Gardabezer, 16. oktéber 2015

Husfélagio Smidsbud 12, Gardabae

Greinargerd vegna breytingar alagningar fasteignagjalda

Forsaga

i febrdar 2015 barust eigendum geymsluhtsnadisins Smidsbudar 12 (Smb12) i Garfabze nyir
fasteignamatssedlar par sem alagning fasteignagjalda var haekkud ar 0,24% i 1,65%. Breytingunni fylgdu
engar nanari skyringar adrar en paer sem matti sja a sedlunum sjalfum par sem skilgreiningu husnaedisins
haféi verid breytt af halfu Gardabajar Ur geymsluhtsnaedi i atvinnuhtsnaedi. Um var ad raeda nalaegt
sjoféldun fasteignagijalda fra pvi sem adur var.

[ kjolfarid 6skudu fulltrdar hasfélagsins eftir fundi med Gardabae par sem 6skad var eftir skyringum auk
bess sem farid var fram a a0 fasteignagjoldin yrdu obreytt fra pvi sem verid hefur. Tveir fundir voru haldnir
med fulltrdum hdsfélagsins Smb12 og fulltrum Gardabaejar. A fyrri fundinum var pad bundid fastmaelum
ad allir eigendur bila i Smb12 greiddu pessa nyju og margfalt haerri gjold med fyrirvara og ef svo feeri ad
haekkunin yrdi tekin til baka { heild eda ad hluta myndu ofgreidslur ganga upp i framtidargjold. [ kjdlIfar
seinni fundarins barst formanni hasfélags Smb12 télvuskeyti par sem nidurstada baejarins var kynnt og
haekkunin s6gd standa. [ stuttu mali var nidurstadan st ad baerinn sér ekki dsteedu til ad breyta sinni afstodu
og stendur vid akvordun sina um storfellda haekkun fasteignagjalda fyrir eigendur husfélagsins Smb12.

A6 mati husfélagsins er pessi afstada baejaryfirvalda mikil vonbrigdi og kemur & évart eftir dgaeta fundi
husfélagasins med fulltrum Gardabaejar. bvi er petta bréf ritad til frekari aréttingar & kr6fum hasfélagsins
Smb12 um oObreytt fasteignagjold.

Akvordun Gardabaejar
Nidurstada Gardabaejar eftir sidari fund med formanni hisfélagsins S12 og baejarritara er sem hér segir:
,Visa til fundar okkar sl. pridjudag vardandi dlagninu fasteignagjalda ¢ husnzedid ad Smidsbud 12.

Mdlavextir eru peir ad fyrr ¢ drinu uppgétvadist pad ad hisnaedid ad Smidsbud 12 var skrad sem
ibudarhusnaedi i dlagningarkerfi fasteignagjalda og fasteignaskattur lagdur @ i samraemi vid pad. Lédinni
ad Smidsbud 12 var G sinum tima uthlutad sem 168 fyrir atvinnuhusnaedi og par hefur i gegnum drin verid
rekin ymis starfsemi. A drunum 2011 og 2012 var hisnaedinu breytt og samkvaemt teikningum hefur pvi
verid skipt upp i 15 geymslurymi. [ kjélfar peirra breytinga var hisnaedid endurskrdd og vegna mistaka voru
geymslurymin skrdd sem geymslur tilheyrandi ibudarhisnaedi en ekki sem atvinnuhtsnzedi eda_annad
hiusnaedi. Augliést md vera ad su skrdning er rong par sem umreett husnzedi telst alls ekki ibudarhusnaedi
og uppfyllir i engu pau skilyrdi sem dkvaedi laga um mannvirki nr. 160/2010 gera til ibudarhusnzedis. bad
verdur pvi ekki komist hjd pvi ad endurskoda dlagningu fasteignaskatts @ htisnaedid og leggja skattinn @




samkvaemt c-lid 3. mgr. 3. gr. laga um tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1995. Alagningarhlutfall verdur pvi
1,65% en ekki 0,24%, sbr. sampykkt baejarstiornar Gardabajar frd 4. desember 2014.

Ad 6llu ofangreindu virtu er ekki fallist G erindi pitt fyrir h6nd eigenda geymsluryma ad Smidsbud 12 ad
leggja fasteignaskatt @ eins og um ibudarhtsnaedi vaeri ad reeda”,

Sampykkt baejarstjornar Gardabeejar fra 4.12.2014 sem visad er til hljédar svo:

“Fasteignaskattur skal vera 0,24% af fasteignamati ibuda og ibudarhisa dsamt I6darréttindum,
erféafestulanda og jardeigna, sbr. a-lid 3. gr. laga um tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1995.
Fasteignaskattur skal vera 1,65% af 60rum fasteignum, sem metnar eru i fasteignamati, sbr. c-id 3. gr.
laga um tekjustofna sveitarfélaga nr. 4/1995”.

bessi sampykkt er mjog almenn og virdist um stadlad ordalag ad reeda fra fyrri fundum. Hér er ekkert
fjallad um einstok mal sem kunna ad vera Utistandandi. Til deemis er ekkert minnst @ hesthds sem bera
(eda baru) engu ad sidur sama fasteignaskatt og ibudarhisnaedi. | grein sem birtist a sidunni
www.hestafréttir.is ma t.d. lesa eftirfarandi frétt er snyr ad akvordun fasteignagjalda hesthusa:

“En bad eru ekki allir sem fara pessa leid par sem fasteignagjéld i Andvara Gardabee eru ekki pau sému og
i Reykjavik og Képavogi. Arid 2009 aetladi baejarstjorn Gardabaejar ad haekka fasteignagjold ¢ hesthisum
sem peir gerdu en pd stod stjorn Andvara upp og motmeelti beim haekkunum og pad var leidrétt med pvi
ad gefa afsldtt af fasteignagjoldum og eru pau eins og Gdur, og hafa ekki haekkad neitt. Eg vil pvi hrésa
bajarstiorn Gardabaejar fyrir ad standa vid bakid ¢ hestamdnnum sem jafnframt gerir bérnum og
unglingum audveldara med ad stunda sportid. Fasteignagjold i Gardabae G hesthusum er 0,5%, Kopavogi
0,625%, Reykjavik 1,65%. Ingibjorg G. Geirsdottir formadur Andvara”.,

bratt fyrir dlyktun baejarstjérnar fra pvi i desember eru pvi fordeemi fyrir undantekningum eda fravikum
sem, eins og einnig kemur fram hér a eftir, eru heimiladar par sem reglugerd um fasteignagjold gerir rad
fyrir miklum sveigjanleika er kemur ad akvordun sveitarfélaga um fasteignagjold. bad er pvi alls ekki svo
ad baerinn sé tilneyddur ad stérhaekka fasteignagjold i kjolfar einhlida breytinga a flokkun hisnaadis.

Kaup a geymsluhtisnaedi i Smb12

Seljendur eignarinnar ad Smb12 breyttu paverandiidnadarhisnaedii geymslur 4 d&runum 2010-2012, ndnar
tiltekid i 10 sjalfstaed bil i frambyggingu (vestari) og 5 bil i aftari (eystri) byggingu, alls 15 bil. Samhlida
breytingunum og adur en paverandi eigandi seldi bilin var flokkun hisnzedisins edlilega breytt enda
augljost ad notin og edli htisnaedisins var ordid allt annad en adur. [ stad gdmlu starfseminnar par sem eitt
fyrirtaeki var med heilmikinn daglegan rekstur i hisinu og 4 [6dinni med tilheyrandi starfsmannafjélda og
taekjum og télum a 16dinni, var ad koma haeglat og snyrtileg notkun Gardbaeinga sem bua vid engan eda of
brongan bilskdr vid has sin og purfa vidbétarrymi fyrir lausafjarmuni sem daemigert er ad folk hafi i
bilskdrum sinum. Ma par nefna utilegubtnad, kerrur, bila, métorhjél eda adra muni. Bilin voru pvi seld
ntverandi eigendum sem geymsluhuisnaedi eingdngu, enda jafngildir notkunin pvi sem almennt gerist vid
einkabilskdra stadsetta vid ibtidarhusnaedi. Til ad fyrirbyggja ad bilin yrdu notud i atvinnurekstri strax eda
sidar var i kaupsamningi skyrt kvedid a um eftirfarandi:

LA hinu selda hvilur st kvéd ad hisnaedid verdi ekki notad undir neins konar atvinnustarfsemi. Hér undir
fellur hvers konar framleidsla G varningi, sélustarfsemi, veitingarekstur, verksteedispjonusta eda notkun a



hvers konar velbunadi med fasta afitenginu @ stadnum. Jafnframt ad husnaedid verdi ekki notad til ibudar
eda busetu af neinu tagi”.

Eigendur geta ekki selt 53rum an pessarar kvadar, hin fylgir hisnaedinu. | eignaskiptalysingu er enn fremur
skyrt tekid fram ad hisnaedid sé geymsluhlsnaedi. Hvergi er i eignaskiptayfirlysingu minnst & ad hisnzdid
sé flokkad sem iGnadar- eda atvinnuhlsnaedi.

Allir ndiverandi eigendur gengust undir pessi skilyrdi enda allir sammala ad hisnaedid veeri eingdngu til nota
sem geymslur eda bilskdrar og vid blasti i peim [6gbodnu yfirlitum sem fram eru 16g0 i fasteignavidskiptum.
Ennfremur i hvada flokki hiisnaedid veeri skilgreint og hvada gjold veeru af pvi samkvaemt fasteignagjaldskra
Garfabaejar. Kaupendur gengust undir augljosa skerdingu a eignarréttindum i ljosi pess ad pa pegar var
fram komin flokkun hisnaedisins sem endurspegladi pessa takmorkun notagildis. Alogd gjold voru til
samraemis peirri flokkun og notkun.

Augljéslega hefur flokkun huasnaedisins, og fyrirliggjandi opinber gjold af pvi, mikil og afgerandi ahrif &
markadsvirdi pess. NUvirt med 5,5% voxtum (nlverandi styrivextir Sedlabankans) eru fasteignagjold til
framtidar af 80 fm bili i Smb12, midad vid fasteignamat 2016 og 1,65% gjaldid, 3,4 m.kr. Fyrri alagning eins
reiknud skilar ndvirdinu 0,5 m.kr. til samanburdar. Til ad setja petta i samhengi er mismunurinn, 2,9 m.kr.,
hvorki meira né minna en 25% af fasteignamati bilsins (11,4 m.kr.)! bad pydir, ad 6dru ébreyttu, ad hin
bodada breytta flokkun Gardabeejar @ hisnaedinu i Smb12 leekkar virdi pessa bils um fjordung.

Algengt er ad markadsverd sé eitthvad haerra en fasteignamat en dhaett er Gt fra pessu ad sla pvi fostu ad
markadsverdslaekkunin @ bilum i Smb12 af voldum hinnar breyttu flokkunar er hid minnsta 20-25%. bad er
svo Onnur saga ad fasteignamatsstofninn sjalfur er ad haekka um naestum 16% milli 2015 og 2016. bad er
deginum ljésara midad vid framangreint ad kaupverd allra ntverandi eigenda i Smb12 hefdi naer 6rugglega
verid 20-25% laegra ef flokkunin hefdi verid st sem nu er bodud.

Hvers konar atvinnurekstur er éheimill med &llu samkvaemt pinglystum kvédum. A peim riflega 3 drum
sem geymsluhisnzedid ad Smb12 hefur verid i notkun hafa fasteignagjold verid greidd i samraemivid pessa
skilgreiningu og notkun. Fasteignagjaldaflokkur hefur verid sa sami og gildir um ibGdarhisnadi i baenum
b6 husnaedid sé ekki skilgreint né notad sem slikt. Astaedan er ekki sist st ad ekki er gerdur greinarmunur
a fasteignagjoldum ibdarhlsneaedis og afastra eda sérstaedra bilskdra. Litid er @ ad um Smb12 gildi pad
sama og um sérstaeda bilskira sé ad raeda, enda er pad nakveemlega stadan fyrir eigendur einstakra bila
sem jafnframt eru iblar Gardabaejar.

Reglugerd um fasteignaskatt

Gardabeer fullyrdir ad gerd hafi verid mistok vid skraningu Smb12 og hisnzedid hafi verid skrdd sem
ibudarhlsnzedi og par af leidandi hafi verid greidd fasteignagjold skv. pvi. Mali sinu til studnings visar
barinn i reglugerd um fasteignaskatt (1160/2005), nanar tiltekid kafla I, 4. gr. par sem standur ad
Jfasteignaskattur skuli vera allt ad 1,32% af fasteignamati allra annarra fasteigna (en peirra sem
tilgreindar eru i gr. 2 og 3), s.s. idnadar-, skrifstofu- og verslunarhtsnaedis, fiskeldismannvirkja, veidihusa
og mannvirkja sem nytt eru fyrir ferdapjonustu”. Baerinn akvedur pvi fyrirvaralaust og an synilegs tilefnis
ad leidrétta hin meintu mistdk og skilgreinir Smb12 nl ranglega sem atvinnuhusnaedi og beitir svo haestu
leyfilegri alagningarprésentu. Baerinn laetur hins vegar hja lida ad geta pess ad reglugerdin heimilar mikinn



sveigjanleika er kemur ad akvordun alagningarprésentu einstakra fasteignaflokka eins og hér verdur ndnar
vikid ad.

Husfélagio vekur athygli @ ad i reglugerdinni er hvergi minnst & geymsluhtsnaedi. Ekki er agreiningur um
a0 husnaedid sé ekki ibudarhtsnaedi en & sama hatt er pvi andmeelt ad baerinn skuli einhlida dkveda ad
Smb12 sé atvinnuhlsnaedi. | annan stad er { sdmu reglugerd tekid fram ad fasteignagjold fyrir t.a.m.
atvinnuhdsnaedi skuli vera allt ad 1,32% (sbr. 4. gr.) og heimilt sé, en ekki skylt, ad haekka pad gjald um allt
ad 25% (sbr. 5. gr.). AG mati huasfélagsins pydir ordalagid ,allt ad“ ekki ad ldgmarki, heldur er pad
leidbeinandi fyrir sveitarfélog par sem akvedinn sveigjanleiki er leyfdur. Ekki verdur annad séd en ad
sveitarfélogum sé frjalst ad dkvarda dlagningarprésentu svo fremi ad hin sé innan settra hamarka. T.d.
nytir Gardabaer sér pennan sveigjanleika pegar kemur ad alagningarprosentu ibtidarhisnaedis, en baerinn
innheimtir 0,24% gjald en heimilt er ad innheimta allt ad 0,5% skv. 2. gr. reglugerdarinnar. ba er rétt ad
benda & ad fordeemi um akvordun fasteignagjalda er ad finna vardandi t.d. hesthus eins og ad framan
greinir i bréfi pessu, en par eru gjoldin eins og um ibudarhuisnzedi sé ad raeda p6 dumdeilt sé ad hesthus
eru ekki ibudarhisnzedi. Likt og i tilfelli geymsluhisnadis tekur reglugerdin po6 ekki sérstaklega tillit til
hesthusa.

Ad mati husfélagsins er pvi naegt svigrim til pess ad fara ad éskum husfélagsins an pess ad horfid sé fra
akvaedum reglugerdarinnar. bess i stad akvedur Gardabeer fyrirvaralaust og ad tilefnislausu ad haekka
alagningarprésentu i leyfilegt hamark (1,32%) og heekka pad sidan um 0,25%. Gjaldid haekkar pvi fra 0,24%
i1,65% (1,32%*1,25=1,65%) sem er neerri sjofoldun a fasteignagjéldum.

Krafa um leidréttingu

Pad er ndverandi eigendum kappsmal ad hlsnzaedid ad Smidsbid 12 asamt 168 verdi dfram snyrtileg og
eigendum og banum til séma. Heett er vid ad atvinnurekstur breytti pessari imynd og asynd svaedisins til
hins verra fyrir ibla Gardabaejar. Ma pvi midur sja nokkur daemi um slikt annars stadar i beejarfélaginu.

Vid eigendur ad Smidsbid 12 teljum ad storfelld breyting & fasteignagjoldum sé fordeemalaus og i engu
samraemi vid forsendur kaupa hisnadisins og férum fram 4 ad gjoldin verdi feerd i fyrra horf. Einhlida
breyting a skilgreiningu i atvinnuhtsnaedi samhlida stoérfelldri haekkun fasteigjagjalda getur ekki annad en
flokkast sem alger forsendubrestur af halfu eigenda. Niverandi geymsluhtsnadi var selt 4 hamarksverdi
og langt umfram pad sem i bodi var annars stadar 4 héfudborgarsvaedinu. Astaedan er stadsetning
husnadisins en ekki sidur sameiginlegur skilningur seljanda og kaupenda um ad eigendur gangist undir
peer kvadir ad husnzdid er skilgreint og notad eingdngu sem geymsluhisnaedi sem ber sému
fasteignagjold og ibudarhtsnaedi.

bad segir sig sjalft ad hisnaedi par sem atvinnurekstur er bannadur en 1atid bera fasteignagjold eins og um
atvinnuhusnaedi sé ad reeda gengur einfaldlega ekki upp. A6 6dru ébreyttu leidir pad til verdfellingar
hisnadisins sem eigendur purfa ad bera eins og hér hefur verid synt fram a. Gardabaer hefur i raun fallist
a pessi sjonarmid med pvi ad innheimta gjoldin i samrami vid nuverandi skilgreiningu og notkun
husnaedisins i prja ar. bvi kemur bodud einhlida breyting eigendum algerlega i opna skjoldu.

Fyrir hond husfélagsins ad Smidsbud 12 o6skar undirritadur eftir pvi ad breyting 4 alagningu
fastaeignagjalda Smb12 verdi afturkollud og feerd til fyrri vegar. Jafnframt ad Gardabeer nyti ofgreidd gjold
fra arsbyrjun 2015 sem greidslu upp i gjold naestu missera. Eigendur lysa sig afram reidubuna til vidraedna
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vid Gar8abae um breytt deiliskipulag 4 163inni sem yrdi til pess ad festa enn frekar i sessi ndiverandi nytingu
|60ar og fasteigna.




