarfélaga. Samkvaemt 3. mgr. 3. gr. laga
nr. 4/1995, sbr. 2. gr. laga nr. 140/2005, er fasteignum skipt i prja gjaldflokka vié alagningu
fasteignaskatts. Af fasteignum sem falla undir upptalningu i a lid dkvaedisins skal skatturinn
vera allt ad 0,5% af alagningarstofni en af fasteignum sem falla undir b eda c lid allt ad
1,32%. Fasteignir sem falla undir a lid dkveedisins eru ibudir og ibudarhus asamt l6dar-
réttindum, erfdafestulénd i dreifbyli og jardeignir, utihds og mannvirki a bdjérdum, sem
tengd eru landbunadi, 6ll hlunnindi og sumarbustadir dsamt I6darréttindum. Undir b [id falla
sjukrastofnanir samkveemt logum um heilbrigdispjonustu, skélar, heimavistir, leikskélar,
ibrottahds og békasofn. Undir c 1id 3. mgr. 3. gr. falla allar adrar fasteignir, svo sem idnadar-,
skrifstofu- og verslunarhusnadi, fiskeldismannvirki, veidihlis og mannvirki sem nytt eru fyrir
ferdapjonustu.

Umraedd fasteign keeranda er skrad sem idnadarhus i fasteignaskra. [ byggingarreglugerd nr.
112/2012 er fjallad um ymsar kréfur sem gerdar eru til ibudarhlsnaedis. Draga ma i efa ad
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husnaedi kaeranda ad Sudarvogi 7, fnr. 202-3206, uppfylli 6ll pau skilyrdi. Um pad verdur hins
vegar ekki fjallad hér heldur pad alitaefni hvort husnaedid skuli teljast ibadarhisnaedi i
skilningi a lidar 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995 um tekjustofna sveitarfélaga. Hvorki i l6gum um
tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1995 né i reglugerd um fasteignaskatt nr. 1160/2005 er ad
finna skilgreiningu a pvi hvada skilyrdi skuli uppfyllt til pess ad husnaedi teljist vera ibud i
skilningi peirra laga. [ Urskurdum yfirfasteignamatsnefndar hefur verid a pvi byggt ad notkun
husnaedis radi pvi undir hvada staflid 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995 eign flokkist en ekki skrad
notkun eda sampykki byggingaryfirvalda. A pann skilning hefur verid fallist i démi Haesta-
réttar i mali nr. 85/2006. Vid vettvangsskodun yfirfasteignamatsnefndar 2. mai 2012 var
stadfest ad fasteign keeranda ad Sudarvogi 7, fnr. 202-3206, er notud til ibudar. Med visan til
bess telur yfirfasteignamatsnefnd ad eignin skuli skattlogd samkvaemt a lid 3. mgr. 3. gr. laga
nr. 4/1995.

Urskurdarord
Greida skal fasteignaskatt af fasteign kaeranda ad Sudarvogi 7, Reykjavik, fastanimer 202-
3206, samkveemt a lid 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995 midad vid nuverandi notkun hennar til
ibudar.

Jon Haukur Hauksson

Asta bérarinsdottir Inga Hersteinsddttir
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