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Samantekt

Med skipunarbreéfi sjavaritvegs- og landblinadarradherra 16. jani 2017 var starfshopnum falid ad bera
kennsl & og gera tilldgu um arraedi til ad vidhalda reektanlegu landbdnadarlandi og busetu i sveitum
landsins. 1 skipunarbréfinu var vinna starfshopsins nanar afmérkud vid pau Grraedi sem veeru til pess
fallin ad n& adurgreindu markmidi og unnt veeri ad logfesta i abddarldg nr. 80/2004 og jardaldg nr.
81/2004. Starfshopurinn kannadi eldri og nugildandi &budar- og jardaldg auk loggjafar i Danmdrku og
Noregi, i pvi skyni ad bera kennsl & pau Urraedi sem vaeru til pess fallin ad na adurgreindu markmidi og
samraemdust jafnframt skuldbindingum islenska rikisins samkveemt EES-rétti, en Gtiloka 6nnur Grraedi
sem gerdu pad ekki. Hafdi starfshdpurinn m.a. hlidsjon af leidbeiningum sem Framkvaemdastjorn
Evrépusambandsins hefur gefid ut vardandi adilaskipti og eignarhald & landbunadarlandi.

Starfshopurinn telur feert ad radast i lagabreytingar i pvi skyni ad vidhalda reektanlegu landbdnadarlandi
og busetu i sveitum landsins. Til alita kemur ad logfesta i abudarldg nr. 80/2004 abudarskyldu og/eda
skilyrdi um nytingu lands i landbuinadarnotum (land sem skipulagt er sem landbUnadarsvadi eda er
nytanlegt eda nytt til landbinadar). Pa kemur til alita ad l6gfesta i jardaldg nr. 81/2004 takmarkanir &
bord vid busetuskilyrdi til ad 6dlast eignarrétt eda afnotarétt yfir landi i landbdnadarnotum, takmarkanir
a steerd sliks lands og/eda fjolda fasteigna, askilnad um fyrirfram sampykki hins opinbera fyrir
adilaskiptum ad landi i landbinadarnotum, vidtaekari forkaupsrétt &blenda og/eda banda en fyrir er i
[6gum, verdstyringarheimild, reglur um sameignarland til ad treysta fyrirsvar og lidka fyrir
akvardanatoku, svo og ad gera breytingar & reglum til ad einfalda og efla stjornsyslu vid landskipti og
lausn lands Ur landbUnadarnotum asamt pvi ad skilgreina hlutleeg viomid i pagu slikrar dkvardanatdku.

Starfshopurinn leggur aherslu & ad vid val & takmorkunum og nénari Gtfaerslu peirra, til breytinga a
jardalogum nr. 81/2004 og abudarlégum nr. 80/2004, verdi ad geeta ad sjénarmidum um
eignarréttarvernd og skuldbindingum islenska rikisins samkvamt EES-rétti, svo og ad takmarkanir taki
til einstaklinga, 16gadila og raunverulegra eigenda peirra. Starfshdpurinn leggur einnig éherslu & ad vid
utfeerslu einstakra takmarkana purfi ad huga ad pvi ad tengja paer raunhaefum og virkum réttararreedum
og eftirlitsheimildum.

| Skipunarbréf og vinna starfshopsins

Sjavarutvegs- og landbunadarradherra skipadi 16. juni 2017 fimm manna starfshop um endurskodun
eignarhalds & bujéroum. Formadur starfshopsins er Kristjan Skarphédinsson raduneytisstjori i
atvinnuvega- og nyskopunarraduneytinu og adrir nefndarmenn eru Einar Ofeigur Bjérnsson, Hjordis
Stefansdottir, Hrafn Hlynsson og Gudridur borvardardottir, tilnefnd af Bandasamtokum islands,
domsmalaraduneytinu, fjarmala- og efnahagsréduneytinu og umhverfis- og audlindaraduneytinu. |
skipunarbréfinu kemur fram ad starfshépnum sé atlad ad fara yfir paer takmarkanir sem unnt sé ad meela
fyrir um i &kvaeedum &budar- og jardalaga. Hopnum sé etlad ad leggja mat & peer takmarkanir sem er ad



finna i 16ggjof nagrannalanda islands eins og Noregi, Danmérku og Moltu og rimist innan marka 40.
gr. EES-samningsins. Starfshdpnum sé einnig &tlad ad leggja mat & hvada takmarkanir komi helst til
greina hér & landi til ad vidhalda raektanlegu landbunadarlandi og bdsetu i sveitum landsins. P& sé
hopnum atlad ad gera tillogu til rddherra um naudsynlegar breytingar & l6gum i samraemi vid adurgreint.

Samkveemt skipunarbréfinu 16. juni 2017 skal vinna starfshdpsins mida ad pvi bera kennsl & og gera
tillogu um Urraedi til ad vidhalda raktanlegu landbunadarlandi og busetu i sveitum landsins. |
skipunarbréfinu er vinna starfshopsins nanar afmérkud vid pau Urreedi, sem eru til pess fallin ad na
adurgreindu markmidi, og unnt veri ad logfesta i dbudarlog nr. 80/2004 og jardalog nr. 81/2004.
Starfshopnum er pannig @tlad ad bera kennsl & paer takmarkanir & eignarrddum fasteignareigenda sem
teekar eru til ad nd adurgreindu markmidi, m.a. med hlidsjon af peim takmérkunum sem meelt er fyrir
um i rétti annarra rikja. Undir vinnu starfshépsins var akvedid ad einskorda athugun & 16ggjof erlendra
rikja vid nagrannariki Islands (Danmérku og Noreg) einkum vegna lagahefdar og rikrar samstédu i rétti
pessara rikja. Starfshépurinn hefur lagt til grundvallar ad slikar takmarkanir purfi ad samraemast
eignarréttarvernd og skuldbindingum islenska rikisins samkvemt EES-samningnum. Einnig hefur
starfshopurinn horft til pess ad fyrirmeeli dbudarlaga og jardalaga standa i nanum tengslum vid ymsa
adra 16ggjof sem einnig vardar fasteignir.

Starfshopurinn hefur kynnt sér vinnu annarra starfshopa sem fjallad hafa um skyld efni & nylionum
arum, p. & m. drég vinnuhdps sjavarutvegs- og landbunadarradherra fra 2009 ad frumvarpi til breytinga
a jardalogum og skyrslu nefndar 30. mai 2014 um endurskodun laga nr. 19/1966 um eignarrétt og
afnotarétt fasteigna sem skipud var af innanrikisradherra. Hér a eftir fer mat starfshdpsins a hvada
takmarkanir komi helst til greina ad logfesta hér a landi, p. & m. med hlidsjon af takmorkunum i
erlendum rétti. [ skyrslunni er fyrst greint fra pvi markmidi sem fyrirhugadar lagabreytingar skulu stefna
ad (kafli 11). pa er greint fra helstu fyrirmealum islenskra laga sem malid varda, einkum fyrirmalum
nagildandi &budarlaga og jardalaga og eldri laga um sama efni en einnig fyrirmaelum tengdra laga og
skuldbindingum sem lGta ad eignarréttarvernd og EES-rétti (kafli I111). Nest er greint fra peim
takmdérkunum sem eru vio lydi i ddnskum og norskum rétti (kafli 1V). bvi naest er gerd grein fyrir peim
helstu takmdrkunum sem til alita hefur komid ad beita & islandi eda pekkjast i erlendum rétti og pvi lyst
hvort til greina komi ad logfesta slikar takmarkanir (kafli V). Ad sidustu er tillaga starfshopsins til
radherra um moégulegar breytingar & jaroaldgum nr. 81/2004 og adbudarlégum nr. 80/2004 kynnt (kafli
VI).

I Markmid i almannapagu sem stefnt skal ad

I samrami vid skipunarbréfid 16. juni 2017 skulu takmarkanir, sem fyrirhugad er ad l6gfesta i abudarldg
og jardaldg, stefna ad pvi markmidi i almannapagu ad vidhalda reektanlegu landbunadarlandi og busetu
i sveitum landsins. [ pvi tilliti vekur starfshopurinn athygli & pvi ad hugtakid ,raktanlegt
landbunadarland* er afar viotaekt hugtak og ad i markmidum jardalaga nr. 81/2004 er m.a. midad vid
ad tryggja skuli svo sem kostur er ad land sem vel er fallid til bavéruframleidslu verdi vardveitt til slikra
nota.

I pvi skyni ad na ofangreindu markmidi i almannapagu er pad alit starfshopsins ad naudsynlegt sé ad
tryggja efnahagsleg tengsl peirra sem eiga bujardir vid island, ad tryggja tengsl eignarhalds & bajordum
vid hlutadeigandi byggdaldg, svo og ad bujardir séu nyttar til landbanadar p. & m. i pagu
matveelaframleidslu.

i Lagagrundvoéllurinn

1 Fasteignarhugtakid og eignarhald & landi

Samkveemt islenskum rétti tekur fasteignarhugtakid til afmarkadra hluta lands d4samt lifreenum og
6lifrenum hlutum pess, réttindum sem pvi fylgja og peim mannvirkjum sem varanlega eru vid landid
skeytt. P6tt notkun hugtaksins sé ekki fyllilega samreemd i 16gum og réttarframkveemd hefur verid studst
vid pessa skilgreiningu i féeinum Iogum (t.d. i jardalogum).! Land er pannig undirstada
fasteignarhugtaksins, pott hugtakio nai einnig til hvers kyns landsréttinda (b. & m. annarra
nattiruaudlinda) og mannvirkja sem & landinu eru. Eignarréttur fasteignareigenda tekur a hverjum tima
til pessara réttinda innan peirra takmarkana sem meelt er fyrir um i 16gum og samningum & hverjum



tima. Landsveedi eru takmorkud geedi eins og margar adrar nattiruaudlindir og eru jafnframt
Ohreyfanleg o6likt flestum eignum. Fasteignir gegna lykilhlutverki i samfélaginu i efnahagslegu og
félagslegu tilliti, p. a m. i peim skilningi ad peer er unnt ad vedsetja og eftir atvikum nyta og leysa pannig
fjarmagn Gr ledingi til frekari fjarfestinga og par halda menn heimili.2 Vegna samfélagslegs mikilveegis
fasteigna seetir eignarhald peirra vidamiklum l6gbundnum takmérkunum sem taka mid af hagsmunum
samfélagsins & hverjum tima m.a. til ad tryggja videigandi nytingu peirra og vardveislu.®

islenskt landsveedi nemur 103.000 km? og skiptist i eignarlénd og pjédlendur. Eignarlond eru had
einkaeignarrétti einstaklinga og/eda l6gadila. pjodlendur eru eign islenska rikisins, p. & m. land,
landsréttindi og hlunnindi par ad undanskildum takmdrkudum eignarréttindum sem had eru
einkaeignarrétti. Mork milli eignarlanda og pjodlenda eru akvedin a grundvelli sérstakra laga fra 1998
(I6g nr. 58/1998 um pjodlendur og akvordun marka eignarlanda, pjédlendna og afrétta) og 1. 4gust 2018
hefur verid Grskurdad um 84% af flatarmali islands, par sem 44% landsins telst til pj6dlendna (p. & m.
86% af midhalendinu) en 56% eru eignarlénd. Takmarkad laglendi er & Islandi og naer pad upp i um
300 m haed, en par fyrir ofan er halendid (p. a m. joklar) sem tekur til um 75% af flatarmali landsins og
stendur einungis til takmarkadrar nytingar (einkum sumarbeitar).* Fyrir gildistoku laga nr. 58/1998 var
einnig studst vid hugtdkin afréttir og almenningar, en pau eru Ur ségunni pegar buid er ad drskurda ad
land sé ymist eignarland eda pjédlenda og koma ekKi til frekari alita hja starfshépnum.

Samkveemt nugildandi 16gum skiptast eignarlond i péttbyli (byrping husa par sem bda a.m.k. 50 manns
og fjarleegd milli hasa fer ad jafnadi ekki yfir 200 m) og annad land telst til dreifbylis. Land i dreifbyli
skiptist aftur i jardir (land med akvednum landamerkjum eda tln- og engjamerkjum) og Onnur
landsvaedi. Jardir geta t.d. verid eydijardir (jord sem ekki hefur verid setin i fimm ar eda lengur, nema
sampykkt hafi verid ad dblanda sé ekki skylt ad bua & jord), 16gbyli (sérhver jérd sem hefur pann
hisakost og landrymi eda adst6du ad unnt sé ad stunda par landblinad eda adra atvinnustarfsemi og er
skrad i jardaskrd), rikisjardir (jord i eigu rikisins, opinberra stofnana eda sjoda og kirkjujardir) og
fristundabyggdir (afmarkad sveedi innan jardar par sem eru a.m.k. 10 16dir undir fristundahus, p.e.
landskikar utan péttbylis afmarkadir i samningi eda skipulagi). Land i landbdnadarnotum er aftur land
sem skipulagt er sem landbunadarsveaedi eda nytanlegt eda nytt til landbinadar, hvar svo sem pad er ad
finna. T pvi samhengi er &steda til ad taka fram ad misjafnt er farid um adstedur & islenskum
landsvaedum & laglendi og ad pott land sé skilgreint i landbinadarnotum og eftir atvikum skipulagt sem
slikt er ekki sjalfgefid a0 um gott landbinadar- eda raektunarland sé ad raeda.

2 Jardaldg og abudarlog

Nugildandi log

Jardaldg nr. 81/2004 gilda um allt land utan péttbylis (b.m.t. jardir, jardahluta, afréttarloénd, almenninga,
oraefi, pjéolendur og hvers konar vatn, eydijardir, landspildur, 168ir, mannvirki, skoga, vatnsréttindi,
veidiréttindi, namuréttindi, jarohitaréttindi og adrar nattdruaudlindir, svo og adrar fasteignir,
fasteignaréttindi, itok og hlunnindi & landi eda innan netlaga hvort sem pau hafa verid skilin fra jord
eda ekki) og l16gbyli innan péttbylis. Undanskilid I6gunum er land sem skipulagt hefur verid fyrir adra
starfsemi en landbanad (p. & m. jardir, annad land, fasteignir og fasteignarréttindi i péttbyli). (3. gr.)
pannig eru t.d. undanskildar fasteignir innan fristundabyggda, sbr. 16g nr. 75/2008, svo og adrar
fasteignir utan péttbylis sem skipulagdar eru i pagu annars en landbinadar. Med landbinadi i merkingu
laganna er att vid hvers konar vorslu, verndun, nytingu og raektun bufjar, ferskvatnsdyra, lands og
audlinda pess til atvinnu- og verdmeataskdpunar, matveelaframleidslu og pjonustu er tengist slikri
starfsemi. (2. gr.) Med nokkurri einfoldun mé pvi segja ad jardaldgin taki til alls lands sem skipulagt
er sem landbunadarsvaedi eda nytanlegt eda nytt til landblnadar, utan og innan péttbylis, p.e. lands i
landbanadarnotum. (Sjat.d. 3. gr., 5. gr.) Markmid jardalaganna er ad setja reglur um réttindi og skyldur
pbeirra sem eiga land og nyta pad og studla ad skipulegri nytingu lands i samraemi vid landkosti, fjolpeett
hlutverk landbinadar og hagsmuni sveitarfélaga og ibGa peirra, svo og ad tryggja svo sem kostur er ad
land sem vel er fallid til bavoruframleidslu verdi vardveitt til slikra nota. (1. gr.) Helstu fyrirmeli
laganna ldta ad landnotkun, landskiptum, forkaupsrétti ablienda og rikisjoroum (p. & m. abud peirra,
leigu og s6lu).



Abuadarlég nr. 80/2004 gilda um &bad & jordum og jardahlutum en ekki um leigu & landi eda 63rum
fasteignum nema sérstaklega sé samid um pad. (1. gr.) Med abud er att vid afnotarétt af jord eda
jardahluta til burekstrar eda annars atvinnurekstrar & svidi landbunadar med réttindum eda skyldum
samkveemt I6gunum. (2. gr.) Einungis einstaklingar geta verid abdendur. (4. gr.) Helstu fyrirmeeli
laganna varda byggingu jarda (til &buoar), réttindi og skyldur ablanda og jardareiganda og abudarlok.
Abuanda er skylt ad hafa fasta busetu (I6gheimili) & abGdarjord sinni og stunda par landbtnad, nema
sveitarstjorn eda jardeigandi hafi sampykkt annad. (12. gr.) Leigulidaafnot ablanda taka til lands jardar,
mannvirkja hennar og peirra landsréttinda sem standa i tengslum vid landbunad, en undanskilin eru
réttindi til ad nyta vatnsréttindi og jardraenar audlindir. (10.-11. gr.) Abuianda er 6heimilt ad framselja,
vedsetja eda lata af hendi abudarrétt nema med skriflegu leyfi jardareiganda, en honum er heimilt ad
vedsetja abudarjordina til tryggingar lanum sem hann tekur til varanlegra framkvaemda og annarra
endurb6ta & joroinni, svo og til tryggingar lana til kaupa & bustofni og naudsynlegum bavélum vegna
barekstrar. (15. gr., 20. gr.)

Eldri réttur

Eldri abuoarlog nr. 64/1976 og jardaldg nr. 65/1976 midudu einkum ad pvi ad tryggja stddu landblnadar
& Islandi.® Medal helstu takmarkana sem jardalégin nr. 65/1976 maltu fyrir um voru tilkynningarskylda
til sveitarstjérnar (og jardanefndar) i tilefni hvers kyns adilaskipta ad fasteignarréttindum og askilnadur
vid sampykki hennar vid peim, par sem sveitarstjorn var ad synja um adilaskipti ef radstéfun var talin
andsteed hagsmunum sveitarfélagsins (6. gr. jardalaga nr. 65/1976), heimild eiganda/dblanda til
innlausnar jardarhluta vid landskipti eda par sem jord var i sameign (13. gr., 14. gr.), heimild
sveitarstjornar til eignarnams ef landnyting var ekki i samraemi vid jardalég og abudarlog (15. gr.) og
forkaupsréttur sveitarfélaga vid solu fasteignarréttinda (30. gr.). Med jardalogum nr. 81/2004 var horfid
fra pessum hémlum, pétt enn sé malt fyrir um tilkynningarskyldu til sveitarfélaga i tilefni adilaskipta
ad fasteignarréttindum (10. gr. jardalaga nr. 81/2004). Abudarlégin nr. 64/1976 lutu pa sem nd einkum
ad byggingarskyldu jarda. Par var kvedid 4 um ad hverjum peim sem etti jord og raeki ekki buskap a
henni sjalfur, veeri skyldur ad byggja hana haefum umsakjanda, en ef pvi var ekki sinnt var sveitarstjorn
skylt ad radstafa slikum jordum til fimm ara i senn, nema jord veri kostaryr til buskapar.t (2. gr.
abudarlaga nr. 64/1976) Horfid var fra pessari skyldu med abudarlégum nr. 80/2004.

Pegar islenska rikid gerdist adili ad EES-samningnum var talid astaedulaust ad gera breytingar & pessum
l6gum, pvi pau hoféu ekki ad geyma sérstakar takmarkanir a fjarfestingu erlendra adila i peim
fasteignum og fasteignaréttindum sem I6gin toku til eda gerdu ad 6dru leyti mun & pvi hvort i hlut atti
islenskur madur eda erlendur.” Med l16gum nr. 28/1995 um breytingu a jardalégum nr. 65/1976 voru &
hinn boginn gerdar litillegar breytingar, sem midudu ad pvi ad taka a breyttum adsteedum sem leiddu af
EES-samningnum og endurskodun faeinna atrida i 1jési fenginnar reynslu.® petta voru m.a. askilnadur
um sampyKkki sveitarstjornar og jardanefndar vegna adilaskipta ad réttindum yfir fasteign sem heimilt
var ad binda skilyroum um tveggja ara fasta basetu pess sem 6dladist réttindi yfir fasteign (eda innan
edlilegrar fjarleegdar fra henni til ad nyta hana), svo og um ad eignin skyldi nytt til landbunadar eda
annarrar atvinnustarfsemi (6. gr. laga nr. 65/1976, sbr. 3. gr. laga nr. 28/1995) og ef peir hinir sému
vildu nyta fasteignina til landbanadar skyldu peir hafa starfad vié landbdnad i tvd ar hér & landi nema
radherra veitti undanpagu fra pvi (11. gr. laga nr. 65/1976, sbr. 5. gr. laga nr. 28/1995). Takmarkanir
pessar munu hafa verid settar i peim tilgangi ad hindra eda hafa stjérn a ad EES-borgarar geaetu keypt
hér land.®

Med bréfi Eftirlitsstofnunar EFTA (ESA) til islenskra stjornvalda 4. juli 2001 barust athugasemdir vid
pagildandi fyrirmeli jardalaga nr. 65/1976 vardandi askilnad um sampykki sveitarstjérnar (og
jardanefndar) fyrir adilaskiptum ad fasteignarréttindum (6. gr.), basetuskilyrdi (6. gr. laga nr. 65/1976,
sbr. 3. gr. laga nr. 28/1995) og landbunadarreynslu (11. gr. laga nr. 65/1976, sbr. 5. gr. laga nr. 28/1995),
asamt forkaupsrétti sveitarfélaga (30. gr. laga nr. 65/1976).1°

Med setningu nugildandi &budarlaga og jardalaga fra 2004 var stefnt ad pvi ad feera 10ggjof um jardir i
att til natimans og samrama eins og unnt veri eignarrétt og umsyslu jarda ad peim meginreglum sem
giltu um adrar fasteignir i islenskri 16ggjof."* | 16gskyringargégnum kemur m.a. fram ad eldri jardalégin
fra 1976 pottu leggja of einhlida dherslu & landbinadarnot midad vid breytta atvinnuhztti og var reynt



ad breyta lagafyrirmaelum til samreemis vid pad en tryggja jafnframt pa veigamiklu hagsmuni sem
folgnir veeru i landkostum hér & landi.’? Vid petta tilefni var ad mestu horfid fra peim takmérkunum
sem giltu samkvaemt eldri [6gunum (p. & m. breytingaldgunum fra 1995) og pannig m.a. brugdist vid
athugasemdum ESA fra 2001.%* Horfid var fra askilnadi 6. gr. jardalaga nr. 65/1976 um sampykKki fyrir
adilaskiptum ad fasteignarréttindum og par med sjalfkrafa einnig skilyrdi um busetu,
landbunadarnytingu og landbdnadarreynslu (sbr. 6. gr. og 11. gr. laga nr. 65/1976, sbr. og 3. og 5. gr.
laga nr. 28/1995). Eftir standa heimildir nagildandi jardalaga nr. 81/2004 um tilkynningarskyldu til
sveitarstjorna i tilefni adilaskipta ad fasteignarréttindum (10. gr. laga nr. 81/2004) og askilnadur um ad
land i landbanadarnotum skuli vera pad afram (5. gr. laga nr. 81/2004). Hvad sidastgreindan askilnad
um landnotkun vardar, er i 16gskyringargdgnum sérstaklega tiltekid ad hér & landi sé ekki sama porf
fyrir land til landbUnadarnota og adur en ad vida um heim sé 16go mikil ahersla a ad vernda land sem
nytanlegt sé til landbinadar og matveelaframleidslu, ad landbanadur sé i 6rri proun og pvi sé hyggilegt
ad pess sé geett ad neaegjanlegt land sé til stadar fyrir landbinadarstarfsemi framtidarinnar. Af peim
sokum sé talid naudsynlegt ad yfirvold landbunadarmala geti haft ahrif a hvort radstafa beri landi sem
nytanlegt er til landbUnadar til annarra nota og ekki sé talid rétt ad leggja pad einungis i hendur
skipulagyfirvoldum.* Med abadarlégum nr. 80/2004 voru eins og adur greinir felld brott fyrirmeeli eldri
laga um heimildir sveitarstjornar til ad knyja jaroeigendur til ad radstafa joroum sinum med tilgreindum
heetti i pagu sveitarfélags eda ibla pess, p. & m. fyrirmalum um byggingarskyldu og heimildir
sveitarstjornar til ad knyja jardeiganda til adgerda ef pvi var ekki sinnt.®

3 Tengsl vid énnur 1og

Landsréttindi

Eins og &dur greinir tekur fasteignahugtakid, og par med gildissvio jardalaga nr. 81/2004 ad pvi er
vardar pad land sem undir 16gin heyra innan eignarlanda og pjodlendna, til lands dsamt landsréttindum
og mannvirkjum fyrir landinu. bau helstu landsréttindi sem um raedir eru veidiréttindi & grundvelli laga
nr. 64/1994 um vernd, fridun og veidar & villtum fuglum og villtum spendyrum, laga nr. 61/2006 um
lax- og silungsveiodi, upprekstrarrétt & grundvelli 7. og 8. gr. laga nr. 6/1986 um afréttarmalefni, fjallskil
o.fl., réttur til jaroraenna audlinda & grundvelli laga nr. 57/1998 um rannséknir og nytingu & audlindum
i jordu, og vatns & yfirbordi jardar samkvemt vatnalégum nr. 15/1923, d&samt almannarétti & bord vid
umferdarrétt, berjatinslu o.fl. samkveemt fyrirmeelum laga nr. 60/2013 um nattaruvernd.

A sidustu aratugum hefur l6ggjafinn markvisst spornad vid pvi ad landsréttindi verdi skilin fra landi. [
pvi samhengi mé nefna I6g nr. 113/1952 um lausn itaka af jérdum og fyrirmeli ymissa sérlaga um bann
vid ao skilja réttindi fra fasteignum (t.d. veidiréttindi samkvaemt 8. gr. laga nr. 64/1994 og 9. gr. laga
nr. 61/2006) eda sérstakar hdmlur par & (t.d. vatnsréttindi samkveaemt 15. og 16. gr. vatnalaga nr. 15/1923
og jardhita- og grunnvatnsréttindi samkveemt 3. gr. a. laga nr. 57/1998).

Eignarhald Utlendinga a fasteignum

Samkveemt meginreglu 1. gr. laga nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna, sem gilda um allar
fasteignir (i rymri merkingu) & islandi, er 4skilid ad menn megi ekki ddlast eignarrétt eda afnotarétt yfir
fasteignum nema peir séu islenskir rikisborgarar eda med l6gheimili & islandi. Adur var gerd krafa um
islenskan rikisborgararétt eda l6gheimili & Islandi i fimm ar, en timaskilyrdi var fellt brott &rid 2001
(med I6gum nr. 136/2001 um breytingu a I6gum nr. 19/1966). Hlidstaedar krofur eru og gerdar um pa
sem koma ad eignarhaldi fasteigna i gegnum félég, ymist alla hluthafana eda meirihluta peirra. A hinn
boginn njéta EES-borgarar pessa sama réttar hér & landi. P& er domsmalarddherra heimilt ad veita leyfi
til vikja fra skilyrounum og heimila t.d. pannig erlendum ménnum utan EES-svadisins ad eignast
eignarréttindi yfir fasteignum. Borgarar utan EES purfa pvi heimild démsmalaradherra til ad kaupa
fasteignir hér & landi.

Um petta atridi visast ad 6dru leyti til adurgreindrar skyrslu nefndar 30. mai 2014 um endurskodun laga
nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna sem skipud var af innanrikisradherra. 1 skyrslunni voru
ekki lagdar til neinar breytingar & rétti EES-borgara, en a hinn boginn voru gerdar tillégur um ad prengt
yroi ad rétti borgara utan EES til ad 6dlast eignarrétt og afnotarétt hér a landi og tilgreind steerdarmérk
skilgreind i pvi samhengi, sem démsmalaradherra mun sidan hafa lagt til grundvallar vid veitingu



undanpaga & grundvelli laganna nr. 19/1966 asamt pvi ad hafa upplyst um péa fyriratlan ad l6gfesta
bessi vidmid og hverfa fra almennum (matskenndum) undanpaguheimildum laganna.*®

Valdheimildir framkveemdarvaldshafa tengdar landi sem heyrir undir jardaltg

pad er alit starfshopsins ad lagafyrirmeli tengd valdheimildum framkveemdarvaldshafa skuli eftir
atvikum hafa tengsl vid peer takmarkanir sem starfshopurinn telur helst koma til greina hér & landi,
pannig ad unnt verdi ad koma slikum takmérkunum til framkveemda og studla ad eftirfylgni og eftirliti
i pvi samhengi. Ad nlgildandi rétti gegna sveitarstjornir mikilveegu hlutverki en einnig syslumenn,
bjodskra Islands og eftir atvikum radherra.

A grundvelli skipulagslaga nr. 123/2010 koma sveitarstjornir ad gerd svadis-, adal- og deiliskipulags
sem 6l varda landnotkun. (2. gr., 21. gr., 28. gr., 37. gr.) en einnig syslumenn, pj6dskra Islands og eftir
atvikum radherra. P& er 6heimilt ad skipta joréum, I6ndum eda 166um eda breyta landamerkjum og
I60amorkum nema sampykki sveitarstjérnar komi til, vid gildistoku skipulagsaatlana eignast
sveitarstjorn forkaupsrétt ad fasteignum sem henni er naudsynlegt ad f4 umrad yfir til pess ad
framkveema skipulag og radherra getur ad fenginni umsodgn Skipulagsstofnunar veitt sveitarstjorn
heimild til eignarndms i pagu adalskipulags eda & grundvelli deiliskipulags. (48.-50. gr.) Pjédskra
islands fer med yfirstjorn fasteignaskraningar samkvaemt légum nr. 6/2001 um skraningu og mat
fasteigna. (1. gr., 5. gr.) A sveitarstjorn (byggingarfulltria) hvilir upplysingaskylda gagnvart bjodskra
um 16nd, 168ir og mannvirki i umdemum hvers sveitarfélags um sig. (19. gr.) P& hvilir
tilkynningarskylda til bjodskrar & fyrrverandi eigendum fasteignar, pinglysingarstjérum og
fasteignasélum ad pvi er vardar breytingar & eignarradum fasteignar. (19. gr., 22. gr.) Syslumenn eru
pbinglysingarstjorar og feera m.a. fasteignabaekur um skjol sem varda fasteignir eftir nanari fyrirmaelum
pinglysingalaga nr. 39/1978. (1. gr., 8. gr., 20.-39. gr.) Sérstok rannséknarskylda hvilir &
pinglysingastj6ra sem ber ad sannreyna hvort nokkud sé pvi til fyrirstoou ad skjali verdi pinglyst en ella
visa skjali fra pinglysingu eda pinglysa pvi med athugasemd eftir atvikum. (7. gr.) P4 mé og geta um
valdheimildir forsatisrddherra sem tengjast medferd og nytingu pjodlendna & grundvelli laga nr.
58/1998 um pjédlendur og akvordun marka eignarlanda, pjédlendna og afréttar (11. kafli), par sem
radherra fer dsamt sveitarstjornum med leyfisveitingarvald vegna nytingar lands og landsréttinda innan
pjodlendu (3. gr.). Leyfi peirra parf pvi til vidbotar leyfum samkveemt 66rum I6gum pegar i hlut & land
innan pjédlendu.

Starfshopurinn leggur aherslu & ad vid Gtfaerslu einstakra takmarkana purfi ad huga ad pvi ad tengja peer
raunhafum og virkum réttardrreedum i pagu borgaranna og eftirlitsheimildum i pagu stjérnvalda. Unnt
veeri ad fa ddurgreindum stjornvoldum (sem pegar hafa & sinni hendi valdheimildir tengdar landi sem
heyrir undir jardalog nr. 81/2004) slik verkefni eda taka eftir atvikum til sérstakrar skodunar hvort til
greina komi ad sampeetta, einfalda og efla hlutverk stjérnvalda i pessu samhengi.

4 Eignarréttarvernd og EES-samningurinn setja skordur vid takmdrkunum & eignarreétti

Vernd eignarréttar (samkveemt stjornarskra og fjélpjodlegum skuldbindingum sem islenska rikid hefur
tekist & hendur, einkum Mannréttindasattmala Evropu) setur eignarskerdingum skordur og pad gera
skuldbindingar rikisins samkvaemt EES-samningnum einnig. Heimilt er ad takmarka eignarhald &
fasteignum, p. & m. réttinn til ad 6dlast eignarréttindi yfir fasteignum (beinan eignarrétt og takmorkud
eignarréttindi) med I6gum og an bétaskyldu, svo fremi sem slikar takmarkanir eru ekki afturvirkar og
pjona skilgreindu markmidi i almannapéagu (t.d. markmidi um ad vidhalda reektanlegu landbunadarlandi
0g busetu i sveitum landsins). Vid Gtferslu peirra er askilid ad geett skuli medalh6fs og jafnraedis
gagnvart islenskum rikisborgurum og 66rum EES-borgurum.

EES-samningurinn hefur reyndar engin &hrif & reglur samningsrikja um skipan eignarréttar (125. gr.).
pessi undanpaga gildir pé adeins ad pvi marki sem reglur landsréttar um eignarréttindi hnika ekki til
réttindum sem EES-borgarar njota & innri markadi EES-svadisins. Eignarréttindi koma pvi einungis
vid sogu i EES-rétti pegar reglur landsréttar um skipan eignarréttar hafa ahrif & fjorfrelsisréttindi EES-
borgara, p.e. réttinn til frjalsra folksflutninga (28. gr.), stadfestu (31. gr.), ad veita pjonustu (36. gr.) og
til frjalsra fjarmagnsflutninga (40. gr.). EFTA-domstdllinn hefur slegid pvi fostu ad vernd eignarréttar
teljist til grundvallarréttinda EES-réttar og bendir domaframkvemd hans til pess ad vernd eignarréttar



i EES-rétti sé hlidsteed vernd eignarréttar 4 grundvelli Mannréttindasattmala Evrépu.t’
Fjorfrelsisréttindin geta eftir atvikum haft tengsl vid fasteignakaup og eignarhald eda afnotarétt yfir
fasteignum & pann veg ad standa i tengslum vid fasta eda timabundna busetu EES-borgara hér & landi,
atvinnurekstur eda pjonustu sem peir atla sér ad veita hér 4 landi, eda til hreinna fjarfestinga.

Astada er til ad geta leidbeininga Framkvamdastjornar Evrépusambandsins 18. oktober 2017 um kaup
a landbunadarlandi samkvaemt Evropurétti.t® bar er aréttad ad sérstakt edli landbinadarlands geti stadid
til pess ad lja sliku landsvaedi sérstaka vernd ad landsrétti, p. & m. ad takmarka kaup & sliku landi, p6
pannig ad slikar takmarkanir stefni ad I6gmaetu markmidi og ad ekki sé gengid lengra en naudsynlegt
er til ad na sliku markmidi. I leidbeiningunum eru daemi nefnd um markmid og takmarkanir i pessu
samhengi, hvort tveggja med hlidsjon af domaframkvaemd Evrépudémstélsins.t® Vardandi markmid
ma i demaskyni nefna pad ad standa vord um landbnadarsvaedi, studla ad dreifdu eignarhaldi & landi
til ad tryggja hagkveman landbunad, stydja vid edlilega landnytingu, vidhalda og proa lifvaenlegt
landbunadarkerfi & grundvelli skipulags 0.fl.2° Vardandi takmarkanir ma t.d. nefna fyrirfram sampykki
fyrir adilaskiptum ad landbunadarlandi, forkaupsrétt ablenda (eda beenda almennt), verdstyringu (t.d.
hamarksverd til ad koma i veg fyrir 6hoflegt kaupverd i sérstokum tilvikum), steerdartakmarkanir par
sem meelt er fyrir um tilgreint hdamark eda leyfisskyldu umfram tilgreint hamark (po6tt medalhéf kunni
ba ad orka tvimalis en velti & adstedum i hlutadeigandi riki). Aréttad er ad pad hvort beiting slikra
Urreeda seé forsvaranleg byggi & tilviksbundnu mati og velti einkum & pvi hvort Urreedid sé vaegara en
onnur tilteek Grreedi. Til samanburdar er pad talid ad ymsar adrar takmarkanir geti vart fengid stadist,
t.d. skylda landeiganda til ad byggja land sitt sjalfur, skilyroi tengd landbdnadi (t.d. um
landbunadarreynslu eda heafni), busetuskylda (4 eda i grennd vio land eda askilnadur um I6gheimili -
sem talid hefur verid innifela 6beina mismunun), bann vid s6lu & landbunadarlandi til I6gadila,
forkaupsréttur og adrar ivilnanir i pdgu heimamanna (p.e. stadbundinna kaupenda, pétt slikt sé ekki
Gtilokad t.d. i pagu baenda & hlutadeigandi svaedi), og gagnkveemnisskilyroi (p.e. éheimilt er ad skilyroa
heimild ESB-borgara til ad kaupa landbunadarland vid ad eigin rikisborgarar geti eignast slikt land i
riki ESB-borgarans).?* Ohett er ad fullyrda ad pessar leidbeiningar veita einnig visbendingu um
réttarstoouna i EES-rétti.

v Daemi um takmarkanir i dénskum og norskum rétti

Danskur réttur: Busetuskilyrdi vardandi fasteignir almennt og i landblinadarnotum

Lagafyrirmeli setja eignarhaldi & fasteignum skordur i dénskum rétti, p & m. 16g sem sidast var breytt
2014 (lov om erhvervelse af fast ejendom, erhvervelsesloven), par sem studst er vid busetuskilyrdi.
LAgin munu upphaflega hafa verid sett um midja 20. 6ld til ad sporna vid aukinni asékn Gtlendinga i
fasteignir i Danmorku. Meginregla laganna byggir & pvi ad til ad eignast fasteign i Danmorku purfi
einstaklingur ad hafa fasta busetu i landinu eda hafa adur haft par busetu i fimm ar. Adrir purfa ad sekja
um leyfi ddmsméalaradherra til ad 6dlast eignarréttindi yfir fasteign, sem sekja parf um innan sex
manada fra adilaskiptum. Hid sama gildir um I6gadila. (1. gr., 3. gr.) Unnt er ad hafa fasta busetu i
Danmorku an pess ad hafa dvalid i landinu um fimm &ra skeid og eiga busetuskilyrdin jafnt vid um
Dani og adra. Ef synjad er um leyfi til ad eignast eignarréttindi yfir fasteign, pad fellt nidur, eda latid er
hja lida ad sekja um leyfi ber eigandanum ad lata fasteignina af hendi innan frests & bilinu sex til 12
manudir sem domsmalaradherra veitir (8. gr.), &samt pvi ad sektarakvaedi er i 1dgunum (10. gr.). Sérstok
I6g sem sidast var breytt 2013 (lov om sommerhuse og campering, sommerhusloven) gilda um
fristundahus og hafa ekki pydingu fyrir vinnu starfshopsins. b4 eru sérstakar takmarkanir & eignarrétti
yfir fasteignum i landbunadarnotum samkvemt I6gum sem sidast var breytt 2017 (lov om
landbrugsejendomme, landbrugsloven), par sem studst er vid annars konar basetuskilyrdi. Markmid
laganna mida ad pvi ad tryggja edlileg og fjolbreytt landbdnadarnot ad teknu tilliti til
landbinadarframleidslu, nattdru, umhverfis og menningar, ad tryggja sjalfbeaera préun landbdnadarins
og studla ad samkeppnishafni hans, ad studla ad busetu og préun i dreifbyli o.fl. (1. gr.) Légin mela
fyrir um basetuskilyrdi, sem askilur fasta busetu a fasteign i tiu ar, en einnig er heimilt ad uppfylla pessa
skyldu med pvi ad byggja fasteignina abtianda. (8. gr.) Askilid er ad blseta hefjist innan sex manada
eftir kaup. (12. gr.) bar skal ad meginreglu vera tilhlydilegt ibadarhisnadi (9. gr.) og tilgreind
landbinadarnot eru askilin pannig ad 6heimilt er ad taka hluta fasteignar til annars konar nota nema
eftir heimild i 16gum (11. gr.). Sérreglur taka & pvi hvernig busetuskilyrdid horfir vid adilaskiptum &



fasteign t.d. vid arf, adilaskipti milli ndkominna, svo og pegar l6gadilar eiga i hlut, og péa er eftir atvikum

slakad & kréfunum. (7. kafli, 9. kafli)

- I dénskum l6gum eru pvi tvenns konar blsetuskilyrdi sem starfshopurinn telur unnt ad lita til
eftir atvikum. Annars vegar skilyrdi um fasta busetu, eda fyrri busetu um fimm &ra skeid til ad
geta eignast eignarréttindi yfir fasteignum almennt. Hins vegar skilyroi um busetu til tiu ara a
fasteignum i landbdnadarnotum.

Norskur réttur: Leyfisskylda, busetuskilyrdi tengd steerdartakmorkunum og hlutleegu mati, verdstyring

tengd steerdartakmérkunum

Noregur er EES-riki og norsk 16ggjof um eignarhald & fasteignum er med liku moti og islensk 16ggjof,

pott norskur réttur byggi reyndar a reglum um sérleyfi hins opinbera sem pydir ad leyfi hins opinbera

parf jafnan til hvers kyns eignar- og afnotaréttinda yfir fasteignum. I l6gum fra 2003 (lov om konsesjon
ved erverv av fast eiendom, konsesjonsloven) er ad finna almennar reglur um eignarhald & fasteignum.

Um eignarrétt tengdan fallréttindum og namum gilda sérldg (vannfallrettighetsloven /

industrikonsesjonsloven; mineralloven). Markmid laganna fra 2003 (konsesjonsloven) er einkum pad

ad stjorna eignarhaldi & fasteignum i pvi skyni ad studla ad skilvirkri vernd fasteigna i

landbunadarnotum, svo og peim eignar- og afnotarétti sem & hverjum tima pykir henta samfélaginu

best. (1. gr.) Ad meginreglu er ekki unnt ad ddlast eignarréttindi yfir fasteignum nema med leyfi hins
opinbera. (2. gr., 3. gr.) Umsoknir um leyfi eru afgreiddar af pvi sveitarfélagi par sem hlutadeigandi
fasteign er stadsett. (12. gr.) Logmeltar undantekningar eru fré leyfisskyldu vegna edlis eignar sem
einskordast pa vid Obreytta landnotkun (4. gr.) eda adstddu landeigandans (1. mgr. 5. gr.). b4 mala

16gin fyrir um tilgreind busetuskilyroi (fasteignareigandi skal flytjast pangad innan eins ars i a.m.k.

fimm ar) tengd landi yfir nénar tilgreindri steerd (yfir 35 dekarar lands eda 500 dekarar skoglendis; 1

dekari jafngildir 1/10 hektara) sem eru pa eftir atvikum skilyrdi pess ad hid opinbera veiti adurgreint

leyfi. (2. og 3. mgr. 5. gr. og 6. gr. gr.) I I6gunum er jafnframt baid ad skilgreina pau hlutleegu atridi

(hvort markmid kaupandans fari saman med busetu & svadinu, hvort kaupin muni studla ad

hagkvaemum rekstri, hvort kaupandinn sé talinn heefur til ad yrkja landid og hvernig kaupin horfi vid

medferd og nytingu audlinda, landshattum og menningu & sveedinu) sem litid er til vid mat a hvort veita

skuli leyfi til ad 6dlast eignarrétt yfir landi sem nytt er til landbunadar (9. gr.). Til vidbotar pessum
hlutlegu atridum er heimilt ad lita til verdstyringar vido petta mat pegar um readir landsveedi yfir
tilgreindum steerdarmoérkum (p.e. 35 dekarar), pannig ad sérstok ahersla skuli 16gd & ad kaupverd sé
forsvaranlegt midad vio verdlagsproun (9. gr. a er nymeeli frd 2017). Loks heimila l16gin ad leyfisveiting

sé skilyrt eftir adsteedum i einstokum tilvikum, pa i pvi skyni ad n4& markmidum laganna pannig ad vid

sérhverja leyfisveitingu fari fram tilviksbundid mat a pvi hvort leggja skuli busetuskilyrdi a

hlutadeigandi landeiganda med hlidsjon af peim hagsmunum sem tengjast busetu & landinu, nytingu

nattiruaudlinda par og menningartengdum pattum. (11. gr.)

- Norskur réttur stydst vid leyfisskyldu & grundvelli sérleyfakerfis sem ekki & vid & Islandi. Einnig
er studst vid bdsetuskilyroi tengd sterdartakmorkunum og verdstyringu tengda
sterdartakmodrkunum sem starfshopurinn telur mégulegt ad lita til eftir atvikum. pa vekur
starfshopurinn athygli & tilgreiningu hlutleegra atrica i l6gunum sem litid er til vid
leyfisveitingu, svo og lagaaskilnad um tilviksbundid mat i tengslum vid buasetuskilyrdi, sem
hvort tveggja kann ad vera til eftirbreytni eftir atvikum.

Med akvordun ESA 11. jali 2012 um ad loka méalum nr. 67812 og 68836 i tengslum vid kvortun &
hendur norska rikinu vegna a&tladra brota & 40. gr. EES-samningsins, mun ESA hafa fallist & 16gmeeti
busetuskilyrda adurgreindra laga fra 2003 og pvi hafnad ad pau veeru i andst6du vid EES-samninginn
einkum med visan til pess ad busetuskyldan veeri ekki bundin vid landeigandann, heldur veeri honum
heimilt ad byggja land 68rum t.d. & grundvelli abidarsamnings.?? bessi nidurstada um logmeeti
busetuskilyrdisins, og eftir atvikum annarra takmarkana i l1égunum, tekur & hinn béginn ekki til
verdstyringarheimildar (9. gr. a) en i pvi samhengi visast p6 til adurgreindrar umfjéllunar um
leidbeiningar Framkvemdastjornar ESB 18. oktober 2017.

Adlégun ad islenskum adstedum
Par sem eignarréttur yfir fasteignum a i hlut, hefur islenskur réttur rika samstddu med norreenum rétti,
pa einkum norskum og donskum rétti. A hinn boginn parf ad geeta ad pvi ad landshattir eru olikir i



Danmorku, & Islandi og i Noregi. Takmarkad laglendi er & islandi og eru landshzttir likari pvi sem
gerist i Noregi en Danmérku. P& er &steeda til ad hafa hlidsjon af pvi ad Noregur er EES-riki, en
Danmork ESB-riki. ROk standa pvi e.t.v. fremur til pess ad lita til norsks réttar um fyrirmyndir i pessu
samhengi,?® p6 med fyrirvara um ad pad er ekki med 6llu teekt par sem norskur réttur byggir eins og
aour greinir a sérleyfakerfi. Ef fyrirmynd yrdi fengin ad lani ar norskum rétti, yrdi sémuleidis ad
gaumgeefa ndkveemlega med sjalfsteedum heetti ad hvada markmidi var stefnt i norskum rétti og hvort
adstaedur séu hlidstedar  Islandi i pvi tilliti. Aldrei er haegt ad Gtiloka ad tilgreindir almannahagsmunir
standi til takmorkunar ytra, en eigi ekki vio hér - og takmarkanir verda alfario ad taka mid af
undirliggjandi hagsmunum.

\ Takmarkanir sem helst koma til greina & Islandi

Med hlidsjon af pvi markmidi i almannapagu samkveemt skipunarbréfinu 16. juni 2017, ad takmarkanir,
sem fyrirhugad er ad logfesta i &budarlég og jardaldg skuli stefna ad pvi ad viohalda rektanlegu
landbunadarlandi og busetu i sveitum landsins, er pad alit starfshdpsins ad slikar takmarkanir skuli
einskorda vio land i landbUnadarnotum, p.e. land sem skipulagt er sem landbinadarsvaedi eda er
nytanlegt eda nytt til landblnadar.?* Starfshopurinn telur ad land sem ekki er nytanlegt til landbuinadar
geti vart stadid i tengslum vid &durgreint markmid. Samkvaemt peim upplysingum sem aflad hefur verid
undir vinnu hopsins, m.a. fra bPjodskra Islands og starfsménnum atvinnuvega- og
nyskopunarraduneytisins, er 6faert ad mida takmarkanir vid hugtok & bord vid jardir, bjardir og 16gbyli
vegna margbreytileika pess lands sem kann ad heyra par undir og innbyrdis 6samkvaemni milli einstakra
lagabélka.?® Vinna starfshopsins lytur fyrst og fremst ad takmorkunum til I6gfestingar i jardalog nr.
81/2004, pd eftir atvikum i samspili vid abudarldg nr. 80/2004 og 6nnur 16g. P4 hefur starfshépurinn
lagt sérstaka aherslu & ad tryggja ad tilldgur hépsins samraemist skuldbindingum islenska rikisins
samkveemt EES-samningnum.

1 Busetuskilyroi til ad eignast fasteign og/eda skylda til byggingar fasteignar

Skilyrdi um logheimili (fasta busetu) til ad 6dlast eignarréttindi yfir landi i landbdnadarnotum

I donskum rétti er i I6gum (erhvervelsesloven) ad finna almennan askilnad um fasta busetu i Danmérku
eda fyrri fasta bsetu par um fimm &ra skeid, til pess ad 6dlast eignarrétt yfir 6llum fasteignum par i
landi. T islenskum rétti (I6gum nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna) er islenskur
rikisborgararéttur eda logheimili & Islandi & hinn boginn askilid, til pess ad odlast eignarrétt eda
afnotarétt yfir fasteignum hér & landi, og njéta EES-borgarar pessa sama réttar. Hlidstaedar krofur eru
og gerdar vardandi logadila. Starfshopurinn vekur athygli & ad donsk 16g gera ad pessu leyti rikari krofur
en islensk 16g, pannig ad askilio er ad allir sem ¢dlast vilja eignarrétt yfir fasteignum purfi ad hafa fasta
busetu i Danmérku eda hafa adur haft par fasta basetu um fimm ara skeid. Busetuskilyrdin eiga pvi
jafnt vid um alla sem eignast vilja fasteign par i landi.

Starfshépurinn hefur haft til athugunar hvort astaeda sé til ad fera islenskan rétt ad pessu leyti til
samramis vid danskan rétt og gera pad ad skilyrdi fyrir pvi ad einstaklingar sem 6dlast eignarrétt eda
afnotarétt yfir fasteignum hér & landi skuli hafa I6gheimili hér & landi (t.d. pannig ad peir hafi haft
I6gheimili hér ad lagmarki i sex manudi &dur en kaup fara fram) eda hafi haft hér 16gheimili um
tilgreindan tima yfir avina (t.d. fimm &r). Slikar reglur yrdu einnig ad na yfir 16gadila og raunverulega
eigendur peirra. SOmuleidis yroi vid ndnari Gtfeerslu slikrar reglu ad taka afstodu til pess hvort porf veeri
a l6gbundnum undanpagum sem veittar yrou af stjérnvaldi (t.d. radherra). Hefur starfshépurinn i pessu
tilliti midad vid skilyrdi um logheimili, pvi samkvemt 1. gr. laga nr. 21/1990 um ldgheimili er
I6gheimili manns s& stadur par sem hann hefur fasta basetu. Hafi einstaklingur I6gheimili hér & landi
ma feera rok fyrir pvi ad raunveruleg tengsl hans vid landid séu meiri og rikari en peirra sem hafa
I6gheimili i 6drum rikjum og dvelja hér t.d. adeins i fristundum. Slik tilhdgun veeri til pess fallin ad
tryggja efnahagsleg tengsl peirra sem eiga fasteignir hér a landi (p. @ m. land i landbGnadarnotum) vid
Island.

Starfshopurinn bendir p6 & ad markmid slikrar lagabreytingar er vidteekara en hopnum hefur verid falid
ad vinna ad, pvi Urraedid i dénskum l6gum beinist ad 6llum fasteignum en einskordast ekki vid land i
landbinadarnotum (sem skipulagt er sem landbunadarsveadi eda er nytanlegt eda nytt til landbinadar).
Lagafyrirmeli byggt & pessari fyrirmynd i dénskum l6gum & pannig fremur erindi vid 16g nr. 19/1966



um eignarrétt og afnotarétt fasteigna en jardaldg nr. 81/2004, dsamt pvi ad skarast vid vinnu nefndar
sem skipud var af innanrikisradherra og skiladi skyrslu 30. mai 2014 um endurskodun laga nr. 19/1966.
A hinn bdginn hefur athugun starfshopsins beinst ad pvi athuga hvort unnt veeri ad stydjast vid pessa
fyrirmynd og einskorda lagabreytingu i pa veru vid ad gera pad ad skilyrdi ad einstaklingar sem 6dlast
eignarrétt eda afnotarétt yfir landi i landbunadarnotum skuli hafa 16gheimili hér & landi eda hafa adur
haft hér 16gheimili um t.d. fimm &ra skeid. Starfshdpurinn bendir & ad slik utfersla gengur skemur en
almennur askilnadur par um ad pvi er allar fasteignir vardar en & hinn boginn er slika utfeerslu hvorki
ad finna i donskum né norskum rétti.

Skilyrdi um byggingu lands i landbunadarnotum (fasta busetu eiganda eda &blianda)

I dénskum rétti er ad finna lagaaskilnad um fasta bisetu & landbunadarlandi til tiu ara. | norskum rétti
eru busetuskilyrdi 6timabundin og tengd steerdarvidmidi, asamt pvi ad askilio er ad 16gbundid
(tilviksbundid) mat & basetuskyldu skuli fara fram at fra tilgreindum hlutleegum pattum sem &dur var
getid um. ESA virdist med akvordun 2012 hafa fallist & Idgmeeti pessa busetuskilyrdis i norskum rétti.

Med jardalogum nr. 81/2004 og abudarlogum nr. 80/2004 var horfid fra busetuskilyrdum sem voru i
eldri 16gum um sama efni. Samkveemt 6. gr. jardalaga nr. 65/1976, sbr. 3. gr. breytingalaga nr. 28/1995
var heimilt ad binda sampykki sveitarstjornar (og jardanefndar) fyrir adilaskiptum vid skilyrdi um
tveggja ara fasta busetu landeigandans & fasteigninni (eda innan edlilegrar fjarleegdar fra henni til ad
nyta hana). ESA gerdi athugasemd vid buasetuskilyrdid 2001 og horfid var sjalfkrafa fr4 pvi med
setningu jardalaga nr. 81/2004 par sem askilnadur um sampykki sveitarstjornar (og jardanefndar) var
felldur brott. b4 var kvedid & um byggingarskyldu jarda i 2. gr. ablGdarlaga nr. 64/1976, pannig ad
hverjum peim sem atti jord og rak ekki buskap & henni sjalfur var skylt ad byggja hana haeefum &buanda.
Byggingarskyldan féll brott vid gildistoku abudarlaga nr. 80/2004.

Samkveemt leidbeiningum framkveemdastjornar ESB 18. oktober 2017 faer ekki stadist ad askilja ad
landeigandi byggi sjalfur land sitt, pvi annad og veegara Urraedi (abudarskylda) sé til pess fallid ad na
sama markmidi, um ad joroin sé setin og nytt. pad fai heldur ekki stadist ad askilja busetu landeiganda
4 eda i grennd vid land hans eda gera askilnad um ad hann hafi l6gheimili par. I leidbeiningunum er
pess getid ad slikt hafi & stundum verid Urraedi gegn spakaupmennsku og ad énnur og veegari Urraedi séu
tilteek i pvi samhengi (t.d. heerri skattalogur vegna endursélu lands skémmu eftir kaup og kréfur um
lagmarkstima leigusamninga um landbunadarland). Bent er a ad 6bein mismunum geti i reynd falist i
slikum basetuskilyrdum.

Ut fra pessum forsendum hefur athugun starfshopsins beinst ad pvi ad athuga hvort faert sé ad kveda &
um busetuskyldu med pvi ad I6gfesta a ny abudarskyldu i &budarlég nr. 80/2004 og tryggja pannig ad
allt land i landbunadarnotum sé nytt i slika pagu. Ad aliti starfshdpsins veeri i pvi tilliti unnt ad I6gfesta
askilnad um légheimili landeiganda/ablanda. Starfshopurinn telur ad vegna krafha um jafnraedi vio
almennar takmarkanir eignarréttinda og banns EES-réttar vid mismunun yrdi slik busetuskylda ad
beinast med almennum hetti ad 6llu landi i landbGnadarnotum og ad Ofeert veeri ad einskorda slika
busetuskyldu vid tilgreind landsveedi. Vid nanari Gtferslu vaeri t.d. unnt ad horfa til timatakmarkana i
donskum rétti eda steerdarviomidana i norskum rétti, &samt pvi ad starfshopurinn telur brynt ad l6gfesta
tilviksbundid mat byggt & hlutleegum péattum likt og gert hefur verid i norskum rétti en mikilveegi pessa
var aréttad i leidbeiningum framkvamdastjornar ESB. Utfarslu & blsetuskyldu veeri einnig unnt ad
tengja styrkjakerfi landbunadarins. Starfshdpurinn hefur i pessu samhengi einnig haft til athugunar
hvort unnt veeri ad askilja nytingu lands i landbdnadarnotum an busetuskilyrdis. Slikt kann ad mati
stafshopsins ad koma til alita annad hvort i formi undanpéagu fra abudarskyldu, sem logfest yroi
samkveemt &durgreindu, eda sem sjalfsteett (rraedi i stad abudarskyldunnar. Sidargreinda leidin er po
h&d mati & pvi hvort slik nytingarskylda veeri til pess fallin ad na yfirlystu markmidi um ad viohalda
reektanlegu landbunadarlandi og basetu i sveitum landsins, eftir atvikum i samspili vid adrar 16gmeeltar
takmarkanir sem kvedid yrdi & um. Nytingarskylda ein sér, sem sjélfsteett Urraedi i stad abudarskyldu,
uppfyllir t.d. synilega markmid um ad land i landbinadarnotum sé nytt en ekki ad pad sé setid.

2 Takmarkanir & steerd og/eda fjolda fasteigna
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I norskum rétti er kvedid & um busetuskilyrdi og verdstyringu, sem hvort tveggja er tengt
steerdarvidmidum. I leidbeiningum framkvaemdastjornar ESB er ekki utilokad ad staerdartakmérkunum
verdi vio komid en sérstok ahersla er 16gd & ad medalhof kunni pa ad orka tvimealis og ad petta velti &
adsteedum i hlutadeigandi riki. Einnig er par aréttad mikilveaegi pess ad bera kennsl 4 énnur og veegari
arraedi. I leidbeiningunum er i deemaskyni bent & ad hagsmunir i einstokum rikjum geti stadid til pess
ad tryggja eignarhald & steerri landsvaedum til ad auka efnahagslega hagkvaemni, & medan onnur riki
purfi ad tryggja eignarhald & minni landsveedum t.d. par sem land er af skornum skammiti, allt eftir
adsteedum & hverjum stad.

I skyrslu nefndar 30. mai 2014 um endurskodun laga nr. 19/1966 sem skipud var af innanrikisradherra,
er ad finna nénar tilgreind steerdar- og fjéldavidmid tengd eignarhaldi borgara utan EES & fasteignum
hér & landi innan og utan péttbylis. Starfshopurinn hefur haft til athugunar ad leggja til 16gfestingu
steerdar- og/eda fjoldatakmarkana i tengslum vid eignarhald & landi i landbunadarnotum, eftir atvikum
med hlidsjon af peim vidmidunum sem kynntar voru i skyrslunni 30. mai 2014.% A& virtum
leidbeiningum framkvaemdastjérnar ESB yrdi vio Gtfarslu slikra takmarkana ad taka mid af islenskum
adsteedum. Slikar takmarkanir pyrftu m.a. ad na yfir eignarhluti i félégum. P& yrdi &hersla 16gd & ad
kanna Utfaerslur par sem ahrif slikra takmarkana yrdu hverfandi, p. & m. sélumoguleikar steerri jarda.
Slikar hdmlur yrou framvirkar og gaetu pvi ekki haft ahrif & naverandi jardeigendur, nema peir hygdust
auka vid sig land. Sémuleidis yroi ad huga ad pvi ad rikid, sveitarfélog og stofnanir peirra yrou
undanpegin reglunni, svo og fjarmalafyrirtaeki vegna heimildar peirra til ad yfirtaka eignir til ad tryggja
fullnustu krofu i 2. mgr. 22. gr. laga nr. 161/2002 um fjarmalafyrirtaeki.

3 Sampykki hins opinbera fyrir adilaskiptum

I norskum rétti er byggt & leyfisskyldu & grundvelli sérleyfakerfis (sem ekki & vid & Islandi) og 16gbundid
er ad tilviksbundi®d mat skuli fara fram Gt fra tilgreindum hlutleegum pattum. par er leyfisveitingarvaldid
& hendi sveitarfélaga. I eldri jardalégum nr. 65/1976 var sampykki sveitarstjornar (og jardanefndar)
askilio fyrir adilaskiptum en ESA gerdi athugasemd vid petta fyrirkomulag &rid 2001 og horfid var fra
pvi med jardalégum nr. 81/2004 og par er nd einungis kvedid & um tilkynningarskyldu til sveitarstjorna
vegna adilaskipta.

I leidbeiningum framkvaemdastjornar ESB er pvi lyst ad fyrirfram sampykki fyrir adilaskiptum ad
landbunadarlandi geti eftir atvikum falio i sér Iégmaeta takmorkun og bent & ad adgerdir sem fyrst keemu
til eftir ad adilaskipti hefou att sér stad (t.d. 6gilding I6ggernings um adilaskipti) kynnu ad vera 6faerar
til ad n& markmidi sem stefnt er ad, eda eftir atvikum meira ipyngjandi. bar er & hinn boginn 1696 ahersla
a mikilvaegi pess ad logfesta hlutlaeg skilyrdi fyrir sampykki til ad tryggja gagnsai og jafnreedi dsamt
pvi ad mela fyrir um réttararraedi i tilefni synjunar. Almenn matskennd heimild hins opinbera til ad
sampykkja adilaskipti veeri pvi 6fullnegjandi. Med hlidsjon af pessu telur starfshdpurinn ekki astaedu
til ad Utiloka lagaaskilnad um sampykki hins opinbera fyrir adilaskiptum, til pess ad nd peim
markmidum sem ad skal stefnt.

4 Forkaupsréttur

I jardalogum nr. 65/1976 var kvedid & um forkaupsrétt sveitarstjorna og gerdi ESA athugasemdir vid
petta atridi arid 2001. Med jardalogum nr. 81/2004 var horfid fra pvi, en & hinn bdginn er par enn meelt
fyrir um forkaupsrétt abuenda.

I leidbeiningum framkvaemdastjornar ESB er slikur forkaupsréttar abtienda og eftir atvikum almennari
forkaupsréttur til handa baendum, medal peirra Grreeda i pagu landblinadar sem kemur til greina. Par er
bent & ad slikur réttur sé veegari en fortakslaust bann vid kaupum annarra en dbtenda og/eda baenda &
landbunadarlandi. A hinn bdginn er pvi lyst ad forkaupsréttur og adrar ivilnanir i pAgu heimamanna fai
vart stadist pvi slik Urreedi séu til pess fallin ad innifela 6beina mismunun & grundvelli pjédernis. Sérstok
ahersla er par 1690 & ad fyrir liggi skyrt markmid og sérstakar adsteedur sem standi til sliks drraedis, sem
aftur sé til pess fallid ad na yfirlystu markmidi. Med hlidsjon af pessu telur starfshopurinn &staedu til ad
kanna frekar hvort rok standi til ad styrkja enn frekar vid forkaupsrétt abtenda og eftir atvikum rymka
hann pannig ad hann nai einnig til beenda, ad &btiendum fragengnum, i pvi skyni ad tryggja ad bujardir
séu nyttar til landblnadar.
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5 Verdstyring

I norskum rétti er kvedid & um verdstyringu sem tengd er staerdarvidmidum, en um redir nymali fra
2017. 1 leidbeiningum framkvaemdastjornar ESB er pvi lyst ad verdstyring (t.d. hamarksverd til ad koma
i veg fyrir 6héflegt kaupverd i sérstokum tilvikum en einnig lagmarksverd) sé Grreedi sem geti komid
til greina & grundvelli markmida i pagu landbuinadar. Par er & hinn boginn 16gd ahersla & mikilveegi pess
ad logfesta hlutleeg skilyrdi til ad tryggja gagnsai og jafnraedi asamt pvi ad meela fyrir um réttarirraedi
i tilefni synjunar. Almenn matskennd heimild hins opinbera til ad sampykkja adilaskipti veeri pvi
Ofullnzegjandi. SOmuleidis er i leidbeiningunum bent & ad sala & rikisjoroum & verdi sem er legra en
markadsverd geti falid i sér 6logmeeta rikisadstod, pott ekki sé sjalfgefid ad taka purfi haesta bodi i slika
eign ef endanleg nidurstada leidir til séluverds sem er neerri raunverulegu markadsverai.

Lagafyrirmeli um hamarks- og lagmarksverd hafi litt tidkast i islenskum rétti i seinni tid. Med hlidsjon
af pvi ad framkveemdastjorn ESB telur petta medal 16gmeetra Grreeda til ad na markmidum i pagu
landbunadar, svo og pess ad slikt Grredi hefur nyverid verid l6gfest i norskan rétt, er pad alit
starfshopsins ad ekki sé endilega astaeda til ad utiloka logfestingu fyrirmaela um verdstyringu, sem unnt
veeri ad neyta sem eins konar prautavaraurraedis vid sérstakar adstaedur.

6 Skilyrdi tengd landbdnadi

Heimilt var ad binda sampykki sveitarstjornar (og jardanefndar) fyrir adilaskiptum ad fasteign, vid pad
ad fasteign skyldi nytt til landbUnadar eda annarrar atvinnustarfsemi (6. gr. jardalaga nr. 65/1976, sbr.
3. gr. breytingalaga nr. 28/1995), &samt pvi ad tveggja ara landblinadarreynsla hér & landi var askilin
gagnvart peim sem nyta vildu fasteign til landbunadar, nema radherra veitti undanpagu fra pvi (11. gr.
jardalaga nr. 65/1976, sbr. 5. gr. breytingalaga nr. 28/1995). ESA gerdi athugasemd vid badi pessi
skilyrdi arid 2001 og horfid var sjalfkrafa fra peim badum med jardalogum nr. 81/2004 pegar fallid var
fré &skilnadi um sampykki fyrir adilaskiptum.

I leidbeiningum framkveemdastjornar ESB kemur fram ad vart fai stadist gagnvart medalhéfsreglu ad
setja skilyrdi tengd landbunadi (t.d. um landbdnadarreynslu eda hafni), svo fremi sem landeigandi getur
tryggt ad hlutadeigandi land verdi nytt & fullneegjandi hatt. bar er einnig bent & ad dvida séu baendur
med légverndad starfsheiti og pvi geti verid 6réugt ad askilja tilgreinda hafni. Sérstakar adstaedur purfi
ad standa til pess ad gera sérstaka haefni ad naudsynlegu skilyrdi.

Af ofangreindum asteedum telur starfshopurinn Gtaekt ad leggja til Urraedi um sérstok skilyrdi tengd
landbinadi.

7 Einstaklingar en ekki l6gadilar

I leidbeiningum framkvaemdastjornar ESB kemur fram ad vart fai stadist ad leggja bann vid solu &
landbunadarlandi til 16gadila. Slikt urreedi sé ekki endilega til pess fallid ad nd markmidi um ad halda
landi i landbunadarnotum og ad 6nnur og vaegari Urreedi geti verid tiltek (t.d. langtimaleiga til 16gadila
i stad banns vid varanlegu framsali til peirra). bad er alit starfshopsins ad 6teekt sé ad leggja til Grraedi
um bann vid rétti I6gadila til ad 6olast eignarrétt eda afnotarétt yfir landi i landbdnadarnotum.

8 Rikisborgararéttur

Hvers kyns &skilnadur um rikisborgararétt (t.d. fasteignareiganda eda dbtanda) felur i sér mismunun og
brytur gegn skuldbindingum islenska rikisins samkvemt EES-samningnum. bad er &lit starfshdpsins ad
Oteekt sé ad leggja til Grreedi tengd askilnadi um rikisborgararétt.

9 Sérstok urreedi tengd landsréttindum

Starfshopurinn hefur m.a. haft til athugunar hvernig asokn innlendra og erlendra einstaklinga/légadila
i sérstok landsréttindi & bord vid vatns- og veidiréttindi getur stofnad i heaettu markmidum um ad
vidhalda raektanlegu landbinadarlandi og busetu i sveitum landsins og ad land i landbunadarnotum sé
nytt i slika pagu. I pvi samhengi hefur starfshopurinn haft hlidsjon af pvi hvernig i seinni tid hefur verid
horfid fra pvi ad skilja landsréttindi fra eignarhaldi & hlutadeigandi landi i islenskum rétti, svo og pvi
ad petta atridi sndi ad sjélfsteedum urlausnarefnum og lagafyrirmalum i I6gum 6drum en jardalogum
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nr. 81/2004 og abudarlégum nr. 80/2004 og pa einkum I6gum nr. 61/2006 um lax- og silungsveidi (t.d.
bvi hvort &steeda sé til ad styrkja minnihlutavernd i veidifélogum vegna uppkaupa a laxveidijoroum).
Einnig ad annars konar takmarkanir, t.d. sterdar- og/eda fjéldatakmarkanir tengdar eignarhaldi & landi
i landbUnadarnotum og énnur Grraedi sem lyst er i pessari skyrslu, geti verid til pess fallnar ad sporna
vid 6askilegum ahrifum af adurgreindu. pad er alit starfshopsins ad ekki sé Gtilokad ad asteda kunni
ad vera til ad koma & sérstokum Urreedum tengdum landsréttindum & bord vid vatns- og veidiréttindi.
pad er jafnframt alit hopsins ad slikar lagabreytingar kalli & nanari athugun & m.a. 16gum nr. 61/2006
um lax- og silungsveidi, umfram pad sem starfshépnum var falid ad kanna med skipunarbréfinu 16. juni
2017.

10 Ldgfesting reglna um sameignarland til ad treysta fyrirsvar og lioka fyrir kvardanatoku
Dreift eignarhald & joroum hefur & sidustu arum i siauknum meeli valdid erfidleikum i framkvemd.
Dami eru um adstedur par sem fjoldi eigenda sameignarlanda hleypur & tugum og litill minnihluti
eigenda hefur med adgerdarleysi eda andstddu getad stadid i vegi fyrir naudsynlegum adgerdum sem
tengjast t.d. landnytingu og natturuvernd. Ekki hafa verid sett heildarlég um eignir i sameign, heldur
einungis stok lagadkveedi um akvedna flokka slikra eigna (t.d. fjdleignarhus og lax- og silungsveidiér).
Um eignarhald & sameignarlandi gilda pvi einkum 6skradar og matskenndar reglur sem hamla t.d.
akvaroanatoku um medoferd og nytingu fasteigna og verndun peirra, par sem hluti eigenda getur stadid
i vegi fyrir adgerdum.

Starfshépurinn hefur kannad leidir til ad styrkja fyrirsvar jarda samkvaemt 9. gr. jardalaga nr. 81/2004,
eftir atvikum med pvi ad skylda eigendur jarda sem eru t.d. fjérir eda fleiri til ad stofna félag um
eignarhald peirra, og stydja par med vid pad markmid jardalaga ad studla ad skipulegri nytingu lands i
samraemi vid landkosti, fjolpatt hlutverk landbunadar og hagsmuni sveitarfélaga og ibla peirra, svo og
ad tryggja svo sem kostur er ad land sem vel er fallio til bavoruframleidslu verdi vardveitt til slikra
nota. Natengd pessu eru einnig markmid laga nr. 60/2013 um natturuvernd, sem m.a. mida ad pvi ad
vernda til framtidar fjolbreytni islenskrar nattaru. Starfshopurinn hefur einnig til athugunar hvort astaeda
sé til ad l6gfesta adur 6skradar reglur um eignarhald & landi i sameign, eftir atvikum med hlidsjon af
fyrirmynd i I16gum nr. 26/1994 um fjéleignarhus, p. & m. reglur laganna um akvardanatoku par sem m.a.
er kvedid & um hvada akvardanir askilja sampykki allra eigenda, 2/3 hluta eigenda, einfalds meirihluta
og minni hluta eigenda (41. gr. laga nr. 26/1994), svo og reglur laganna um hasfélég (IV. kafli). T pvi
samhengi skal p6 bent & ad agreiningur kemur idulega upp um fyrirmali laganna og par hefur keerunefnd
hasmala (sem komid var & fot & grundvelli husaleigulaga nr. 36/1994) gegnt mikilveegu hlutverki vid
skjota Urlausn sliks agreinings. Starfshopurinn telur astaedu til ad leggja aherslu & ad si kaerunefnd
myndi einnig hafa 16gsdégu i malum tengdum sameignarlandi, til ad forda pvi ad naudsyn beri til ad fara
med slik agreiningsefni fyrir dom med tilheyrandi kostnadi fyrir malsadila.

11. Stjornsysla tengd landskiptum og lausn lands ar landbinadarnotum

Einféldun reglna um landskipti (13. gr. jardalaga nr. 81/2004)

Samkveemt 13. gr. jardalaga nr. 81/2004 skal radherra stadfesta skipti a landi sem tilheyrir einni jord og
sameiginlegu landi tveggja eda fleiri jarda en framkvaemdin er ad 6dru leyti i hdndum sveitarfélaga.
Beidni til rddherra um stadfestingu landskipta skal vera skrifleg og i henni skulu koma fram upplysingar
um nofn, kennitdlur og heimilisfong peirra sem eru eigendur landsins og adilar ad landskiptunum, svo
og lysing & landskiptunum. Beidninni skal fylgja samningur um landskipti eda landskiptagerd,
uppdréttur stadfestur af skipulagsyfirvoldum, pinglysingarvottord, umsogn sveitarstjornar og énnur
g6gn sem kunna ad liggja til grundvallar landskiptum og radherra 6skar eftir ad 1690 verdi fram.

Starfshopurinn hefur haft til athugunar hvort &staeda se til ad fella brott stadfestingarskyldu radherra og
einfalda par med stjornsysluframkveemd. Samkveemt upplysingum fra sérfredingum fer eiginleg
rannsékn & undirliggjandi gdgnum fram hja sveitarstjornum og einskordast pvi hlutverk radherra vid
stadfestingu um ad pau gogn sem fylgi stadfestingu um landskipti séu til stadar og fullnagjandi.
Eiginleg ranns6kn mun pvi i reynd ekki hafa verid innt af hendi af halfu radherra i framkvaemd.

Vid urlausn um hvort radast skuli i lagabreytingar um einféldun stjérnsysluframkveemdar sem tengdist
landskiptum, t.d. med afnami stadfestingarskyldu radherra, vekur starfshopurinn athygli & pvi ad i
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nagildandi akvaedi 13. gr. jardalaga nr. 81/2004 er, pvert & pad sem vidgengist hefur i framkvaeemd,
radgert ad sjalfsted rannsokn fari fram af halfu radherra &dur en hann stadfestir landskipti, med pvi ad
askilig er ad tilgreind skjol fylgi slikri beidni asamt pvi ad radgert er ad radherra geti 6skad eftir ad
onnur gogn verdi 16gd fram. S rannsoknarskylda getur haft réttarahrif, sbr. Hrd. 94/2017 par sem m.a.
heimild radherra til landskipta og lausnar & umpraettu landsvaedi Ur landbinadarnotum leiddi til pess ad
landid var talid til eignarlands en ekki pjoédlendu sem ella hefdi ordid raunin. P& bendir starfshopurinn
4 ad hagsmunir rikis og sveitarfélaga af akvoroun um hvort heimila skuli landskipti eru ekki endilega
peir hinir somu. Rikid getur eftir atvikum haft rika langtimahagsmuni af pvi ad tryggja reektanlegt
landblnadarland i sveitum landsins og landskipti geta verid til pess fallin ad hafa ahrif par 4. A moti
kemur ad markmid skipulagslaga nr. 123/2010 er m.a. pad ad studla ad skynsamlegri og hagkveemri
nytingu lands og landgaeda og ad hagkvaemnissjénarmio vega pungt i skipulagsvinnu sveitarfélaga.
Markmid um hagkvema landnotkun innan stadbundins vettvangs sveitarfélaga fara ekki endilega
saman vid adurgreinda hagsmuni rikisins sem tengjast landnotkun.

A0 pessu virtu er pad alit starfshopsins ad brynt sé ad gripa til adgerda, annad hvort med pvi ad einfalda
stjornsysluframkveemd og afnema stadfestingarskyldu radherra, eda stydja vid petta hlutverk radherra.
Ef sidargreindi valkosturinn yroi fyrir valinu er pad alit starfshopsins ad tryggja purfi ad eiginleg
rannsokn geti farid fram af halfu raoherra t.d. med aukinni fjarveitingu og mannafla, svo og eftir
atvikum agd asteeda kunni ad vera til ad l6gfesta pau hlutleegu vidmid sem lita skuli til vid &kvoréun um
landskipti.

Breytt landnotkun i framkveemd (6. gr. jardalaga nr. 81/2004)

Samkveemt 5. gr. jardalaga nr. 81/2004 ma ekki taka land i landbdnadarnotum, p.e. land sem skipulagt
er sem landbunadarsvadi eda land sem nytanlegt er eda nytt til landbanadar til annarra nota, nema
heimild sé til pess i Il6gum. Samkveemt 6. gr. sému laga parf leyfi radherra til ad breyta landnotkun &
landbUnadarsvaedi sem er 5 hektarar eda steerra, svo og a sliku sveedi sem er minna en 5 hektarar ef pad
er gott reektunarland og hentar vel til landbinadar eda vegna legu sinnar telst ad 6dru leyti mikilveegt
vegna matvaelaframleidslu.

[ 2. 0g 3. mgr. 6. gr. jardalaga nr. 81/2004, sbr. 2. gr. laga nr. 29/2015 um breytingu & jardalégum, er
ad finna nymeeli sem askilur ad sveitarfélog skuli éska skriflega eftir leyfi rddherra adur en landnotkun
er breytt med breytingu & skipulagi, pegar breyta 4 landnotkun lands sem skipulagt er sem
landbunadarsvaedi (5 hektarar eda steerra) eda ef pad er gott reektunarland og hentar vel til landbtnadar
eda vegna legu sinnar telst ad 6oru leyti mikilvaegt vegna matveelaframleidslu (minna en 5 hektarar).
Samkvamt 4. mgr. 6. gr. jardalaga nr. 81/2004 skal vid mat sveitarfélaga & pvi hvort afla skuli leyfis
radherra a grundvelli pessara akveaeda, annars vegar taka mid af flokkun landbdnadarlands i
adalskipulagi og hins vegar stefnu stjérnvalda um flokkun landbunadarlands. Liggi flokkun
landbunadarlands ekki fyrir skal sveitarfélag dska eftir umsdgn radunautar um vidkomandi land par
sem leggja skal mat & steerd lands, stadsetningu lands, reektunarskilyrdi, reektun sem pegar er par stundud
eda er fyrirhugud og hvort breyting & landnotkun hafi ahrif & adliggjandi landblnadarsveedi. Beioni
sveitarfélaga skal berast radherra skriflega, asamt skipulagstillégu og naudsynlegum gégnum. Um
breytingu 4 notkun lands sem jardalég nr. 81/2004 gilda um fer ad ooru leyti eftir akvaedum
skipulagslaga nr. 123/2010. Er par t.d. att vid fyrirmeeli 36. gr. og 43. gr. skipulagslaga um breytingar
a adal- og deiliskipulagi.

Nymeli 6. gr. jardalaga nr. 81/2004, sbr. 2. gr. laga nr. 29/2015 um breytingu & jardalégum, byggja a
vinnu nefndar sem atvinnuvega- og nyskdpunarradherra skipadi 19. desember 2012 um breytingar &
jardalégum. Var nefndinni m.a. falid ad skoda skipulagséaatlanir og med hvada hetti unnt veeri ad geeta
betur ad landbunadarhagsmunum og vernd reektunarlands vid skipulagsgerd sveitarfélaga og adra
aeetlanagerd. Nefndin lagdi m.a. til ad breyting & notkun landbdnadarlands yrdi ad hluta 6hao leyfi
réoherra og a0 medferd slikra mala yrdi i hondum sveitarfélaga sem fara med skipulagsvald samkvaemt
skipulagslogum, med pad fyrir augum ad draga ur fjolda erinda til radherra pessu tengdu, pannig ad
breytt landnotkun yrdi adeins had leyfi radherra i tilvikum par sem breytingar & landnotkun voéréudu
tilgreinda landbdnadarhagsmuni. I I6gskyringargdgnum breytingalaga nr. 29/2015 kemur fram ad
formlega stefnu hafi skort vid medferd umsékna um lausn Ur landbinadarnotum og hafi raduneytid
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leyst land Ur landbunadarnotum ef umségn sveitarfélags hefur verid jakvaed, par sem litid hafi verid svo
a ad sveitarfelog veeru best til pess fallin ad fjalla efnislega um malin & grundvelli stadarpekkingar,
landblnadarparfa svadis og framtidarsynar.?” I logskyringargégnunum kemur einnig fram ad breytt
akvedi 6. gr. jardalaga nr. 81/2004, sbr. 2. gr. breytingalaga nr. 29/2015, feli i sér ad erindi sveitarfélaga
um breytta landnotkun séu adeins had leyfi radherra i tilteknum mikilveegum tilvikum pegar breytingar
a landnotkun varadi tiltekna landbunadarhagsmuni. Radherra sé pannig falid ad geeta peirra mikilvaegu
hagsmuna sem felist i pvi ad til stadar sé land til landbinadar og matvealaframleidslu.?® Enn fremur ad
mikilvaegt sé ad radherra landbunadarmala hafi yfirsyn yfir peer breytingar sem gerdar verdi & notkun
lands i landbinadarnotum vegna vardveislu og verndunar landbunadarlands til nota fyrir komandi
kynslédir.?

pratt fyrir lagabreytinguna 2015 mun sU stada eftir sem &dur hafa komid upp ad radherra hafi i reynd
takmarkada moguleika til ad synja um leyfi fyrir lausn ur landbtinadarnotum eda breytingu & skipulagi
sem felur i sér breytta landnotkun (p.e. lausn Gr landbUnadarnotum), t.d. pegar landeigandi og
sveitarstjorn standa saman ad slikri beidni, med peim rékum ad eiginleg rannsdkn a undirliggjandi
gbgnum eigi sér stad hja sveitarstjornum og ad pau séu betur i stakk buin til ad leggja mat & pessi atridi.

Starfshépurinn hefur haft til athugunar hvort astaeda sé til ad fella brott stadfestingarskyldu radherra,
med hlidsteedum heetti og 4dur er rakid vardandi landskipti. Akvérdunarvald um breytta landnotkun
yroi pa eftirleidis hja sveitarstjornum og um pad feeri eftir fyrirmalum skipulagslaga nr. 123/2010 (t.d.
36. gr. og 43. gr. um breytingar a adal- og deiliskipulagi). Samhlida pvi hefur verid lagt til ad
reglugerdarheimildar i 55. gr. jardalaga nr. 81/2004 yrdi neytt til ad skilgreina atridi 4 bord vid hvenar
landsveedi teljist gott reektunarland, henti vel til landbinadar eda teljist vegna legu sinnar ad 6dru leyti
mikilvaegt vegna matvaelaframleidslu (sbr. til hlidsjonar 3. mgr. 6. gr. jardalaga) sem sveitarfélog geetu
haft hlidsjon af vid &kvardanatéku um lausn Ur landbunadarnotum. Visir ad slikum hlutleegum
vidmioum mun hafa verid unninn i umhverfis- og audlindaraduneytinu m.a. & grundvelli tillagna fra
2011 sem byggdu & alyktun Banadarpings 2010 og pingsalyktunar nr. 19/145 um landskipulagsstefnu
2015-2026.%°

Starfshopurinn hefur einnig haft til athugunar hvernig haegt veeri ad styrkja stddu radherra, m.a. med
pbvi ad askilja ad fyrir liggi adalskipulag og deiliskipulag sveitarfélags um hlutadeigandi landsvaedi (um
annars konar landnotkun en landbanadarnot) svo unnt veeri ad heimila lausn lands ur
landbanadarnotum, en ella yrdi sliku erindi synjad. Slik breyting er e.t.v. til pess fallin ad styrkja stodu
radherra. Hér aréttar starfshopurinn pau sjonarmid sem adur eru rakin vardandi reglur um landskipti,
um ad nugildandi akvaedi 6. gr. jardalaga nr. 81/2004 geri, pvert 4 pad sem vidgengist hefur i
framkvaemd, rad fyrir ad sjalfsteed rannsokn fari fram af halfu radherra &dur en hann sampykki lausn ar
landbunadarnotum (eda breytta landnotkun sem innifelur lausn ar landbinadarnotum) og ad su
rannsoknarskylda getur haft réttarahrif, sbr. Hrd. 94/2017, svo og ad hagsmunir rikis og sveitarfélaga
af akvoroun um hvort heimila skuli landskipti séu ekki endilega peir hinir sému. pad ad radherra yroi
gert kleift ad sinna betur rannsoknarskyldu sinni & grundvelli 6. gr. jardalaga nr. 81/2004 veeri pvi til
pess fallid ad styrkja st6du hans ad pessu leyti. Hér minnir starfshopurinn einnig & 16gskyringargogn
med jardalogum nr. 81/2004, par sem segir m.a. ad hér a landi sé ekki sama porf fyrir land til
landbinadarnota og adur en ad vida um heim sé 16gd mikil ahersla & ad vernda land sem nytanlegt sé
til landbdnadar og matveelaframleidslu, ad landbinadur sé i 6rri préun og pvi sé hyggilegt ad pess sé
geett ad neegjanlegt land sé til stadar fyrir landbdnadarstarfsemi framtidarinnar. Af peim sékum sé talid
naudsynlegt ad yfirvold landbinadarmala geti haft ahrif & hvort radstafa beri landi sem nytanlegt er til
landbdnadar til annarra nota og ekki sé talid rétt ad leggja pad einungis i hendur skipulagyfirvoldum.!

A0 pessu virtu er pad alit starfshopsins ad brynt sé ad gripa til adgerda: Annar valkosturinn er s& ad
einfalda stjornsysluframkveemd og afnema stadfestingarskyldu radherra, samhlida pvi ad neyta
reglugerdarheimildar og kveda & um vidomid sem sveitarfélog geta haft hlidsjon af vid mat & hvort
heimila eigi lausn ar landbdnadarnotum. Hinn valkosturinn er sa ad stydja vio petta hlutverk radherra
og tryggja ad eiginleg rannsokn geti farid fram af hans halfu t.d. med aukinni fjarveitingu og mannafla,
asamt pvi ad askilja ad aodal- og deiliskipulag liggi fyrir og eftir atvikum med pvi ad légfesta pau
hlutleegu vidmid sem lita skuli til vid akvéroun um lausn Gr landbdnadarnotum.
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Starfshopurinn vekur athygli & ad hvort tveggja akvardanir um landskipti og lausn lands dr
landbunadarnotum geta verid til pess fallnar ad stefna i heaettu markmidi um ad vidhalda raektanlegu
landbunadarlandi og busetu i sveitum landsins. Starfshopurinn Gtilokar ekki ad unnt veeri ad einfalda
stjornsysluframkveemd t.d. ad pvi er vardar stadfestingu & landskiptum en halda inni akvérounarvaldi
radherra ad pvi er breytta landnotkun vardar og styrkja stodu radherra i pvi samhengi. Starfshopurinn
bendir p6 & samlegdarahrif ad pvi er rannsoknarskylduna vardar, pannig ad ef auknu fé yrdi veitt til
pess ad tryggja fullnzgjandi rannsékn af halfu radherra geeti t.d. sama starfsmanni verio falid ad
rannsaka erindi vegna hvors tveggja landskipta og breyttrar landnotkunar. 1 ollu falli telur
starfshopurinn synt ad bryn naudsyn standi til pess ad styrkja stjornsyslu stadbundinna og midlegra
stjornvalda par sem pessar akvardanir eiga i hlut (um landskipti og breytta landnotkun). bad er alit
starfshopsins ad petta veeri eftir atvikum unnt ad gera samhlida pvi sem komid verdur &
eftirlitsheimildum vid Gtfaerslu einstakra takmarkana sem adur var getid.

Vi Tillaga til radherra um modgulegar lagabreytingar

Eftir athugun starfshdpsins er pad alit hans ad helst komi til greina ad gera eftirgreindar breytingar &
jardalégum nr. 81/2004 og abuoarlogum nr. 80/2004 i pvi skyni ad vidhalda reektanlegu
landbunadarlandi og basetu i sveitum landsins:

- A0 logfesta i abudarlég nr. 80/2004 busetuskilyrdi, p.e. skilyrdi um byggingu lands i
landbunadarnotum & pann veg ad landeigandi eda abuandi skuli hafa par légheimili (fasta
busetu), og/eda ad l6gfesta par skilyrdi um nytingu lands i landblinadarnotum;

- A0 logfesta i jardalog nr. 81/2004 busetuskilyrdi, p.e. skilyrdi um ad einstaklingar sem 6dlast
eignarrétt eda afnotarétt yfir landi i landbdnadarnotum skuli hafa 16gheimili hér & landi eda hafa
aour haft hér 16gheimili um tilgreindan tima, t.d. fimm ar;

- A0 logfesta i jardaldg nr. 81/2004 takmarkanir a steerd lands og/eda fjélda fasteigna (lands i
landsbinadarnotum);

- Ad logfesta i jardalog nr. 81/2004 &skilnad um fyrirfram sampykki hins opinbera fyrir
adilaskiptum ad landi i landbdnadarnotum;

- Ad logfesta i jardaldg nr. 81/2004 vidteekari forkaupsrétt dblenda og/eda beenda;

- Ad logfesta i jardalog nr. 81/2004 verdstyringarheimild,;

- Ad logfesta i jardaldg nr. 81/2004 reglur um sameignarland til ad treysta fyrirsvar og lidka fyrir
akvardanatoku;

- Ad gera breytingar 4 reglum jardalaga nr. 81/2004 um stjornsyslu vid landskipti og
lausn lands Ur landbunadarnotum og skilgreina i I6gum eda stjornvaldsfyrirmalum hlutleeg
viomid i pagu slikrar akvardanatoku.

Starfshépurinn leggur aherslu & ad vid val & takmdrkunum og nanari Gtfeaerslu peirra, til breytinga 4
jardalégum nr. 81/2004 og abudarlégum nr. 80/2004, verdur ad hafa hlidsjon af peim sjonarmidum sem
lyst var hér ad ofan, p. & m. um eignarréttarvernd og skuldbindingar islenska rikisins ad EES-rétti. Geeta
verour ad pessum sjoénarmidum vid Utferslu einstakra takmarkana og vio mat a heildarahrifum
lagabreytinganna. Starfshopurinn leggur einnig aherslu a ad vid Utfarslu einstakra takmarkana parf ad
huga ad pvi ad tengja peer raunhafum og virkum réttardrreedum og eftirlitsheimildum, t.d. peirra
stjornvalda sem pegar hafa & sinni hendi valdheimildir tengdar landi sem heyrir undir jardalég nr.
81/2004. Ad sidustu vekur starfshopurinn athygli & ad ekki liggja fyrir adgengilegar upplysingar sem
veita heildaryfirsyn um pad hve mikid land er i landbunadarnotum, en hopurinn hefur verid upplystur
um ad vinna standi na yfir hja pjodskra Islands vegna nys fasteignamats fyrir jardir a islandi, p. 4 m.
skréningu raektads lands og annarra hlunninda. Ekki liggja heldur fyrir adgengilegar upplysingar um
hve mikid land parf ad tryggja ad sé i landbdnadarnotum midad vid naverandi parfir islensks samfélags
Starfshopurinn bendir p6 & ad slikar parfir eru breytilegar, pannig ad porf & landbinadarlandi getur
aukist eda minnkad, og ad vid val og utferslu takmarkana purfi ad geeta ad langtimahagsmunum i pvi
samhengi.

Reykjavik, 31. 4gust 2018
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" adalskipulagi byggjast skipulagsakvardanir um radstéfun lands i dreifbyli til landbinadar og annarrar nytingar
a flokkun landbunadarlands. Landi sem hentar vel til reektunar verdi almennt ekki radstafad til annarra nota med
Gafturkreefum heetti. Val & svaeedum til skdgraktar og stefna um pau taki mid af pvi ad skogreekt falli vel ad landi
og ao eftir pvi sem vio & séu sampatt sjénarmid skograektar, annars landbinadar og Utivistar. Flokkun
landbUnadarlands, landslagsgreining og vistgerdaflokkun verdi 16gd til grundvallar skipulagsakvéréunum um
landbunadarland.").

31 Alpt. 2003-04, A-deild, s. 4445.
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