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Efni: Abendingar til sveitarfélaga um fasteignaskatt o.fl. & mannvirki
tengd ferdapjonustu - 1. Utgafa

Undanfarid hafa sambandinu borist allmargar fyrirspurnir um alagningu
fasteignaskatts & mannvirki i ferdapjénustu. Astseda pykir til pess ad taka
svor vid peim saman til pess ad audvelda sveitarfélégum ad skerpa a
verklagi.

Uppsveifla i ferdapjonustu undanfarin misseri felur i sér nyjar askoranir
fyrir sveitarféloégin, m.a. vegna breyttrar nytingar a fasteignum. Pannig
hefur frambod a heimagistingu aukist mikid auk pess sem algengt er ad
ibadarhlisnadi sé leigt Ut a bokunarvefjum. Téluverdur misbrestur hefur
verid & pvi ad aflad sé tilskilinna leyfa til sliks rekstrar og hluti pessara
auknu umsvifa tengjast svonefndri svartri atvinnustarfsemi. Toluverdir
hagsmunir felast i pvi ad sveitarfélog lagi stjornsyslu sina ad pessum
breytingum og pau gaeti pess m.a. ad alagning fasteignaskatts taki mid af
nytingu hisnadis.

Lagagrundvollur

Um alagningu fasteignaskatts gilda log um tekjustofna sveitarfélaga, nr.
4/1995, med sidari breytingum. Samkvaemt logunum skiptast fasteignir i prja
gjaldflokka, sem eru:

a. Allt ad 0,5% af fasteignamati: [bGdir og ibGdarhis &samt
lodarréttindum, erfdafestulond i dreifbyli og jardeignir, utihis og
mannvirki a buajordum sem tengd eru landblinadi, hesthus, oll
hlunnindi og sumarbustadir 4samt lodarréttindum.

b. 1,32% af fasteignamati dsamt lodarréttindum: Sjukrastofnanir
samkvaemt légum um heilbrigdispjonustu, skodlar, heimavistir,
leikskolar, ipréttahis og bokasaofn.

c. Allt ad 1,32% af fasteignamati, asamt lédarréttindum: Allar adrar
fasteignir, svo sem idnadar-, skrifstofu- og verslunarhlisnadi,
fiskeldismannvirki, veidihus og mannvirki sem nytt eru fyrir
ferdapjonustu.

A grundvelli peirra laga var sett reglugerd um fasteignaskatt, nr. 1160/2005,
sbr. einkum 8. gr., par sem kvedid er nanar @ um framkvaeemd, svo sem
pegar hlutar fasteignar eru i mismunandi notkun eda hdn er nytt hluta ars
til ferdapjonustu.
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Akvaedi reglugerdar um fasteignaskatt um skiptingu { gjaldflokka
8. gr. reglugerdar um fasteignaskatt hljodar svo:

Ef afnotum fasteignar, sem metin er sem ein heild, er & pann veg hattad
ad greida ber fasteignaskatt af henni samkveemt fleiri en einum
gjaldflokki, sbr. 2.-4. gr., akvedur byggingarfulltrdi skiptingu milli
gjaldflokka.

Ef fasteign, sem undanpegin er fasteignaskatti skv. 6. gr., er notud hluta
ar ari til atvinnurekstrar, svo sem gistipjonustu, ber sveitarstjorn ad
leggja fasteignaskatt & pann hluta eignarinnar sem notadur er vid
starfsemina, i réttu hlutfalli vid notkunartimann.

NU eru hds pau sem um radir i 6. gr. og 1. mgr. 7. gr. jafnframt notud til
annars en ad framan greinir, svo sem til ibudar fyrir adra en hasveradi,
og ber sveitarstjorn pa ad leggja a fasteignaskatt i réttu hlutfalli vid slik
afnot.

Til grundvallar skiptingu skv. 1.-3. mgr. skal leggja:

a. Eignarhlutféll i eignaskiptayfirlysingu eda rummal pess
hisnaedis sem er tengt hvorum eda hverjum hushluta.
Sveitarstjorn skal po heimilt ad dkvarda hamark lédarverds er
fylgt geti ibudarhlisnaedi, pegar svo stendur &, ad vidskiptaahrifa
gaetir i lodarverdi.

b. Manadafjélda sem vidkomandi afnot eignarinnar standa.

Til eru allmargir Urskurdir fra yfirfasteignamatsnefnd um framkveemd
peirrar reglu sem fram kemur i 2. mgr. 8. gr. reglugerdarinnar, s.s. pegar
hluti husnaedis er nyttur til gistipjonustu. Pott eflaust geti komid upp ymis
tulkunaratridi i framkveemd er Otviraett ad sveitarstjornir hafa heimild til
bess ad skattleggja gistihlisnaedi & grundvelli pessarar heimildar. Edlilegt
er ad rekstraradili ferdapjonustu leggi fram nanari upplysingar um umfang
starfsemi sinnar ef hann ber brigdur a akvérdun um alagningu, svo sem
vegna pess ad hann telur hluta hdsnaedis falla afram i a-flokk pott
gististarfsemi fari fram i hdsinu.

Krafa um rekstrarleyfi

Um rekstrarleyfi i ferdapjonustu gilda m.a. l6g nr. 85/2007 um veitingastadi,
gististadi og skemmtistadi en par er gististadir flokkadir i mismunandi
flokka gististada. Gert er rad fyrir pvi ad sott sé um rekstrarleyfi til
syslumanns og er pa aflad umsagna fra sveitarfélégum og fleiri adilum adur
en leyfi er veitt.

Fjolmargar spurningar hafa borist logfreedingum sambandsins um pad
hvort rétt sé ad leggja fasteignaskatt a skv. c-flokki ef vitad er, eda liklegt
talid, ad husnaedi sé leigt ut til ferdamanna. Einnig hafa skipulags- og
byggingarfulltrda vida um land skipst & upplysingum um verklag hvad petta
vardar.

Vert er ad undirstrika ad vid alagningu fasteignaskatts reedur pad ekki
drslitum hvort buid er ad gefa Gt rekstrarleyfi. Urskurda- og
domaframkvaemd er pvert & moti mjog skyr um ad pad er raunveruleg
notkun fasteignar sem raedur urslitum um gjaldflokk, 6had pvi hvernig
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hdsnaedi er skrad i fasteignaskra hja bjodskra islands. Ma nefna pvi til
studnings dom Heestaréttar i mali nr. 85/2006' og fj6lmarga urskurdi
yfirfasteignamatsnefndar um svonefndar oleyfisibGdir i atvinnuhlsnaedi,
sem ber ad skattleggja i a-flokki. Vert er po einnig ad nefna einnig nylegan
urskurd yfirfasteignamatsnefndar i mali nr. 10/2014 par sem kréfu kaeranda
um breytingu a skattlagningu fasteignar, sem var skrdad sem
skrifstofuhlisnaedi en hafdi verid breytt i litlar ibudir, ar c-flokki i a-flokk
var hafnad.2 Ma pvi fullyrda ad ef sannad pykir ad husnzedi er nytt til
ferdapjonustu ber sveitarfélagi ad skattleggja pad i c-flokki, pott ekki liggi
fyrir rekstrarleyfi. | samskiptum logfraedinga sambandsins vid sveitarfélég
hefur komid fram ad allmérg sveitarfélog fylgjast med pvi hvada husnaedi er
t.d. auglyst til leigu & helstu bokunarvefjum. Er verklag pa gjarnan med
peim heetti ad fyrst er kannad hvort rekstrarleyfi er til stadar. Ef svo er ekki
sendir sveitarfélagid eiganda hisnaedis bréf par sem greint er fra aformum
um ad skattleggja hisnaedid i c-flokki og er honum gefinn kostur & ad koma
ad andmeaelum. Jafnframt er eiganda hisnadis leidbeint um ad saekja purfi
um leyfi fyrir gististarfsemi til syslumanns. Med pvi moéti sporna
sveitarfélégin gegn pvi ad svort atvinnustarfsemi vidgangist innan peirra
marka.

Med tilliti til samkeppnissjonarmida og i peim tilgangi ad rekstraradili greidi
logbodna skatta og gjold er eindregid maelt med pvi ad sveitarfélog bregdist
vid ef pau fa upplysingar af pessum toga og ma pa hafa ofangreint verklag
til vidmidunar. Malin kunna po ad flaekjast ef fyrir liggur ad starfsemi er i
andstédu vid skipulag eda husnaedi er ekki haeft til gististarfsemi, s.s. ef
eldvérnum er abétavant. | slikum tilvikum er edlilegt ad sveitarfélag beiti
seér fyrir pvi ad starfsemi verdi stodvud enda fer hun fram an rekstrarleyfis
og ekki likur & ad slikt leyfi verdi veitt.

Frumvarp a Alpingi um heimagistingu an rekstrarleyfis

Nylega var lagt fram & Alpingi frumvarp til laga um breytingar & l6gum um
veitingastadi, gististadi og skemmtanahald. Medal peirra breytinga sem
lagdar eru til eru ad tekin verdi upp skraningarskylda vegna heimagistingar
sem verdi skv. frumvarpinu skilgreind leiga ad hamarki i 8 vikur a ari a eign
i eigu einstaklings, hjona efa sambudarfolks en logadilar geta skv.
frumvarpinu ekki verid med starfsemi i flokki heimagistingar. Verdi
frumvarpid ad logum purfa peir adilar sem uppfylla skilyrdi laganna pvi ekki

I'{ nidurst6du héradsdoms i pvi méli segir m.a.: Samkvamt framansogdu er pvi ekki fallist 4
ad pau sjonarmid sem teflt er fram af halfu adalstefnanda, sem m. a. byggjast a
skipulagssjonarmidum, girdi fyrir ad adalstefndu fai ad greida fasteignaskatt af sinu
ibudarhusnaedi 1 sama gjaldflokki og adrir eigendur samberilegs ibudarhusnadis i
baejarfélaginu. Adalstefndu nyta eignarhlutann raunverulega sem ibuidarhtisnadi og pad er su
notkun sem radur pvi i hvada alagningarflokk fasteignin lendir. Pad ad adalstefndu sottu
ekki um leyfi til ad breyta umraddu husi i ibud haggar ekki pessari nidurstodu. bPar vegur
pyngra stjornarskrarvarinn réttur borgaranna til ad rada eigin busetu svo og framangreind
sjonamid um ad raunveruleg nyting fasteignar radi skattlagningu fasteigna.

2 Var i forsendum Urskurdarins visad til pess ad um vaeri ad raeda atvinnuhlsnaedi
& skipulégdu athafnasvaedi og med mannvirkjalogum og nyrri byggingarreglugerd
veeru gerdar strangari krofur en adur um ad afla purfi byggingarleyfis til breyttrar
noktunar husnadis. Pa veeru engir ibuar med skrad logheimili i hdsnaedinu.
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ad afla rekstrarleyfis til ad leigja Ut heimili sitt og fara i gegnum pad
umsagnarferli sem login gera almennt rad fyrir heldur naegi ad tilkynna um
starfsemina til syslumanns. | skyringum med frumvarpinu kemur hins
vegar fram ad adilum ber pd ad uppfylla krofur um brunavarnir sem fram
munu koma i reglugerd, svo sem vardandi fjélda reykskynjara og annarra
brunavarna. ba er gististarfsemi, par med talin heimagisting,
starfsleyfisskyld samkvaemt logum um hollustuhaetti og mengunarvarnir, nr.
7/1998, og pvi verdur enn naudsynlegt ad afla sér starfsleyfis fra
heilbrigdiseftirliti 8 vidkomandi svaedi.

| skyringum med frumvarpinu er ekki fjallad um hvada ahrif umrsedd
breyting setti ad hafa 4 skattlagningu hisnaedis. [ ljdsi pess ad parna er gert
rad fyrir mjéog skémmum tima til Gtleigu og logadilar hafa ekki méguleika a
pvi ad stunda starfsemi i peim flokki ma e.t.v. lita svo & ad ekki skapist
tilefni til pess ad breyta alagningu & pad hisnzdi sem um raedir & medan
pessi nyting varir.

[bidir sem leigdar eru til ferdamanna

| Grskurdi yfirfasteignamatsnefndar i mali nr. 4/20133 keerdi eigandi ibddar
sem leigd var til ferdamanna i nokkra daga i senn og med gilt rekstrarleyfi
tiL slikrar starfsemi akvordun Reykjavikurborgar um alagningu
fasteignaskatts i c-flokki. Byggdi hann kaeruna m.a. @ pvi ad ibudinni hefdi i
engu verid breytt en vegna timabundinna starfa kaeranda erlendis hafi hann
fengid Utgefid rekstrarleyfi fyrir ibddagistingu. | drskurdinum segir:

Oumdeilt er ad keerandi hefur bodid ferdaménnum gistingu 7 ibud
sinni gegn endurgjaldi og hefur hann til pess tilskilid rekstrarleyfi
samkvaemt logum nr. 85/2007. Af framlogdu yfirliti keranda ma
greina ad leigutimi hefur idulega verid nokkrir dagar i senn. bannig
verdur hann ad teljast hafa nytt ibud sina, sem ella félli undir
undanpaguakvaedi a-lidar, fyrir ferdapjonustu i skilningi c-lidar 3.
mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995.

| sama mali reyndi einnig & krofu um ad skipta alagningu i mismunandi
gjaldflokka eftir timabilum. Um pad segir i Grskurdinum:

Skradur abyrgdarmadur [ rekstrarleyfi kaeranda, tilkynnti til
heilbrigdiseftirlits ~ Reykjavikurborgar &4  stadfestu  afriti
byggingarfulltria af teikningu ibudar kaeranda ad um heilsarsleigu
vaeri ad raeda. | kjolfar pess var skraningu eignarinnar breytt en
fasteignaskatturinn tekur mid af pessari breyttu skraningu og
verdur haerri alagning pvi rakin til framangreindrar tilkynningar til
heilbrigdiseftirlitsins. Til pess ad unnt sé ad skipta dlagningu og
reikna eftir a- og c-lid verdur ad tilgreina adgreind timabil utleigu og
timabil eigin notkunar sérstaklega til heilbrigdiseftirlits vidkomandy
sveitarfélags fyrirfram.

Daemi munu vera um ad ferdapjonustuadilar leigi ibuadir til atleigu fyrir
ferdamenn hluta Gr ari. Ef t.d. er gerdur leigusamningur um slika notkun

3 http://www.urskurdir.is/innanrikisraduneyti/yfirfasteignamatsnefnd/nr/6406
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husnadis til 3 manada atti sveitarfélag ad leggja & fasteignaskatt skv. c-
flokki fyrir pann hluta arsins.

Vert er ad nefna ad lokum ad i drskurdum yfirfasteignamatsnefndar i
malum nr. 5/2014 og 10/2006 en par var deilt um alagningu fasteignaskatts
& hisnaedi sem skrad var sem atvinnuhusnaedi (i sidara tilvikinu gistiheimili)
i fasteignaskrda en hafdi verid breytt i litlar ibadir sem leigdar voru
einstaklingum til langs tima i senn. Ekki hafdi verid sott um byggingarleyfi
fyrir breyttri notkun husnedisins. Nidurstada nefndarinnar i sidarnefnda
malinu var svohljédandi:

bott ibddirnar uppfylli ekki ad 6llu leyti kréfur byggingarreglugerdar,
skipulag svaedisins geri ekki rdd fyrir ibudarbyggd og eignin sé
skrad sem gistiheimili i skram Fasteignamats rikisins leidir pad ekki
til annarrar nidurstédu eins og hattad er raunverulegri notkun
hennar, sbr. hrd. 5. oktéber 2006 i mali nr. 85/2006. Fasteignin skal
bvi' skattlégd samkvaemt a-lid 3. mgr. 3. gr. laga nr. 4/1995 midad vid
nuverandi notkun hennar sem ibudarhusnaedis.

Orlofshus sem leigd eru til stéttarfélaga

Demi eru um ad einstaklingar og logadilar leigi sumarhis sin Ut til
stéttarfélaga til akvedins tima. Alitamal hafa risid um hvort slik leiga teljist
ferdapjonusta og falli par med i c-flokk fasteignaskatts. A petta reyndi i
domi Haestaréttar i mali nr. 197/2005, Grimsnes- og Grafningshreppur gegn
Blikasi ehf. Par segir m.a. i nidurstodu Heestaréttar:

JAfryjandi reisir malsokn sina a pvi ad husin sjé verdi ekki skattlogd
sem sumarbustadir samkvemt a. lid framangreinds akvaedis par
sem stefndi noti pau ekki sem slik heldur leigi pau stéttarfelogum til
eins ars [ senn i hagnadarskyni. Fasteignir sem &tladar séu til
atvinnureksturs falli allar undir b. lid pessa akvaedis [nd c-lidur].
Verdi aftur @ moti litid svo 4 ad hér sé um sumarbustadi ad reeda
verdi ad meta rekstur stefnda sem ferdapjonustu i skilningi b. lidar.
Stefndi heldur pvi hins vegar fram ad eins og fram komi 7
leigusamningum sé rekstur hans venjuleg eignaleiga &
sumarbustédum sem skattlogd verdi samkvaemt framangreindum a.
lid 3. mgr. 3. gr.

..Sumarbustadir eru medal peirra eigna sem falla undir a. lid
akvaedisins. Samkvaemt b. lid pess er po undantekning fra pvi gerd
séu bustadirnir aetladir til ferdapjonustu. Arsleiga 4 sumarbustad
parf ekki ad vera ferdapjonusta pott bustadur verdi sidan notadur i
beim tilgangi af leigutaka, hvad pa pegar hann er notadur af
stéttarfélogum fyrir félaga sina eins og hér var raunin. Til pess ad
arsleiga 4 sumarhdsum verdi talin falla undir b. lid [nu c-lid] 3. mgr.
3. gr. hefdi purft ad taka pad skyrlega fram i akvaedinu. Par sem pad
er ekki gert og stefndi verdur ekki med godu moti talinn veita
ferdapjonustu, svo sem pad hugtak er almennt skilid, verdur ad
hafna pvi ad leiga hans @ sumarbustédunum verdi felld undir b. lid
akvaedisins.”

Med visan til nidurstodu Haestaréttar ma alykta ad leggja purfi mat a pad
hvort leiga orlofshusa til pridja adila, svo sem stéttarfélaga, teljist



ferdapjonusta en til pess ad leggja & fasteignaskatt skv. c-flokki purfi po
meira ad koma til en eingéngu leiga & einum eda fleiri bustédum til sliks
adila.

Ymis takmarkatilvik

| fyrirspurnum til sambandsins hefur verid bent & ymis tilvik sem geta talist
& grau svaedi vid alagningu fasteignaskatts. Ma sem deemi nefna reidhallir
og hesthls sem tengjast hestaleigum sem starfraektar eru a bujérdum. EKKi
er haegt ad visa til rskurda um skattframkvaemd en i svérum logfraedinga
sambandsins hefur verid bent & ad hrossarakt falli undir landbunad
samkvaemt logum og pvi sé rétt nidurstada liklega su ad skattleggja slik
mannvirki skv. a-flokki, pott hasnaedi fyrir gistingu og veitingarekstur a
somu jordum sé sett i c-flokk.

Eflaust ma finna deemi um jardir par sem enginn hefdbundinn landbdnadur
er stundadur en i stadinn eru meira og minna 6ll mannvirki nytt i pagu
ferdapjénustu. Ahugavert veeri ad heyra um pad frd sveitarfélogum hvort
alagning slikra mannvirkja er i a- eda c-flokki.

Leidbeiningar um malskotsleid

Fjallad er um malskotsleidir i 4. gr. laga um tekjustofna sveitarfélaga. Gera
verdur greinarmun & pvi hvort agreiningur vardar gjaldskyldu eda
gjaldstofn. Er kvedid & um pad i ldgunum ad yfirfasteignamatsnefnd fjallar
um agreining um gjaldskyldu, en undir pad falla m.a. alitamal um gjaldflokk
(a- eda c-flokkur). Pjédskra islands fjallar hins vegar um &greining um
gjaldstofn, en undir pad getur t.d. fallid akvoérdun byggingarfulltrGa um
skiptingu hisnaedis i mismunandi gjaldflokka. Nidurst6du pjodskrar ma
sidan skjota til yfirfasteignamatsnefndar.

Mikilveegt er ad i tilkynningum til gjaldenda komi fram leiGbeiningar um
malskotsleidir pvi ella er heetta & pvi ad keerufrestur lengist.

Sampykktir sveitarfélaga um gatnagerdargjald

Astaeda pykir til ad vekja athygli sveitarfélaga & Urskurdi
innanrikisraduneytisins fra jandar 2014 um alagningu gatnagerdargjalds a
ibadir til utleigu fyrir ferdamenn. Sampykkt vidkomandi sveitarfélags var
gollud ad pvi leyti ad ekki var gert rad fyrir gjaldflokknum pjonustuhisnaedi
og var nidurstada raduneytisins si ad leggja beeri & gjald skv.
gjaldflokknum annad hudsnaedi frekar en ad fella husnaedid undir flokkinn
verslunar- og skrifstofuhisnsedi | Grskurdinum tialkadi raduneytid
gjaldskrana samkvaeemt ordanna hlj6odan og taldi ordalag pess lidar
gjaldskrarinnar, sem akvordun um alagningu var reist a, par sem eingéngu
var tilgreint verslunar- og skrifstofuhusnaedi, ekki rima pa tegund
husbyggingar sem um raedir.

Samkvaemt stikkprufu virdist vera talsvert um ad sampykktir sveitarfélaga
séu haldnar sama agalla og eru sveitarfélégin eindregid hvott til pess ad
fara yfir sinar sampykktir og baeta ur ef porf krefur.

A0 lokum

Par sem buast ma vid pvi ad frekari spurningar og abendingar muni berast
um malid er petta skjal merkt 1. tgafa og eru peir sem vinna med pessi mal
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hja sveitarfélogum hvattir til pess ad senda sambandinu erindi um atridi
sem veeri haegt ad skyra betur. Best er ad senda erindi og fyrirspurnir a
netfangid gudjon.bragason@samband.is.
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