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Fimmtudaginn 23. mars 2000.
Nr. 490/1999.  Sjova-Almennar tryggingar hf.
(Jakob R. Moller hrl.)
gegn
Reykjavikurborg
(Ragnar Halldé6r Hall hrl.)

Vitrygging. Virdisaukaskattur.

Hiisid A, sem tryggt var l0gbodinni brunatryggingu hja S, skemmdist {
eldsvoda. Eftir eldsvodann keypti sveitarfélagio R eignina af F og seldi
hana B, en beetur frd S skyldu eftir sem ddur renna til R. SL eignadist
loks eignina og hof byggingu nys hiiss med pad fyrir augum ao leigja
steerstan hluta hissins it til adila med virdisaukaskattsskylda starf-
semi. Agreiningur reis milli R og S um uppgjor brunabéta. Taldi S ad
mida cetti beetur vid pd starfsemi, sem rekin hefdi verid i hiisinu d tjons-
degi, p.e. fasteignaleigu, en vio endurbyggingu fasteignar til slikra
nota veeri unnt ad endurheimta virdisaukaskatt af byggingarfram-
kvemdum samkvemt 7. gr. reglugerdar 577/1989 um frjalsa og sér-
staka skraningu vegna leigu eda solu fasteignar. Hefoi F verid skylt ad
takmarka tjon sitt med pvi ad seekja um slika skraningu og komast hja
greioslu virdisaukaskatts vio endurbygginguna. [ nidurstédu hérads-
doms, sem stadfestur var med visan til forsendna hans, var lagt til
grundvallar ad peir sem réktu rétt sinn til F cettu hvorki betri né verri
rétt til greidslu bota en hann. Akveadi um frijdlsa skraningu samkvemt
reglugerd nr. 577/1989 pottu hafa verio verulega ipyngjandi fyrir F. F
hefoi valio pann kost ad seekja ekki um slika skraningu og purfa ekki
ao leggja virdisaukaskatt d leigu. Var mdlsdstedu S um ad lekka beeri
beetur a grundvelli 52. gr. laga nr. 20/1954 um vdtryggingasamninga
um fjarhed, sem nemi reiknudum virdisaukaskatti af tjonsfjarheed,
hafnad. Pa potti verda lita svo a ad S hefdi purft ad setja um pad
skyran fyrirvara ef fullnadaruppgjor bota skyldi vera had pvi hvort sio-
ari eigendur fasteignarinnar swktu um frjdlsa skraningu. Potti pad ekki
hafa pydingu um vrlausn mdlsins, ad SL hafdi sott um firjdlsa skran-
ingu. Samkveemt pessu var talio ad S hefoi vangreitt R beetur vegna
eldsvodans og var pvi fallist a fjarkréfu R.
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Domur Haestaréttar.

Mail petta dema heastaréttardémararnir Gardar Gislason, Gunn-
laugur Claessen og Markis Sigurbjornsson.

Afryjandi skaut malinu til Haestaréttar 15. desember 1999 og krefst
adallega syknu af ollum krofum stefnda, en til vara syknu ad svo
stoddu. Hann krefst einnig mdlskostnadar 1 héradi og fyrir Hestarétti.

Stefndi krefst stadfestingar héradsdoms auk madlskostnadar fyrir
Heastarétti.

Med skirskotun til forsendna hins afryjada déms verdur hann stad-
festur.

Afryjandi greidi stefnda malskostnad fyrir Hestarétti eins og {
démsordi segir.

Dé6msord:

Héradsdémur skal vera éraskadur.
Afryjandi, Sjova-Almennar tryggingar hf., greidi stefnda,
Reykjavikurborg, 500.000 kronur { mélskostnad fyrir Heaestarétti.

Doémur Héradsdoms Reykjavikur 11. n6vember 1999.
L.

Mal petta, sem tekid var til déms 10. p.m., var hofoad fyrir Héradsdémi
Reykjavikur med birtingu stefnu 26. jandar 1999, en malid var pingfest 2.
febriar 1999.

Stefnandi er Reykjavikurborg, kt. 530269-7609, Radhisi Reykjavikur.

Stefndi er Sjéva-Almennar tryggingar hf., kt. 701288-1739, Kringlunni 5,
Reykjavik.

Doémkrofur stefnanda eru per ad stefnda verdi gert ad greida stefnanda
25.042.800 krénur med drattarvoxtum samkvemt III. kafla vaxtalaga nr.
25/1987 fra 6. nvember 1998 til greidsludags. P4 er krafist malskostnadar sam-
kvemt gjaldskrd Logmanna Morkinni 1 sf.

Démkrofur stefnda eru paer adallega ad hann verdi syknadur af 6llum krofum
stefnanda en til vara ad hann verdi syknadur ad svo stoddu. T badum tilvikum
er krafist malskostnadar ur hendi stefnanda ad mati démsins.

Adalmedferd for fram { mali pessu 13. oktdber sl. Par sem domaranum botti
nokkud skorta & skyrleika { upplysingum um madlsatvik bodadi hann 16gmenn
malsadila til pinghalds 10. p.m. og benti peim 4 naudsyn 4 framlagningu gagna
um fyrri eignarheimildir ad fasteigninni Austurstraeti 22b. Umradd gogn voru
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16g0 fram i pinghaldinu. Démarinn gaf 16gmoénnum adila pvi nest kost 4 ad gera
athugasemdir til vidbétar fyrri malflutningi sinum og ték malid sidan til doms
a ny.

IL.
Oumdeild mdlsatvik og dgreiningsefni.

Eldur kom upp i fasteigninni Austurstraeti 22b 30. juli 1998 og urdu 4 henni
umtalsverdar skemmdir. Paverandi eigandi fasteignarinnar samkvaemt kaup-
samningi, Fjallkonan ehf., hafdi tryggt fasteignina 16gbodinni brunatryggingu
hja stefnda. Peir Halldér Halldérsson og Jon J6n Steingrimsson attu kauprétt ad
fasteigninni, samkvaemt samkomulagi vid Fjallkonuna ehf. fra 29. jili 1998.
Med samningi, dagsettum 22. dgist 1998, framseldu kaupréttarhafar pann rétt
sinn til stefnanda. Stefnandi nytti sér kauprétt sinn og afsdludu pinglystir eig-
endur fasteignarinnar, peir Jén Gudmundsson, Le6 Eirikur Love og Birgir Pall
Jonsson, henni til stefnanda 31. agust 1998. Stefnandi yfirtok 611 réttindi kaup-
réttarhafa og eiganda gagnvart stefnda.

Med samningi, dags. 20. oktéber 1998, seldi stefnandi Bénusi sf. sidan fast-
eignina Austurstreeti 22b og var umsamid kaupverd 30.000.000 krénur. Sam-
kvemt dkvedum samningsins skyldu beetur fra stefnda vegna brunatjénsins eftir
sem a0ur renna dskiptar til stefnanda. Gert var rad fyrir ad kaupandi annadist
nidurrif hissins og byggdi nytt his 4 16dinni. Ymis skilyrdi voru sett um nytingu
hdsndisins, p.4 m. ad ibudir yrdu 4 efstu hed pess.

Samkomulag tokst med stefnanda og stefnda 6. névember 1998 um uppgjor
brunatjénsins en i pvi segir m.a.:

~Reykjavikurborg og Sjova-Almennar tryggingar hf. eru sammala um ad
brunatj6nid nemi kr. 127.250.000. Sjéva-Almennar tryggingar hf. hafa pegar
greitt kr. 60.000.000,- vegna tjonsins, sem Reykjavikurborg hefur rddstafad til
ad greida upp dhvilandi skuldir 4 eigninni.

Agreiningur er milli Reykjavikurborgar og Sjéva-Almennra trygginga hf. um
greidslu virdisaukaskatts vegna brunatjonsins en virdisaukaskatturinn er 19,68%
af tjonsfjarhadinni eda kr. 25.042.800. Reykjavikurborg dskilur sér rétt til pess
ad innheimta pann hluta bétanna sem dgreiningur er um med adstod démstola.

Pann hluta brunatjénsins sem agreiningslaust er milli adila Sjéva-Almennum
tryggingum hf. beri ad greida Reykjavikurborg kr. 42.207.200,- greidir félagid
vid undirritun samkomulags pessa.*

Sidastgreinda fjarhed greiddi stefndi inn 4 bankareikning stefnanda 12. név-
ember 1998 en hefur enn hefur neitad frekari greidslu.

Smaralind ehf. er ni eigandi fasteignarinnar samkvamt afsali dagsettu 2. jali
1997 og hefur hafid endurbyggingu hdssins. Framkvamdastjéri Smaralindar
ehf. kom fyrir dom og bar ad félagid hafi eignast fasteignina samkvemt samn-
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ingi vid Baug hf. sem hafi verid eigandi hennar eftir samruna Baugs hf. og
Bonus sf. Hann kvad félagid vinna ad uppbyggingu og rekstri atvinnuhdsnzadis
me0 utleigu { huga. Leigusamningur hafi verid gerdur vid einn og sama adila
um 80% af pvi huisi sem byrjad sé ad reisa ad Austurstraeti 22b. S& adili sé med
virdisaukaskattsskylda starfsemi. Hann kvad Smaralind ehf. hafa sétt um frjdlsa
skrdningu vegna pessarar hisbyggingar 28. september sl. en st umsokn hafi
ekki endanlega verid afgreidd. Leigusamningi hafi ekki verid pinglyst. Fyrir-
hugad sé ad leigja hin 20% til atvinnustarfsemi en husid sé allt hannad sem
skrifstofuhtisnadi. Sampykkt hafi verid { skipulagsnefnd Reykjavikurborgar ad
falla frd kvod um ad ibudir yrdu i hluta af hisinu.

Agreiningur er milli adila um hvort stefnandi eigi rétt 4 greidslu pess hluta
tjénsfjarhedarinnar sem nemur reiknudum virdisaukaskatti af heildartjonsfjar-
headinni.

III.
Malsastwour og lagardk stefnanda.

Stefnandi kvedur tjon eiganda fasteignarinnar Austurstraeti 22b { Reykjavik
vegna brunans hafa numid aztludum kostnadi vid endurbyggingu eignarinnar.
Med samningi um kaupréttarafsal 22. dgist 1998 og afsali 31. agust 1998 hafi
stefnandi eignast oll réttindi fyrri eigenda til brunabdta. Samkomulag hafi nddst
milli stefnanda og stefnda 6. névember 1998 um ad brunatjénid nemi
127.250.000 krénum. Pa fjarh®d beri stefnda ad greida stefnanda enda sé skylda
stefnda til greidslu brunabdta til stefnanda 6tvirad.

Stefnandi bendir 4 ad samkvemt 8. tl. 3. mgr. 2. gr. laga um virdisaukaskatt
nr. 50/1988, sbr. 46. gr. laga nr. 111/1992, sé fasteignaleiga undanpegin virdis-
aukaskatti. T 1. mgr. 6. gr. laga nr. 50/1988 sé melt fyrir um heimild fjarmala-
raGherra til ad setja reglur um ad fyrirteki sem selji adra pjonustu en pd sem sé
skattskyld geti farid fram 4 frjalsa skraningu. Fyrirteeki sem skrdd séu sam-
kvaemt heimild i 1. mgr. 6. gr. laganna greidi virdisaukaskatt af solu peirrar pjon-
ustu sem hin frjdlsa skraning ndi til. Sé fasteign skrad slikri frjélsri skrdningu
megi eigandi fasteignarinnar telja til innskatts virdisaukaskatt af endurb6tum,
vidgerdum og vidhaldi er vardi beinlinis pann hluta hisnadisins sem notadur sé
fyrir skattskyldan rekstur og falli til eftir skraningu. S4 sem { atvinnuskyni leigi
ut fasteign geti sétt um frjalsa skrdningu til skattstjora samkvaemt 4. gr. reglu-
gerdar nr. 577/1989, sbr. reglugerd nr. 180/1993 og 697/1997. Slikri umsékn
purti ad fylgja fullgildur leigusamningur, sampykki leigutaka fyrir frjalsri skran-
ingu leigusala og vottord um ad leigusamningi hafi verid pinglyst.

Vid endurbyggingu hiisnadis sé unnt ad dska eftir svokalladri sérstakri skran-
ingu samkvaemt reglugerd nr. 577/1989. Skilyrdi fyrir slikri skraningu sé ad
skattstjori fallist 4 skyrslu adila um ad vidkomandi eign sé @tlud til nota fyrir
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atvinnurekstur skattskylds adila og leggja purfi fram tryggingu sem skattstjori
akvedi, sbr. 1. mgr. 3. gr. reglugerdar nr. 577/1989. Samkvamt 2. mgr. 3. gr.
reglugerdarinnar falli tryggingin ur gildi pegar byggingaradili hati selt hisn20id
skattskyldum adila eda fengid heimild til frjalsrar skraningar. Samkvemt 2. ml.
2. mgr. 16. gr. laga nr. 50/1988 geti fjarmalaradherra sett reglur um leidréttingu
a fradreetti vegna innskatts pegar breyting verdi 4 notkun varanlegra fastafjar-
muna, par 4 medal fasteigna, sem hafi { for med sér breytingu a fradrattarrétti,
sbr. 14. gr. reglugerdar nr. 192/1993. Slik leidrétting geti tekid til allt ad tiu dra
fra framkvemdum pegar um fasteignir sé ad reeda. Vid solu hisnadisins sé pad
jafnframt askilid ad kaupandi skuldbindi sig til ad yfirtaka kvod um leidréttingu
innskatts, sbr. 3. tl. 2. mgr. 1. gr. reglugerdar nr. 577/1989.

Stefnandi métmelir peirri malsastedu stefnda ad tjénpola hafi borid ad tak-
marka tjon sitt med pvi ad sekja um svokallada sérstaka eda frjdlsa skraningu
hja skattstjora pannig ad feera metti virdisaukaskatt af byggingarkostnadi til fra-
drattar sem innskatt.

Stefnandi byggir 4 pvi ad tjonpoli, Fjallkonan ehf., hafi ekki innheimt vird-
isaukaskatt vid dtleigu fasteignarinnar Austurstreti 22b enda hafi tjonpoli ekki
sott um frjdlsa skraningu eftir framangreindum reglum. Hann hafi ad mati stefn-
anda haft margvislega hagsmuni af pvi ad hafa ekki slika skraningu, par sem
innheimta virdisaukaskatts 4 leigufjarhadir hefdi gert rekstur hans 4 pessari eign
mun erfidari en ella. A3 mati stefnanda verdi si kvod ekki 16g8 4 tjonpola, pegar
brunatjén verdur, ad hann seki um sérstaka og frjalsa skraningu vid endurbygg-
ingu hisn®dis 1 pvi skyni ad komast hja greidslu virdisaukaskatts af bygging-
arframkvemdunum. Moguleikar tjénpola til dtleigu og solu fasteignarinnar eftir
slika skraningu séu minni en adur, rekstraraheetta aukin og a honum hvili leid-
réttingarskylda nastu tiu arin ef breyting verdi 4 forsendum fradrattar.

Af halfu stefnanda er pvi métmealt ad sykna beri ad svo stoddu. Efndatimi
sé kominn og 26. gr. laga nr. 91/1991 eigi ekki vid { pessu tilviki. Stefnandi hafi
gengid inn { réttarstodu tjénpola og hafi pvi hvorki hvilt 4 honum né sidari eig-
endum fasteignarinnar skylda til ad szkja um frjalsa skrdningu adur en radist
veri { endurbyggingu hiss a 160inni. Ndverandi eigandi fasteignarinnar hafi enn
ekki fengid frjdlsa skraningu og 6vist sé hvort su skraning faist par sem skil-
yrdum fyrir henni, t.d. um pinglysingu leigusamnings, sé ekki fullnegt. Engu
mali skipti hins vegar hvada afdrif umsoknin fai hjd skattyfirvéldum. Adilar hafi
komist ad samkomulagi um fjarhed brunatjons og engin lagastod sé fyrir pvi
ad botauppgjor fari ekki fram fyrr en his sé endurbyggt og hafi verid rekid { tiu
ar, samanber 14. gr. reglugerdar nr. 192/1993.

I samremi vid pd meginreglu skadabta- og vétryggingaréttar ad tjénpoli
skuli vera eins settur fyrir og eftir tjon hafi stefnda pvi borid ad greida stefn-
anda tjonsfjarhedina alla eda 127.250.000 krénur. Stefnufjarhad malsins,
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25.042.800 kroénur, sé su fjarhad sem stefndi hafi haldid eftir af tjonsfjarhed-
inni.

Krofu um drdttarvexti byggir stefnandi 4 III. kafla vaxtalaga nr. 25/1987.
Drattarvaxta er krafist frd 6. névember 1998 en pad var gengid fra samkomulagi
mdlsadila um fjarhed brunatjons. Samkvaemt samkomulaginu hafi stefnda borid
ad greida vid undirritun samkomulagsins pann hluta brunatjonsins sem dgrein-
ingur hafi ekki stadid um. Stefnandi telur ad stefnda hafi verid skylt ad inna
stefnufjarhed madls pessa af hendi eigi sidar en 6. n6vember 1998 enda hafi pa
enginn dgreiningur verid lengur fyrir hendi um kostnad vid endurbyggingu fast-
eignarinnar.

V.
Malsdstwour og lagardk stefnda.

Adalkrafa um syknu.

Syknukrafa stefnanda er adallega 4 pvi byggd ad vid bétauppgjor skuli mida
vid pd starfsemi sem rekin hafi veri® i umraddri fasteign 4 tjonsdegi. Vid end-
uruppbyggingu fasteignar sem nota megi til slikrar starfsemi sé unnt ad endur-
heimta virdisaukaskatt af byggingarframkvemdum. Af pvi leidi ad stefnandi
eigi ekki rétt til béta sem nemi virdisaukaskatti af vatryggingabdtum.

Vitryggingarsamningur sd sem gerdur hafi verid um fasteignina Austurstreeti
22b leggi pa skyldu 4 stefnanda ad bata kostnad sem til falli vid ad koma fast-
eigninni { fyrra horf, p.e. ad standa straum af endurbétum sem naudsynlegar séu
til ad unnt sé ad stunda fyrri starfsemi vid somu adstedur og fyrir brunann.
Stefnda sé hins vegar 6skylt ad standa straum af kostnadi sem til falli vegna
breyttrar nytingar fasteignarinnar.

Fyrir brunann hafi fasteignin vid Austurstraeti 22b verid leigd ut. Fasteigna-
leiga sé almennt undanpegin virdisaukaskatti, sbr. 8. tl. 3. mgr. 2. gr. laga um
virdisaukaskatt nr. 50/1988. S4 sem { atvinnuskyni leigi ut fasteign eda hluta
fasteignar til skattskylds adila geti p6 sott um frjalsa og eftir atvikum sérstaka
skraningu til skattstjéra og fengid par med endurgreiddan pann virdisaukaskatt
sem til falli vid vidhald fasteignar, p.m.t. kostnad vegna endurbéta og nybygg-
ingar, sbr. 7. gr. reglugerdar nr. 577/1989 um frjélsa og sérstaka skrdningu vegna
leigu eda solu fasteignar. Skuli leigusali pa innheimta utskatt af leigugjaldi og
geti leigutaki dregid pann utskatt fra tekjum sinum. Af pessu leidi ad virdisauka-
skattur af endurbyggingu fasteignarinnar til sams konar nota og hin hafi verid
nytt til fyrir brunann faist endurgreiddur, svo fremi ad sd sem endurbyggir seki
um frjdlsa og eftir atvikum sérstaka skraningu.

Verdi starfsemi { fasteigninni haldid 6breyttri frd pvi sem var fyrir brunann
sé peim sem standi straum af endurbyggingunni 6skylt ad greida virdisaukaskatt
af kostnadi vid framkvamdirnar, seki hann um frjalsa, og eftir atvikum sér-
staka, skraningu samkvaemt reglugerd nr. 577/1989. Eigendum brunatryggdra
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fasteigna sem verdi fyrir tjoni { eldsvoda sé almennt skylt ad takmarka tjon sitt
svo sem frekast sé unnt, samanber 52. gr. laga nr. 20/1954 um vatryggingar-
samninga. S¢€ horft til peirrar starfsemi sem rekin hafi verid { hisinu 4 tjénsdegi
sé skilyrdum frjalsrar skraningar fullnegt og vatryggdum, eda peim sem leidi
rétt sinn frd honum, pvi unnt ad komast hja greidslu virdisaukaskatts. Stefnandi
eigi ad vera eins settur gagnvart pessu dlitaefni og Fjallkonan ehf.

Stefndi telur ad pegar af framangreindri dstedu sé unnt ad krefjast pess af
vatryggdum 1 slikri stodu ad peir verdi sér uti um frjalsa skraningu. Métmelt sé
sem Orokstuddum og an efnislegra raka peim rokum stefnanda ad frjals skran-
ing sé of ipyngjandi fyrir vatryggdan, enda séu slikir hagsmunir smdvaegilegir {
samanburdi vid stefnukrofur { mali pessu.

Varakrafa um syknu ad svo stoddu.

Stefndi byggir 4 pvi til vara ad hann beri ad sykna ad svo stoddu samkvamt
2. mgr. 26. gr. laga um medferd einkamadla nr. 91/1991. Varakrafan sé a pvi
byggd ad stefnda beri adeins ad greida raunverulegt fjartjon, p.e. pann kostnad
sem nemi raunverulegum endurbyggingarkostnadi. Sa kostnadur greinist {
vatryggingabzatur og pann virdisaukaskatt af peim sem ekki faist endurgreiddur.
Sé€ petta i samraemi vid hina almennu reglu skadabdta- og vatryggingaréttar ad
adeins beri ad bata raunverulegt fjartjon og ad tjénpoli verdi ad faera sonnur &
tjon sitt. Adilar hafi ordid asattir um ad fyrri botalidurinn, vatryggingabaturnar,
skuli nema 102.207.200 krénum en hinn sidari, virdisaukaskattur af kostnadi vid
endurbyggingu, sé hins vegar ésannadur. Ekki verdi synt fram 4 hve miklu hann
nemi fyrr en sidar, enda sé endurbygging fasteignarinnar 4 byrjunarstigi.

Stefndi visar til pess ad samkvaemt 24. gr. laga um vdtryggingarsamninga nr.
20/1954 sé tjonpola heimilt ad krefja vatryggjanda um greidslu béta 14 dogum
eftir ad vatryggjandi 4tti pess kost ad afla peirra upplysinga sem porf var 4 til
ad meta vatryggingaratburd og dkvarda fjarhad bota. Sa timi sé ekki kominn og
verdi greidsluskylda pvi ekki 16g0 4 stefnda. Fyrri eigendur hafi ekki getad
framselt meiri rétt 4 hendur stefnda en peir hafi sjélfir att.

Fyrirvari stefnda um greidslu virdisaukaskatts 4 byggingarkostnad hafi
byggst a4 pvi ad slikan skatt metti endurheimta med heimild { skattareglum.
Nuverandi eigandi fasteignarinnar geti fengid endurgreiddan virdisaukaskatt af
byggingarkostnadi, sbr. 7. gr. reglugerdar um innskatt nr. 192/1993 og 15. og
16. gr. laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt, ad svo miklu leyti sem kostnadur-
inn sé vegna pess hluta hissins sem @®tladur sé til nota fyrir skrdda starfsemi.
Fyrir liggi ad ndverandi eigandi muni leigja hisid undir virdisaukaskattsskylda
starfsemi. Gangi pad eftir sé 1jost ad sterstur hluti virdisaukaskattsins fdist end-
urgreiddur. Verdi fasteignin seld 60rum virdisaukaskattsskyldum adila njoti
hann sama réttar ad pessu leyti. A3 auki sé unnt ad fa endurgreidd 60% bess
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virdisaukaskatts sem til falli vegna byggingarkostnadar vid pann hluta hissins
sem @tladur sé fyrir ibudarhiisnadi, sbr. 42. gr. laga um virdisaukaskatt.

Samkvemt almennum reglum skadabdta- og vatryggingaréttar beri tjonpola
a0 sanna tjon sitt. Stefnda sé 6heimilt ad greida herri baetur en sem nemi kostn-
adi vid ad gera vid hidseign eda endurbyggja hana samkvemt 3. gr. laga um
brunatryggingar nr. 48/1994. Ekki sé pvi unnt ad skylda stefnda til ad ganga
gegn beirri lagaskyldu ad sjé til pess ad botum sé réttilega varid, p.e. ad peim
sé einvordungu varid til vidgerda eda endurbyggingar 4 hiseign. Stefnandi hafi
ekki synt fram 4 ad fjartjon vegna brunans sé meira en sem nemi hinum
umsomdu bétum dn virdisaukaskatts og beri pvi ad sykna stefnda ad svo stoddu
af 6llum kréfum stefnanda.

Stefndi telur ad med pvi ad fallast 4 adra hvora krofu stefnda sé komid { veg
fyrir, ad byggingaradili, sem leidi rétt sinn fra stefnanda, geti sidar uppfyllt skil-
yrdin um frjdlsa eda sérstaka skraningu og pannig endurheimt fré rikissj6di fjar-
h®0, sem pegar hafi verid greidd samkvaemt démkrofu stefnanda.

Drattarvaxtakrofu stefnanda er métmealt sérstaklega og telur stefndi i pad
minnsta rokstuddan vafa leika 4 um ad krafa stefnanda sé gjaldfallin. Dréttar-
vextir verdi pvi ekki demdir fyrr en fra domsuppsogudegi.

V.
Niourstada.

Fyrir liggur { mdli pessu ad fasteignin Austurstreti 22b var fyrir brunann 30.
Juli 1998 leigd t til atvinnustarfsemi. Eigandi fasteignarinnar samkvemt kaup-
samningi, Fjallkonan ehf., haf6i ekki aflad sér svokalladrar sérstakrar eda
frjalsrar skrdningar vegna fasteignarinnar.

Samkvaemt 8. tl. 2. mgr. 2. gr. laga um virdisaukaskatt nr. 50/1988 er fast-
eignaleiga undanpegin virdisaukaskatti. T 1. mgr. 6. gr. sému laga er heimild til
ad setja reglur um ad fyrirtzeki sem selja adra pjénustu en pa sem skattskyld er
samkvaemt 2. gr. laganna geti farid fram 4 frjdlsa skraningu. [ 2. mgr. 6. gr. segir
ad fyrirtaeki sem skrdd eru samkvemt heimild i 1. mgr. skuli greida virdisauka-
skatt af solu peirrar pjénustu sem hin frjalsa skraning nai til og samkvemt 3.
mgr. getur frjals skrdning aldrei verid til skemmri tima en tveggja ara.

1. A grundvelli framangreindrar heimildar hefur fjarmélaradherra sett reglu-
gerd nr. 577/1989 og fjallar IL. kafli hennar um frjdlsa skrdningu. [ 4. gr. reglu-
gerdarinnar eins og greininni hefur verid breytt med reglugerd nr. 797/1997
segir ad sd sem { atvinnuskyni leigir fasteign eda hluta hennar til skattskylds
adila samkvemt virdisaukaskattslogum geti sott um frjalsa skraningu til skatt-
stjora og skuli fylgja umsokninni fullgildur leigusamningur, sampykki leigutaka
fyrir frjdlsri skrdningu leigusala og vottord um ad leigusamningi hafi verid
pinglyst.



1305

byding frjélsrar skraningar er samkvemt 7. gr. reglugerdarinnar si ad leigu-
sali fasteignar getur talid til innskatts pann virdisaukaskatt sem fellur eftir skrdn-
inguna a kaup hans 4 vérum og pjénustu vegna nybyggingar, endurbéta og vid-
halds peirrar fasteignar sem frjdls skraning tekur til, svo og vegna reksturs- og
stjornunarkostnadar sem vardar eignina.

Tilgangur framangreindra laga- og reglugerdarakveda er ad koma 1 veg fyrir
ad 6beinn virdisaukaskattur leggist 4 adfong peirra sem stunda virdisaukaskatts-
skylda starfsemi og leigja fasteign af peim sem ekki stunda slika starfsemi.

Leggja verdur til grundvallar vid drlausn pessa mals ad peir sem rekja rétt
sinn til tjénpola hafi hvorki betri né verri rétt til greidslu vatryggingarbdta en
hann haf®i.

Adilar deila um hvort 4 Fjallkonunni ehf. hafi hvilt si skylda ad draga ur
tjéni sinu med pvi ad afla sér frjdlsrar skrdningar vegna leigu fasteignarinnar,
aour en radist yrdi { endurbyggingu fasteignarinnar. Urlausn pess hlytur ad rad-
ast af pvi hvort slik skrdning teljist hafa verid fjarhagslega ipyngjandi.

Ekki verdur séd af dkvaedum laga nr. 50/1988 um virdisaukaskatt eda reglu-
gerd nr. 577/1989 ad eigandi fasteignar purfi ad setja tryggingu pegar sétt er um
frjalsa skrdaningu eins og krafist er pegar s6tt er um sérstaka skraningu. Hins
vegar getur sérstok skraning fasteignar 4 byggingarstigi verid undanfari frjalsrar
skraningar og parf pa ad setja tryggingu fyrir innskatti par til frjdlsrar skraningar
hefur veri® aflad.

Samkvaemt 5. gr. reglugerdar nr. 577/1989 getur frjals skraning ekki verid til
skemmri tima en tveggja dra og verdi breyting 4 notkun eignar sem frjdls skrdn-
ing tekur til pannig a® skilyrdi fyrir skraningunni er ekki lengur fyrir hendi skal
samkvaemt 8. gr. leidrétta innskattsfradratt { samreemi vid dkveaedi 2. mgr. 16. gr.
laga nr. 50/1988. Samkvaemt 1. mgr. 14. gr. reglugerdar nr. 192/1993 er skylt ad
leidrétta innskatt ef breytingar verda a forsendum fradrdttar 4 neestu tiu drum
eftir tiltekna framkvemd. Framangreind dkvadi pykja verulega ipyngjandi fyrir
eiganda fasteignar.

Leggja verdur til grundvallar ad markadslogmal gildi 4 leigumarkadi 1
Reykjavik. Samkeppni er um leiguhtsn®di t.d. 4 milli leigutaka sem stunda
virdisaukaskattsskylda starfsemi og geta dregid virdisaukaskatt frd sem innskatt
og peirra fjolmorgu félagasamtaka og atvinnurekenda sem ekki stunda virdis-
aukaskattsskylda starfsemi og geta ekki dregid virdisaukaskatt frd sem innskatt.

Fasteignaeigendur eiga tveggja kosta vol vardandi utleigu 4 atvinnuhtsnadi.
Annars vegar ad s&kja um frjalsa skraningu, fa endurgreiddan sem innskatt vird-
isaukaskatt vegna kaupa 4 vorum og pjénustu vegna t.a.m. nybyggingar, endur-
béta, vidhalds eda rekstrar- og stjérnunarkostnadar og innheimta sidan virdis-
aukaskatt af leiguverdi. Hinn kosturinn er sa ad sekja ekki um frjdlsa skraningu
og freista pess ad fa utlagdan virdisaukaskatt til baka { formi herri leigu. Pess
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er ad venta ad leigutakar sem ekki geta fengid virdisaukaskatt endurgreiddan
standi betur ad vigi { samkeppni um slikar eignir. Hver fasteignareigandi verdur
ad vega og meta hvor kosturinn gefur betri rekstrarlega nidurstodu.

Af framangreindu ma draga pa dlyktun ad fasteignaeigendur sem hafa ad
fullu fjarmagnad fasteignir sinar dn pess ad fa virdisaukaskatt endurgreiddan af
byggingarkostnadi eda kaupverdi og hafa ekki aflad sér frjalsrar skraningar geti
ad jafnadi fengid herri leigutekjur 1 eigin vasa af fasteignum sinum en peir
leigusalar sem hafa frjdlsa skraningu og verda ad leggja virdisaukaskatt ofan a
leigugjald par sem peir fyrrnefndu eru { mun betri samkeppnisstodu gagnvart
beim hopi leigutaka sem ekki fa virdisaukaskatt endurgreiddan.

Fjallkonan ehf. valdi pann kost ad s@kja ekki um frjalsa skraningu og ma
etla ad félagid hafi talid pad fjarhagslega hagkvaemari kost. Par sem félagid
purfti ekki ad innheimta virSisaukaskatt rann allt leigugjaldid til pess. Hefdi
Fjallkonunni ehf. verid gert ad sata fradreetti 4 vatryggingarbétum sem nemur
virdisaukaskatti af byggingarkostnadi hefdi félagid verid knuid til ad sakja um
frjalsa skrdningu og innheimta virSisaukaskatt af leigugjaldi. Félaginu hefdi
pannig { raun verid gert okleift ad leigja eignina 68rum en virdisaukaskatts-
skyldum leigutokum og par med voru talsverdar likur 4 ad samkeppnisstada pess
og rekstrarlegar forsendur hefdu versnad.

Med hlidsjon af peim ipyngjandi lagaskyldum sem fylgja frjdlsri skraningu
og framangreindum rekstrarlegum sjénarmidum var frjals skraning augljoslega
til pess fallin ad minnka ardsvon Fjallkonunnar ehf. verulega. Stefndi gat pvi
ekki einhlida gert pd krofu til Fjallkonunnar ehf., ad félagid afladi sér frjalsrar
skraningar hjd skattyfirvéldum adur en enduruppbygging 4 168inni yrdi hafin.
Med hlidsjon af pvi ad stefnandi og sidari eigendur fasteignarinnar eiga ekki ad
vera lakar settir vardandi krofu til vatryggingarbéta en Fjallkonan ehf. gat
stefndi heldur ekki krafist pess ad pessir adilar sektu um frjalsa skraningu vegna
endurbyggingar fasteignarinnar til ad leekka byggingarkostnad.

Samkvaemt framansogdu verdur ad hafna peirri malsdstedu stefnda ad a
grundvelli dkvaeda 52. gr. vatryggingarsamningalaga nr. 20/1954, um skyldu
vatrygg0s til ad draga dr tjoni sinu, beri ad lekka vatryggingarbatur um fjir-
had sem nemi reiknudum virdisaukaskatti af tjonsfjarhaed.

Pritt fyrir framangreint verdur ad lita svo 4 ad hefdi Fjallkonan ehf. dkvedid
ad sekja um frjalsa skraningu vegna endurbyggingar eignarinnar hefdi stefnda
verid heimilt ad draga fra vatryggingarbotum fjarhad sem nam virdisaukaskatti
af byggingarkostnadi. Stefnda hefdi pd ekki verid skylt ad greida vatryggingar-
féd fyrr en eftir pvi sem endurbyggingu midadi. Til pess kom pé ekki ad Fjall-
konan ehf. endurbyggdi husid heldur fékk stefnandi framseldan kauprétt ad fast-
eigninni og sidan gefid 1t afsal fyrir henni frd pinglystum eigendum.

Niverandi eigandi fasteignarinnar hefur hafid byggingu hidss 4 16dinni og



1307

hefur sétt um frjalsa eda sérstaka skraningu til skattyfirvalda en ekki enn sem
komid er uppfyllt skilyrdi um slika skrdningu.

Samkvemt samkomulagi malsadila fra 6. névember 1998 voru peir sammdla
um ad brunatjénid nemi 127.250.000 krénum. Jafnframt kom par fram ad
agreiningur veri milli adila um greidslu virdisaukaskatts vegna brunatjénsins en
virdisaukaskatturinn veri 19,68% af framangreindri fjarhad eda 25.042.800
krénur. Stefndi gerdi { kjolfarid upp vid stefnanda mismuninn eda samtals
102.207.200 krénur. Ekki koma fram { samkomulaginu ndnari upplysingar um
inntak dgreinings adila og petta atridi hefur ekki skyrst undir medferd malsins.
[ samkomulaginu er ekki minnst a frjdlsa eda sérstaka skraningu.

Fallast md 4 med stefnanda ad 6heppilegt sé ad endanlegt uppgjor vatrygg-
ingarbota geti verid had sidari atburdum svo sem breyttum forsendum fyrir fra-
dreetti innskatts a4 nastu tiu drum frd framkvemdum, samanber 2. tl. 1. mgr. 12.
gr. og 1. mgr. 14. gr. reglugerdar nr. 192/1993 um innskatt.

bvi verdur ad lita svo 4 ad stefndi hefdi ordid ad setja um pad skyran fyrir-
vara ef fullnadaruppgjor vatryggingarbéta skyldi vera had pvi hvort sidari eig-
endur fasteignarinnar sektu um frjilsa skraningu eda vera had breytingum 4
notkun fasteignar a4 nastu drum eftir ad gengid var frd samkomulagi um bruna-
tj6nid. Ekki verdur litid svo 4 ad slikur fyrirvari felist { dkvaedum samkomulags-
ins. Pvert 4 moti nadist med adilum samkomulag um fjarhad brunatjénsins og
um ad stefndi greiddi pa pegar 80% pess an tillits til endurbyggingarkostnadar
eignarinnar. Pvi verdur ad lita svo 4 ad med samkomulaginu hafi tengsl vatrygg-
ingarbdta vid raunverulegt fjartjon vegna brunans verid rofin. Verdur pvi ad fall-
ast 4 med stefnanda ad ekki skipti mali vid drlausn pessa méls ad nuverandi eig-
andi fasteignarinnar hefur sétt um frjdlsa skraningu. Stefndi pykir pvi ekki geta
dregid boétagreidslur vegna dvissu um endurgreidslu innskatts af byggingar-
kostnadi niverandi eigenda fasteignarinnar.

Ekki verdur fallist 4 med stefnda ad pad ad stefnandi fai brunatjénid batt ad
fullu feli { sér ad hann hagnist & kostnad rikisins um fjarh®d sem nemi virdis-
aukaskatti af byggingarkostnadi.

Samkvaemt framansdgdu verdur hvorki fallist 4 adalkrofu stefnda um syknu
né varakrofu hans um syknu ad svo stoddu. Med visan til samkomulags adila
frd 6. névember 1998 pykir stefnandi ekki purfa ad feera frekari sonnur ad fjar-
had brunatjonsins. Ber ad taka domkrofur hans um ad pad verdi batt ad fullu
til greina.

Upplyst er ad sidasti hluti greidslu stefnanda, samkvaemt samkomulagi adila
frd 6. névember 1998, var inntur af hendi 12. sama manadar. Med hlidsjon af
framangreindum nidurstodum og pvi ad samkomulag hafdi pa nadst um fjarhad
brunatjonsins pykir rétt ad mida upphaf drittarvaxta vid 12. névember 1998.

Med hlidsjon af fram 16gdu malskostnadaryfirliti I16gmanns stefnanda, hags-
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munum peim sem um er deilt og drslitum malsins pykir heafilegt ad stefndi
greidi stefnanda 1.200.000 krénur { malskostnad.

Af hélfu stefnanda flutti malid Ragnar H. Hall hrl. en Jakob R. Mboller hrl.
af halfu stefnda.

Sigurdur Témas Magntsson héradsdémari kvad upp déminn.

Doémsord:

Stefndi, Sjéva-Almennar tryggingar hf., greidi stefnanda, Reykjavikur-
borg, 25.042.800 krénur, med drattarvoxtum, samkvamt I11. kafla vaxta-
laga nr. 25/1987, fra 12. névember 1998 til greidsludags.

Stefndi greidi stefnanda 1.200.000 krénur i mélskostnad.




