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ALITSGERD

um l6g nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna
0og mogulegar lagabreytingar

1. Vidfangsefnid

AJ beidni innanrikisradherra héfum vid undirritud tekid saman alitsgerd um peer
reglur sem gilda ad islenskum rétti um heimildir erlendra adila til ad 6dlast eignarrad
fasteigna & Islandi. Verkefnid er tvipeett; annars vegar ad gera grein fyrir gildandi rétti
a pessu svidi og draga af honum alyktanir og hins vegar ad meta hvernig unnt sé ad
gera breytingar a 16gum med pad fyrir augum ad herda & skilyrdum um eignarhald
erlendra adila ad fasteignum hér & landi.

I pvi sem hér fer & eftir verdur stuttlega gerd grein fyrir forsdgu og meginreglum laga
nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna (2. kafli). Pvi nast verdur vikid ad
undantekningum fra peirri meginreglu laganna ad 6drum en islenskum rikisborgurum
0g peim sem l6gheimili eiga & Islandi sé heimilt ad 6dlast eignarrad fasteigna hér &
landi (3. kafli). beim undantekningum hefur fjolgad mjég & sidustu arum.
Vidfangsefni pessara minnispunkta er svo sem adur greinir einkum pad ad meta
hvernig unnt sé ad herda & skilyrdum fyrir eignarhaldi erlendra adila a fasteignum hér
a landi og er umfjollun um undantekningar laga nr. 19/1966 af peim sokum i
forgrunni. ba verdur i stuttu mali gerd grein fyrir helstu nidurstodum alitsgerdarinnar
(4. kafli). Ad sidustu eru tillogur ad mogulegum laga- og reglugerdarbreytingum
kynntar (5. kafli).

Alitsgerd pessa ber ad skoda i samhengi vid alitsgerd Jens Hartig Danielsen
professors vid lagadeild Haskdlans i Ardsum og Stefans Mas Stefanssonar professors
vid lagadeild Haskola Islands um reglur EES-samningsins um frjalsa
fjarmagnsflutninga og fjarfestingu i fasteignum.*

peer tillogur sem gerdar eru i alitsgerd pessari byggja & peim lagalegu Urreedum sem
kunna ad vera tek med hlidsjon af beidni radherra um hvernig unnt sé ad gera
breytingar a gildandi I6gum og reglum pannig ad hert verdi skilyrdi um eignarhald
erlendra adila & fasteignum hérlendis. Engin afstada er tekin til peirrar spurningar
hvort &steeda sé til ad takmarka enn frekar eignarrad erlendra adila ad fasteignum hér &

! Alitsgerd Jens Hartig Danielsen préfessors vid lagadeild Haskolans i Arésum og Stefans Mas
Stefanssonar préfessors vid lagadeild Haskoéla Islands 6. desember 2012 um reglur EES-samningsins
um frjalsa fjarmagnsflutninga og fjarfestinga i fasteignum.
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landi, enda hlytur svar vid henni ad radast af politisku mati radherra og eftir atvikum
I6ggafans.

2. Meginreglur laga nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna

2.1  Forsagan

Um heimildir erlendra adila til ad 6dlast eignarréttindi yfir fasteignum hér & landi fer
samkvaemt I6gum nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna. Login eru ad
stofni til fr4& 1919 en med I6gum nr. 63/1919 um eignarrjett og afnotarjett fasteigna
voru i fyrsta sinn settar skordur vid pvi ad erlendir adilar 6fludu sér fasteignaréttinda
hér & landi. Rekja ma tilraunir islendinga til ad takmarka réttindi erlendra adila yfir
fasteignum allt aftur til arsins 1879 pegar lagt var fram & Alpingi frumvarp sem
midadi ad pvi ad Gtlendingar mettu ekki, 4n sérstaks leyfis, eiga fasteignir & islandi.?

Log nr. 63/1919 um eignarrjett og afnotarjett fasteigna voru fyrstu almennu l6gin sem
reistu skordur vid eignarrétti erlendra adila ad fasteignum 4 Islandi. Bjarni Jonsson fra
Vogi var flutningsmadur frumvarps til laganna, sem var ad mestu leyti tekid ordrétt og
an efnisbreytinga ad radi eftir frumvarpinu fra 1901.2 Adalreglan var st ad enginn
meetti 6dlast eignar- eda notkunarrétt yfir fasteignum hér & landi, hvort heldur fyrir
frjalsa afhendingu eda naudungarradstdfun, hjonaband, erfdir eda afsal, nema ad
uppfylltum eftirtéldum nénar tilteknum skilyrdum, sbr. 1. til 4. t6lul. 1. mgr. 1. gr.
laganna, sem svara ad mestu til skilyrda gildandi laga, sem rakin verda hér a eftir.
Heimilisfesti & Islandi var skilyrdi pess ad menn geetu ¢dlast eignarrétt eda afnotarétt
yfir fasteignum & islandi samkvemt logum nr. 63/1919. Rétturinn var pvi ekki
bundinn vid rikisfang, eins og sidar vard raunin.*

Ekki purfti po leyfi til leigu & fasteign eda réttindum yfir henni til priggja ara eda veeri
uppsogn askilin med eigi lengri en ars fyrirvara. b4 var ad finna heimild til handa
radherra ad veita leyfi pott ekki veri uppfyllt skilyrdi laganna ,.ef asteda pykir til®,
eins og pad var ordad, sbr. 2. mgr. 1. gr. Einnig var rddherra heimilad ad undanpiggja
dkvaedum laganna ndmuréttindi, svo og hagnytingu vatns og vatnsorku i parfir
namuvinnslu einvérdungu, sbr. 4. mgr. 1. gr. laganna.

Um rokin ad baki lagasetningunni sagdi i athugasemdum med frumvarpi pvi sem vard
ad légum nr. 63/1919 ad smapjéoum veeri pad hin mesta haetta ad fasteignir peirra eda
afnot, svo sem audugar afllindir o.fl., lentu i héndum erlendra manna.’

2 Sj& nanar Gaukur Jérundsson: Um eignarnam, Reykjavik 1969, bls. 89.
® Sja nanar Alpt. 1901, C-deild, bls. 128-134.

* Sja nanar Alpt. 1901, C-deild, bls. 131.

5 Alpt. 1919 A-deild, bls. 420.



Framsdgumadur med frumvarpinu, Bjarni Jonsson fra Vogi, lagoi aherslu a ad
fullveldi pjédarinnar veeri i hafi.

Svo sem 6llum er vitanlegt, hafa [islendingar] nylega unnid pann sigur, sem mestur hefir
verio, par sem er vidurkenning a fullveldi pessa lands, sem pjodin pé glatadi 1262. En pé ad
svo giftusamlega hafi tekist nd med pennan sigur, pa ma enginn halda ad nokkurri abyrgd sje
ljett af ménnum, eda skoda megi fullveldid eins og einhvern egypskan eirstopul, sem standa
muni um aldur og &fi adhlynningarlaust og an umhugsunar.

Hann sagadi einnig:

Vonandi lata menn sjer n ad varnadi verda viti forfedra vorra, sem ljetu alt af hendi, verslun,
siglingar og sjalf skipin, og stydja ad pvi, ad tryggja sem fyrst slikar takmarkanir & rjetti
atlendra manna, sem frv. petta fer fram 4; ad 6drum kosti vilja menn ekki sja borgid
framtidarvonum pessa lands og pessarar pjodar.’

Pvi nast visadi Bjarni til reynslu Nordmanna. Hefdu peir & sinum tima gert radstafanir
til ad sporna vid eignarhaldi Englendinga & fasteignum og néattdruaudlindum og verid
mjog varir um sig sidan. Hann sagdi ad & sidustu aratugum hefdi hépur manna haft
pad fyrir augum ad audga sjalfa sig & pvi ad selja Gtlendingum skika ur landinu, fossa,
vOtn eda annad. bessar ,,&ttjardaretur”, sem hann kalladi svo, hefou pegar unnid
landinu stortjon med féglaefrum sinum og prangi med réttindi landsins.®

2.2 Meginregla um rikisfang eda busetu

Gildandi 16g nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna leystu af holmi 16g nr.
63/1919. I I6gunum félust einkum tveer breytingar fra eldri légum. Annars vegar var
lagt til grundvallar ad rikisfang veeri skilyroi fyrir réttindum yfir fasteign i stad
heimilisfesti &dur. Hins vegar var baett vid akvedi um ad 4/5 hlutar hlutafjar i
hlutfélogum skyldu vera eign islenskra rikisborgara en slikt skilyrdi var ekki ad finna i
eldri 16gum.® Légum nr. 19/1966 hefur nokkrum sinnum verid breytt fra setningu
peirra og heimildir erlendra adila til ad Odlast fasteignaréttindi hér & landi verid
rymkadar, m.a. vegna skuldbindinga islands samkvaemt EES-samningnum, svo sem
nanar er vikid ad hér & eftir.

2.3 Stjérnskipulegur grundvéllur®®
i 2. mgr. 72. gr. stjornarskrarinnar nr. 33/1944 (,stjskr.“), eins og hun er ordud eftir
breytingar sem & henni voru gerdar med l6gum nr. 97/1995, segir ad med I6gum megi

® Alpt. 1919 B-deild, d. 1976.

” Alpt. 1919 B-deild, d. 1978.

® Alpt. 1919 B-deild, d. 1978-1979.

% Alpt. 1965, A-deild, bls. 277. Sja einnig Alpt. 1965, B-deild, d. 617, 620 og 627.

19 5j4 nénar Eyvindur G. Gunnarsson: ,, Takmarkanir 4 eignarradum erlendra adila yfir fasteignum &
fslandi“. Stjornmal og stjornsysla, 1. tbl. 8. arg. 2012, bls. 236.
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takmarka rétt erlendra adila til ad eiga fasteignaréttindi eda hlut i atvinnufyrirteeki hér
4 landi. Med erlendum ,,adilum® er badi att vid erlenda rikisborgara og erlenda
lbgadila, t.d. atvinnufyrirteeki.'* Adur var ad finna i 2. malsl. 68. gr. stjskr. akveedi,
sem tekid var upp i stjornarskréna fra 1920 ad fyrirmynd 50. gr. donsku
stjornarskrarinnar fra 1915, en par sagdi: ,,Um heimild utlendinga til pess ad eiga
fasteignaréttindi hér 4 landi skal skipad med 16gum.“*? Hins vegar var ekkert minnst &
eignarhlut i atvinnufyrirteekjum pott slikar reglur hafi lengi verid vid lyoi i islenskum
rétti.*®

Af 16gskyringargdgnum mé rada ad tilgangurinn med 2. mgr. 72. gr. stjskr. er ad taka
af skarid um ad reglan um fridhelgi eignarréttar og adrar grunnreglur um
eignarréttindi skerdi ekki heimild l6ggjafans til ad takmarka rétt erlendra rikisborgara
til ad eignast tveer tegundir eigna hér & landi, p.e. fasteignir og hlutdeild i islenskum
atvinnufyrirteekjum. Med akvaedinu & adeins ad koma i veg fyrir vafa um heimildir til
lagasetningar af pessum toga en sérstaklega var & pad bent ad med akvedinu er &
engan hatt tekin afstada til pess hvort nyta eigi heimildir sem pessar. Akvérdunarvald
um pad er ad 6llu leyti i hondum l6ggjafans.** bannig getur akveedid eitt sér aldrei
ordid grundvéllur takmarkana & réttindum erlendra adila.™

2.4 SKilyrai fyrir 6flun eignarréttar eda afnotaréttar ad fasteign

Akvadi 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 setur pau skilyrdi sem fullnagja parf til pess ad
O0last eignar- eda afnotarétt yfir fasteign hér & landi, par & medal veidirétt,
vatnsréttindi eda onnur fasteignaréttindi. EKki skiptir mali hvort adilaskipti verda fyrir
frjalsa afhendingu eda naudungarradstofun, hjuskap, erfoir eda afsal, med vissum
undantekningum sem sidar greinir. Af pessum deemum ma rada ad skyra ber hugtokin
eignarréttur og afnotaréttur rimt og stydja l6gskyringargdgn pa talkun.'® b4 verdur ad
skyra hugtakid fasteign til samreemis vid hefdbundna skilgreiningu pess i 16gfraedi en
par er fasteign skilgreind sem afmarkadur hluti lands &samt edlilegum hlutum

' Gunnar G. Schram: Stjérnskipunarréttur, Reykjavik 1999, bls. 567; Bjorg Thorarensen:
Stjérnskipunarréttur. Mannréttindi, Reykjavik 2008, bls. 463.

12 Samsvarandi akveedi er i 2. mgr. 44. gr. donsku stjérnarskrarinnar, svohljédandi: ,,0m udlendinges
adgang til at blive ejere af fast ejendom fastsettes regler ved lov.” Sja nanar Zahle, Henrik: Danmark
Riges Grundlov med kommentarer, Khofn 1999, bls. 236-239; Gaukur Jérundsson: Um eignarnam, bls.
88.

3 Alpt. 1994, A-deild, bls. 2102.

1 Alpt. 1994, A-deild, bls. 2102.

> Gunnar G. Schram: Stjérnskipunarréttur, bls. 568; Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur.
Mannréttindi, bls. 463.

18'5j4 Alpt. 1901, C-deild, bls. 132, en par sagdi ad hugtakid ,,notkunarrjettur veeri haft i hinni rymstu
merkingu svo ad i pvi feelust 6ll pau réttindi til fasteigna er faelu i sér notkun hennar til fulls eda ad
einhverju leyti. batti pvi rétt ad lata 16gin na yfir 61l pess konar réttindi. Ordid afnotaréttur var tekid
upp i stad notkunarréttar vid setningu laga nr. 19/1966.
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landsins, lifreenum og olifreenum, og peim mannvirkjum sem varanlega eru vid landid
skeytt.'’

Til pess ad einstaklingar, félog og stofnanir geti 6dlast eignar- og afnotarétt yfir
fasteign hér & landi verda pessir adilar ad uppfylla pau skilyrdi sem nénar greinir i 1.
til 4. tolul. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966. I pvi sem hér fer & eftir verda skilyrdin tekin
til nanari umfjollunar.

2.4.1 Einstaklingar

Einstaklingur getur pvi adeins 6dlast eignar- eda afnotarétt yfir fasteign ad hann sé
islenskur rikisborgari eda med logheimili & Islandi, sbr. 1. tolul. 1. mgr. 1. gr. laga nr.
19/1966, med sidari breytingum, sbr. 16g nr. 136/2001. Af akvadinu er ljost ad
I6gheimili er lagt ad jofnu vid rikisfang manns. Hafi Gtlendingur med I6gheimili hér &
landi eignast fasteign, en skrair sig sidan Ur landi, parf hann ad sekja um leyfi
samkveemt 8. gr. Pannig er reglan bundin vid pad ad Gtlendingur eigi 16gheimili &
islandi til lengri tima.'®

Réttur erlendra einstaklinga til ad eignast fasteignaréttindi hér & landi hefur verid
rymkadur téluvert & undanférnum arum. Vid setningu laga nr. 19/1966 var pad
skilyrdi fyrir 6flun fasteignaréttinda hér & landi ad madur veeri islenskur rikisborgari.
Med I6gum nr. 23/1991 um breytingu & lagadkveedum er varda fjarfestingu erlendra
adila i atvinnurekstri o.fl., sbr. 8. gr. laganna, var pessi heimild rymkud svo ad
16gheimili 4 slandi ,,samfellt i a.m.k. fimm ar* nagdi til pess ad geta 6dlast eignar-
eda afnotarétt 4 fasteignum hér & landi. Logheimili & islandi i samfelld fimm &r var
bvi lagt ad jofnu vid rikisborgararétt i pessu efni.’® Med l6gum nr. 136/2001 var 1.
tolul. 1. mgr. 1. gr. breytt & ny, par sem fallid var fra askilnadi um ad atlendingur
pyrfti ad hafa att 16gheimili & Islandi i a.m.k. fimm ar til ad geta eignast fasteign,
heldur naegdi ad hann etti hér 16gheimili. Nanar er fjallad um pessa breytingu i kafla
3.2.

2.4.2 Sameignarfélog

Ef fleiri menn eru med i félagi og ber hver fulla abyrgd & skuldum félagsins pa skulu
peir allir vera islenskir rikisborgarar eda med I6gheimili & Islandi samfellt i a.m.k.
fimm ar, sbr. 2. t6lul. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966, med sidari breytingum, sbr. 16g
nr. 133/1993. Reglan tekur til sameignarfélaga og annarra félaga par sem hluthafar

' Gaukur Jérundsson: Eignaréttur 1, Reykjavik 1982-83, bls. 30; borgeir Orlygsson: Kaflar Gr
eignarétti |, Reykjavik 1998, bls. 59.

18 Alpt. 2001-2002, A-deild, bls. 988.

9 Alpt. 1990-1991, A-deild, bls. 3142.



bera 6takmarkada abyrgd & skuldum félagsins.?® Er pvi askilid ad allir félagsmenn séu
islenskir rikisborgarar eda hafi haft 16gheimili & Islandi samfellt i a.m.k. fimm é&r.
Adur var askilid ad allir félagsmenn veeru islenskir rikisborgarar en med légum nr.
23/1991 var bett vid heimild um ad 16gheimili 4 {slandi ,,samfellt i a.m.k. fimm ar*
naegdi. Med peim I6gum voru einnig heimildir peirra adila, sem um getur i 3.-4. t6lul.
1. mgr. 1. gr., auknar med sama hetti.

2.4.3 Samlagsfélog og samlagshlutafélog

| félagi par sem sumir bera fulla, en adrir takmarkada abyrgd, a skuldum pess pa skulu
beir sem bera fulla &byrgd allir vera islenskir rikisborgarar eda med légheimili &
Islandi samfellt i a.m.k. kosti fimm é&r, sbr. 3. tolul. 1. mgr. 1. gr. Akvadid tekur t.d.
til samlagsfélaga og samlagshlutafélaga. Innan samlagsfélaga skiptast félagsmenn,
annars vegar a.m.k. i einn félagsmann sem ber beina, dskipta og 6takmarkada abyrgd
& skuldbindingum félagsins og hins vegar einn eda fleiri félagsmenn sem adeins
abyrgjast skuldir félagsins ad pvi marki sem framlagi peirra nemur (samlagsmenn).?
Sama mali gegnir um samlagshlutaféloég. bar ber a.m.k. einn félagsmadur beina,
Oskipta og 6takmarkada abyrgd & skuldbindingum félagsins en adrir bera ekki dbyrgd
umfram hlutafjarframlag sitt.?> Samkvemt 1. mgr. 160. gr. laga nr. 2/1995 um
hlutafélog, sbr. 16g nr. 88/2006, gilda 16gin um samlagshlutafélog eftir pvi sem vid &
nema kvedid sé & um annad i peim l6gum. Um skilyrdi sem varda eignarrétt & hlutafé i
samlagshlutafélagi gildir pvi 4. t6lul. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966.

2.4.4 Hlutafélog, einkahlutaféldg og stofnanir

Samkvaemt 4. tolul. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 gildir su regla um félag, par sem
enginn félaga ber fulla dbyrgd & skuldum félagsins, eda stofnun, ad félagio eda
stofnunin skal eiga hér heimilisfang og varnarping og stjérnendur allir vera islenskir
rikisborgarar eda med logheimili & islandi samfellt i a.m.k. fimm ar. Akveadid tekur
t.d. til hlutfélaga, einkahlutafélaga og samlagshlutafélaga, eftir pvi sem vid a.

I hlutafélogum skulu 4/5 hlutar hlutafjar vera eign islenskra rikisborgara og islenskir
rikisborgarar fara med meiri hluta atkveeda & hluthafafundum. Um hlutafé og
atkveedisrétt gildir pvi skylaus krafa um islenskan rikisborgararétt. Skyra verdur
akveedio svo ad pad taki einnig til einkahlutafélaga, enda komu pau félog fyrst til
sogunnar eftir setningu laga nr. 19/1966.%° Samraemisskyring vid 1. malsl. akvadisins

20 Sja nanar um pessi félog Aslaug Bjorgvinsdottir, Félagaréttur, Reykjavik 1999, bls. 50-55.

21 5ja nanar Aslaug Bjérgvinsdottir, Félagaréttur, bls. 55.

2 Sja nanar Aslaug Bjorgvinsdottir, Félagaréttur, bls. 65. Stefan Mar Stefansson: Hlutafélog,
einkahlutaféldg og fjarmalamarkadir, Reykjavik 2003, bls. 16.

2 Log nr. 138/1994 um einkahlutaféldg toku gildi 1. jandar 1995.
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par sem raedir um ,,félag, par sem enginn félaga ber fulla abyrgd a skuldum félagsins*
leidir til sdmu nidurstddu, enda falla einkahlutafélog ad peirri skilgreiningu, sbr. 1. gr.
laga nr. 138/1994 um einkahlutafélog.

Af framans6gou er ljost ad pegar metid er hvort skilyrdi séu til pess ad félag eda
stofnun geti 6dlast eignar- eda afnotarétt yfir fasteign hér & landi verdur ad taka til
skodunar félagid sjalft, stjiornendur pess og eignahald & hlutafé i félaginu.

3. Undanpagur og undantekningar fra 1égum nr. 19/1966

3.1  Almennt

Almenn skilyrdi laga nr. 19/1966 um islenskan rikisborgararétt eda logheimili &
islandi (heimilisfang og varnarping & Islandi i tilviki félaga og stofnana), sem ad
framan greinir, s@ta tvenns konar olikum undanpagum. | fyrsta lagi getur radherra
med sérstakri stjornvaldsakvordun veitt undanpagur fra 16gunum til ,,beinnar
notkunar* fasteignar i atvinnustarfsemi eda ,,ef annars pykir asteda til” (1. og 2. tolul.
2. mgr. 1. gr.). | 6dru lagi er um ad reeda l6gbundna undanpagu fra légunum i tilviki
skammtimaleigu (prju ar) og réttar sem adili nytur & grundvelli EES-samningsins (1.
og 2. télul. 4. mgr. 1. gr.). A pessum tveimur tilvikum er grundvallarmunur. I hinu
fyrrgreinda parf sérstaka stjornvaldsakvoroun radherra en i sidara tilvikinu leidir rétt
adila beinlinis af 16gunum sjalfum. 1 pvi sem hér fer & eftir verda pessum undanpagum
gerd nanari skil.

3.2 Brottfall skilyrdisins um logheimili & Islandi i fimm ar

[ 1. tolul. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 var allt fra setningu laganna meelt fyrir um ad
einstakir menn pyrftu ad vera islenskir rikisborgarar eda med Iogheimili & Islandi
samfellt i ad minnsta kosti fimm &r. Med I6gum nr. 136/2001, um breyting & I6gum
um eignarrétt og afnotarétt fasteigna, nr. 19/1966, var timaskilyrdid fellt brott.

I athugasemdum med frumvarpinu var tiltekid ad markmid breytingarinnar veri ad
feera gildandi rétt i pad horf ad einungis peir Gtlendingar sem ekki eiga l6gheimili hér
a landi purfi ad saekja um sérstakt leyfi til ad 6dlast eignarréttindi yfir fasteignum hér
a landi og bzta pannig réttarstoou peirra Utlendinga sem l6gheimili &ttu hér & landi og
vildu fjarfesta i fasteign. Helsti hvatinn ad baki breytingunni virdist hafa verid mikill
fjoldi umsdkna af halfu dtlendinga um undanpagu fra fimm ara timaskilyrdinu og af
binglegri medferd frumvarpsins ma rada ad einhugur var um pessar breytingar.?*

2 Asteda lagabreytingarinnar var mikill fjéldi undanpagubeidna. Meirihluti undanpagubeidna fyrir
lagabreytinguna stafadi fra Gtlendingum, busettum & Islandi sem ekki fullnaegdu skilyrdinu um ad hafa
haft hér légheimili i samfellt fimm &r, en mjog margir pessara Utlendinga voru makar islenskra
rikisborgara. Ekki pottu efni til ad gera frekari breytingar & 16gunum, svo sem heimildum félaga sem
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3.3 Undanpégur sem rédherra veitir fra ldgunum (stjornvaldsakvéroun)

3.3.1 Almennt

Samkvemt 2. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966, sbr. 16g nr. 133/1993, getur radherra i
eftirtéldum tilvikum veitt leyfi til ad vikja fra peim almennu skilyrdum 1. mgr. 1. gr.
laganna, sem sett eru fyrir pvi ad erlendir adilar geti ddlast rétt yfir fasteignum hér &
landi:

1. Samkvaemt umsokn fra peim sem hefur rétt til ad stunda atvinnurekstur hér a landi og vill
O0last eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteign til beinnar notkunar i atvinnustarfsemi sinni
eoa til ad halda par heimili.

2. Efannars pykir astzda til.

Undanpaguheimild 1. tolul. var fyrst logfest arid 1991, sbr. 16g nr. 23/1991 um
breytingu a lagaakvaeedum er varda fjarfestingu erlendra adila i atvinnurekstri o.fl., og
var henni breytt arid 1993. Heimild 2. télul. hefur & hinn boginn verid i 16gum allt fra
arinu 1919. Einkenni undanpaguheimilda pessara er ad pad er a valdi radherra hvort
undanpdaga skuli veitt.

3.3.2 Fasteign til ,,beinnar notkunar* i atvinnustarfsemi erlends adila

3.3.2.1 Almennt

[ 1. tolul. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 raedir um undanpagur til handa erlendum
adilum sem hafa heimild til ad stunda atvinnurekstur & islandi. Forsaga pessarar
heimildar er si ad med I6gum nr. 23/1991 um breytingu & lagadkveedum er varda
fjarfestingu erlendra adila i atvinnurekstri o.fl. voru heimildir erlendra adila til eignar-
og afnotaréttar yfir fasteignum rymkadar. bessar breytingar ma rekja til laga nr.
34/1991 um fjarfestingu erlendra adila i atvinnurekstri sem folu i sér endurskodun og
samreemingu dreifdra lagaakveeda sem pa giltu um heimildir erlendra adila til ad
fjarfesta i atvinnurekstri hér & landi. Sidarnefndu 16gin byggdust a sjénarmidum um
aukio frelsi i vidskiptum med fjarmagn, véru og pjonustu. 1 16gum nr. 34/1991 er pvi
ad finna akvadi pess efnis i 5. télul. 1. mgr. 4. gr. ad erlendum adila sé heimilt ad
Odlast eignarrétt og afnotarétt yfir fasteign til beinnar notkunar i atvinnustarfsemi
sinni samkvaemt akvaedum laga um eignarrétt og afnotarétt fasteigna. Til samraemis
vid pessa tilvisun voru gerdar tilteknar breytingar 4 16gum nr. 19/1966 med I6gum nr.

dtlendingar eiga hlut i til ad eiga fasteign & islandi, sbr. 2.-4. télul. 1. mgr. 1. gr. laganna. Sja Alpt.
2001-2002, A-deild, bls. 988. I nefndaraliti allsherjarnefndar vid pinglega medferd frumvarpsins kom
fram ad raoherra, sem hefdi heimild til ad veita undanpagu fra skilyrdinu um légheimili i fimm ar,
hefoi aldrei hafnad undanpagu fra pessu skilyrdi & undanférnum aratugum. Sja Alpt. 2001-2002, A-
deild, bls. 1692. Sja einnig til hlidsjonar, Alpt. 2001-2002, B-deild, d. 406 (Sdlveig Pétursdottir).
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23/1991.% bannig var légfest undantekning, sem vard ad 2. télul. 2. mgr. 1. gr. laga
nr. 19/1966, en um var ad reda nymeli. Par var tekio fram ad ,,eigi [pyrfti] po6 leyfi
rédherra i eftirfarandi tilviki:

Ef um er ad reda adila sem ekki fullnagir skilyréum 1.—4. t6lul. 1. mgr. [almennu skilyrdin
um islenskan rikisborgararétt eda logheimili & Islandi i fimm &r] en hefur rétt til pess ad stunda
atvinnurekstur hér & landi og vill &dlast eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteign til eigin nota
og/eda til notkunar i atvinnustarfsemi sinni, enda fylgi henni einungis venjuleg l6darréttindi,
en ekki dnnur réttindi, svo sem veidiréttur eda vatnsréttindi.

Astaedan fyrir pessari undantekningu var st ad samkvaemt 16gum nr. 19/1966, eins og
bau voru, purfti sérstakt leyfi radherra til pess ad erlendir adilar eda islenskir I6gadilar
med erlendri félagsadild eda eignaradild umfram 4/5 hlutafjar geetu eignast eda fengid
afnotarétt ad fasteign. bessi skipan potti 6pjal og ad morgu leyti 6edlileg pegar adili
hafdi rétt til ad stunda atvinnustarfsemi hér a landi og um var ad raeda eignar- eda
afnotarétt yfir fasteign til beinnar notkunar i vidkomandi atvinnustarfsemi. Reglan var
vid pad bundin ad fasteigninni fylgdu einungis venjuleg I6darréttindi. Eftir sem adur
burfti leyfi radherra til pess ad adili geti eignast eda nytt dnnur fasteignaréttindi, svo
sem vatns- og veidiréttindi.*®

Framangreindu akvedi 2. tolul. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 var breytt med I6gum
nr. 133/1993 um breyting & ymsum l6gum sem varda réttarfar, atvinnuréttindi o.fl.
vegna adildar ad EES-samningnum. Eftir breytingu & 1. télul. 2. mgr. 1. gr. veitir
radherra leyfi til ad vikja fra skilyroum 1. mgr. 1. gr.:

[sJamkveemt umsokn frd peim sem hefur rétt til ad stunda atvinnurekstur hér a landi og vill
O0last eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteign til beinnar notkunar i atvinnustarfsemi sinni eda til
ad halda par heimili.

| fyrsta lagi er rétt ad taka fram ad ordalagi reglunnar var breytt svo ad ,radherra
veitir leyfi til ad vikja fra skilyrdum 1. mgr. “ [almenn skilyrdi um islenskan
rikisborgararétt eda logheimili & Islandi i fimm &r], en &dur purfti ekki sérstakt leyfi
radherra (sbr. ordin ,.eigi parf po leyfi radherra®). Af pessu leidir ad samkvemt
gildandi rétti verdur adili ad fa sérstakt leyfi radherra til ad nyta sér rétt samkveemt
undanpaguheimildinni. Logskyringargégn benda po til ad stlun 16ggjafans hafi verid
sU ad samkveemt undantekningunni veeri radherra skylt ad veita leyfi til ad vikja fra
skilyrdum laganna, ad uppfylltum askilnadi akvedisins, gagnsteett heimild radherra til

2 Onnur breytingin sneri ad almennum skilyrdum fyrir pvi ad mega 6dlast eignar- eda afnotarétt &
fasteignum, sbr. 1.til 4. t6lul. 1. mgr. 1. gr. laganna, p.e. l16gheimili & islandi i samfellt a.m.k. fimm ar
naegoi til ad geta 6dlast pessi réttindi, eins og adur er rakid.

% Alpt. 1990-1991, A-deild, bls. 3142.
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ad meta hvort vikja beri fra skilyrdum laganna ,,ef astaeda pykir til“, sbr. 2. tolul. 2.
mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966.%

I 68ru lagi var felld nidur afmérkun & peim tegundum réttinda ad fasteign sem
utlendingur gat 6dlast rétt yfir. Um pau atridi var fjallad i 6drum I6gum enda var
verulegum takmorkunum had i hverjum meli haegt var ad skilja slik réttindi, t.d.
veidi- og vatnsréttindi, fra fasteign.

| pridja lagi var aréttad ad heimildin nadi einungis til ,,beinnar notkunar fasteignar i
atvinnuskyni. Er petta i samreemi vid pann skilning sem virdist hafa verid lagdur i
akvedio eftir breytingar peer, sem gerdar voru med I6gum nr. 23/1991, pétt ekki keemi
bad berum ordum fram, p.e. notkun { parfir sjalfs atvinnurekstrarins.?®

| fjorda lagi var akvadinu breytt svo ad nu radir um heimild ,.til ad halda par [4
fasteign] heimili* en adur raeddi um rétt yfir fasteign ,,til eigin nota.” Pvi sjonarmioi
var hreyft ad ekki veeri augljost hvada fasteignir teldust til eigin nota. PO meetti
vafalaust telja ad heimildin atti fyrst og fremst vid um &flun ibadarhisnadis en
ordalagid yrdi p6 tepast takmarkad vid petta.?

3.3.2.2 Alyktun

Radherra getur veitt erlendum adilum sem er heimilt ad stunda atvinnurekstur &
Islandi heimild til ad 6dlast eignar- eda afnotarétt ad fasteign til ,,beinnar* notkunar
fasteignar i atvinnuskyni. Hér er lykilatridid, eins og tilvitnud ord bera med sér, ad um
sé ad reda beina notkun i atvinnurekstri. Af pessu leidir ad & grundvelli dkveedisins
verdur peim, sem nytur réttar til atvinnurekstrar hér & landi, ekki veitt undanpéga til
oflunar eignar- eda afnotaréttar i 6rum tilgangi.*

I fyrsta lagi ma spyrja hvort rétt sé ad skerpa & pessu lagaakvaedi. I pessu sambandi
gaeti komid til skodunar ad setja fasteigninni steerdarmork eda eftir atvikum edli

atvinnurekstrarins. Upphaflega var dkvadid ordad svo ad um veri ad reda ,,venjuleg

?" Sidastgreind heimild var einkum studd peim rékum ad ekki veeri haegt ad sja fyrir 61l tilvik par sem
edlilegt veeri ad radherra veitti leyfi til eignar- og afnotaréttar fasteigna an pess ad uppfyllt veeri
I16gbundid skilyroi. Sja Alpt. 1993, B-deild, d. 3196 (Sélveig Pétursdéttir).

28 Alpt. 1991, A-deild, bls. 3124 og 3142. Sja einnig Olafur W. Stefansson, Stefan M. Stefansson og
Tryggvi Gunnarsson: Samningurinn um Evrépska efnahagssvedid og fasteignir & islandi — alitsgerd
samin ad beidni doms- og kirkjumalaradherra og landbunadarradherra, Reykjavik juni 1992, bls. 52.
2% Sj& néanar Olafur W. Stefansson, Stefan M. Stefansson og Tryggvi Gunnarsson: Samningurinn um
Evropska efnahagssvadid og fasteignir & Islandi — alitsgerd samin ad beidni doms- og
kirkjumalaradherra og landbunadarradherra, bls. 52.

%0 Sj& néanar Olafur W. Stefansson, Stefan M. Stefansson og Tryggvi Gunnarsson: Samningurinn um
Evropska efnahagssvaedid og fasteignir & Islandi — &litsgerd samin ad beidni doms- og
kirkjumalaradherra og landbinadarradherra, Reykjavik juni 1992, bls. 51-53.
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160arréttindi.“ Pad bendir til pess ad hugsunin hafi ekki verid su ad erlendur adili geeti
stundad landblnad hér & landi eda komid upp storri sumarhdsabyggd i atvinnuskyni,
svo demi séu nefnd. Pa verdur ekki radid af logskyringargdgnum ad tilgangur
undanpéguheimildarinnar sé ad koma til mots vio slikar parfir.

I 68ru lagi er astaeda til ad taka berum ordum fram i akveaedinu ad radherra sé heimilt
en ekki skylt ad veita erlendum adila leyfi til ad 6dlast eignar- eda afnotarétt yfir
fasteign til ,,beinnar notkunar“ i atvinnustarfsemi erlends adila. Pott dkvaedid sé ekKi
alveg skyrt ad pessu leyti benda 16gskyringargdgn til pess ad &tlunin hafi verid st ad
skylt veri ad veita leyfi ad ,,uppfylltum askilnadi dkvadisins.” Ekki er vist ad astaeda
sé til ad binda hendur radherra & pann veg ad skylda hann til atgafu leyfis. Hafa
verdur i huga ad um er ad reeda undanpaguheimild sem radherra getur veitt erlendum
rikisborgurum. Almennt eiga erlendir rikisborgarar engan sjalfkrafa rétt til ad ddlast
fasteignaréttindi hér & landi. islenskir rikisborgarar njéta einir slikra réttinda.®* Unnt er
ad halda pvi fram ad slikur réttur sé i raun hluti peirra réttinda sem felast i
rikisborgararétti. Aftur & moti kunna pjodréttarsamningar, sem Island hefur fullgilt,
t.d. EES-samningurinn, ad veita erlendum rikisborgurum tiltekin atvinnuréttindi eda
onnur réttindi. Pad breytir p6 engu um ad erlendir rikisborgarar njota pessara réttinda
ekki sjalfkrafa hér & landi og er st skipan méla i fullu samraemi vid pjodarétt.

P& er ad finna heimild til handa rddherra ad veita undanpagu til handa adila, sem nytur
réttar til atvinnurekstrar hér & landi, til 6flunar eignar- eda afnotaréttar yfir fasteign
,»til ad halda par heimili.” Pessi heimild gefur ekki tilefni til mikilla vangaveltna. Hér
er einfaldlega um ad raeda ibudarhisnadi sem erlendum einstaklingum er rétt ad afla
sér hér & landi til pess ad geta sinnt atvinnustarfsemi sinni.

3.3.3 ,Ef annars pykir astaeoa til*

3.3.3.1 Almennt

Akvadi 2. tlul. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 heimilar radherra ad veita undanpéagu
fr4 meginreglunni um bann vid eignar- og afnotarétti erlendra adila ad fasteignum &

fslandi ,.ef annars pykir astaeda til.*

Heimild radherra til pess ad vikja fra 16gunum er oskilyrt, eins og ordin ,,ef annars
pykir 4staeda til“ benda til. Radherra hefur ramt mat par &. I 16gskyringargégnum er
ekki ad finna leidbeiningar um pad hvernig beita skuli pessari heimild i framkvaemd.
Eigi ad sidur verdur ad mida vid ad skyra beri heimildina prongt, enda felur han i sér

31 sja til hlidsjonar vardandi islenskan rikisborgararétt, Olafur Johannesson: Stjérnskipun islands,
Reykjavik 1960, bls. 58; Gunnar G. Schram: Stjornskipunarréttur, Reykjavik 1999, bls. 90.
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undanpagu fra meginreglu um bann vid eignarradum erlendra adila yfir fasteignum a
islandi.®® Gata verdur hlutlegni og varferni vid beitingu undanpaguheimilda af pessu
tagi. | framkveemd hafa p6 myndast akvedin sjonarmid um beitingu radherra &
heimildinni.*®

3.3.3.2 Um é&staedur undanpaguheimildarinnar

Rekja méa undanpéaguheimildina til eldri laga nr. 63/1919 um eignarrjett og afnotarjett
fasteigna. I 2. malsl. 2. mgr. 1. gr. peirra laga sagdi ordrétt i framhaldi af skilyrdum
1.-4. t6lul. 1. mgr. 1. gr. laganna til ad geta 6dlast eignarrad yfir fasteign hér & landi
(efnislega pau sému og 1.-4. t6lul. 1. mgr. 1. gr. gildandi laga nr. 19/1966):

NU eru skilyrdi pau eigi fyrir hendi, er i 1.-4. télulio segir, og er raduneytinu pa rétt ad veita
leyfi, ef asteeda pykir til.

Vid setningu laga nr. 19/1966 var akveedid ordad med samberilegum hetti, en po

pannig ad ordid ,,radherra“ kom i stadinn fyrir ,,raduneytinu®:

NU eru skilyrdi pau eigi fyrir hendi, er i 1.-4. t6lulid segir, og er radherra pa rétt ad veita leyfi,
ef asteeda pykir til.

Heimildinni var breytt med l16gum nr. 133/1993, eins og adur segir, en ekki var um
efnisbreytingu ad rseda. Er ni um ad raeda heimild radherra til ad veita undanpagu fra
skilyrdum laga nr. 19/1966:

Ef annars pykir asteeda til.

Hafa ber i huga ad samkvaemt eldri 16gum nr. 63/1919, sem voru fyrstu 16gin sem
takmérkudu eignarrad erlendra adila yfir fasteignum & Islandi, var heimilisfesti
skilyrdi fyrir eignarradum yfir fasteign hér & landi. Rikisfang hafdi enga pydingu. Af
I6gskyringargdgnum ma rada ad loggjafinn lagdi aherslu & ad adrar pjodir geetu ekki
amast vid pessari skipan mala, par sem pjoderni rédi engu um heimildir manna i
pessum efnum. [ athugasemdum med frumvarpi, sem vard ad légum nr. 63/1919, er
visad til stjornarfrv. 1901.3 bar segir m.a.:

En svo kemur pad til skodunar, hvort og ad hve miklu leyti pess konar lagafyrirmeli verdi
samrymd pjéoarjettinum. I honum eru nd ad visu engin almenn akvadi, er sjeu pvi til
fyrirstdou ao setja megi ymis takmark fyrir pvi i einu landi, ad menn i 66rum lI6ndum geti att

%2 Sja til hlidsjonar, Armann Snavarr: Almenn l6gfraedi, Reykjavik, bls. 1989, bls. 510; David Por
Bjorgvinsson: Logskyringar, Reykjavik, bls. 183.

%3 Eyvindur G. Gunnarsson: ,,Takmarkanir 4 eignarradum erlendra adila yfir fasteignum 4 slandi.
Stjornmal og stjérnsysla, 1. thl. 8. arg. 2012, bls. 246-247.

3 Alpt. 1901, C-deild, bls. 128-134.
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fasteignir par, enda eru og pess konar akveadi pegar til i I6gum einstdku landa, t.d. seenskum
og norskum légum. En pjédasamningar geta lagt bénd & pjédirnar i pessum greinum.*

I framhaldinu er i athugasemdunum vikid ad nokkrum samningum sem Danmork
hafdi gert vid adrar pjodir og nadu pvi einnig til islands & peim tima. bvi nast segir:

Pad er pvi ekki hagt undantekningarlaust ad lata rjettinn til fasteignaumrada a islandi vera
bundinn vid pegnskyldu eda pjéderni. Adgreininguna milli peirra, er heimilt sje ad eignast og
rdda fasteignum, og hinna, er eigi geti pad nema med sjerstdku leyfi, ma par & mati, eins og
&tlazt er til i alpingisfrumvarpinu fra 1899, gjora & pa leid, ad peir menn einir, er heimilisfastir
sjeu i Danaveldi, og pa pessir menn allir, hvort sem peir eru danskir menn innbornir eda
rikishorgarar eda eigi, sjeu réttir til pessa, en engir adrir, hvort sem peir eru danskir pegnar eda
ekki, nema fyrir sjerstakt leyfi i hvert skipti. Svolagadri skipun munu énnur riki vart geta
métmelt, og pad er adeins til a0 komast alveg hja pvi, ad slikum mdtmalum verdi hreyft, ad
bad er tekid fram i lI6gunum, ad pau poki fyrir samningum er keemi i baga vid pau. Med pvi
fyrirkomulagi verdur hins vegar tilganginum néd an pess ad innbornir islendingar eda Danir,
er heimilisfastir eru erlendis, purfi ad hafa neinn verulegan baga af pvi, par sem hagt er ad
hafa tillit til peirra f leyfisveitingunum.®

Afleidingin af framangreindri skipan mala var jafnframt st ad islenskir rikisborgarar,
basettir erlendis, gatu ekki 0dlast eignarrad yfir fasteignum hér & landi, par sem peir
voru ekki heimilisfastir & islandi. R4da mé ad petta fyrirkomulag hafi pott kunna ad
bitna of hart & Islendingum sem heimilisfastir voru erlendis, auk Vestur-islendinga
sem kynnu ad hljota fasteign hér & landi i arf. Af pessum sokum hafi pétt naudsynlegt
ad hafa undantekningarheimild. Onnur rék en pau ad taka tillit til ,,innborinna* manna
eru ekki feerd fyrir heimildinni. I athugasemdunum eru pessi sjonarmid, eins og adur
segir, ordud svo:

Med pvi fyrirkomulagi verdur hins vegar tilganginum nad an pess ad innbornir islendingar eda
Danir, er heimilisfastir eru erlendis, purfi ad hafa neinn verulegan baga af pvi, par sem hagt er
ad hafa tillit il peirra f leyfisveitingunum.*’

[ umraeedum um frumvarpid, sem lagt var fram & Alpingi 1919, tok Einar Arnérsson
svo til orda:

Hjer er ekki heimtadur rikisborgararjettur sem skilyrdi fyrir pvi ad 6dlast rjettindi yfir
fasteign, heldur buseta. Busetuakvaedid gengur jafnt yfir alla, baedi islenska rikisborgara og
adra, og 3%r pvi ekki raskad jafnréttisdkveedum i pjodasamningum, sem Island er bundid vid,
med pvi.

3.3.3.3 Gagnryni a undanpaguheimildina
I frumvarpi, sem lagt var fram & Alpingi 1965 og vard ad l6gum nr. 19/1966, var
afram gert rad fyrir somu opnu heimild radherra til ad veita undanpagu fra 16gunum.

% Alpt. 1901, C-deild, bls. 131.
% Alpt. 1901, C-deild, bls. 131.
37 Alpt. 1901, C-deild, bls. 131.
% Alpt. 1919, B-deild, d. 1982.
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Vid medferd frumvarpsins & Alpingi var undanpaguheimildin gagnrynd hardlega. |
nefndaraliti 1. minni hl. allsherjarnefndar segir m.a.:

[...] a0 radherra hafi 6takmarkada heimild til ad veita erlendum ménnum leyfi til ad eiga og
nota islenzkar fasteignir, ef honum poéknast svo og pratt fyrir énnur akveedi frumvarpsins. Med
pessu eru takmork frumvarpsins fyrir eignarrétti Utlendinga nastum pvi ad engu gerd.
Radherrar eru misjafnir, peir koma og fara, sumir eru varkarir og adrir eru istédulitlir.*

Sama afstada birtist i umraeedum um frumvarpid par sem segir m.a. ad pad veeri:

[...] mjog Gedlilegt, ad préatt fyrir pa takmorkun & eignarrétti Utlendinga, sem i 16gunum felst,
skyldi radh. vera i sjalfsvald sett ad veita 6takmarkadar undanpagur fra l6gunum.“

I redu framsdgumanns 2. minni hl. allsherjarnefndar segir m.a. um undanpaguna:

Vid teljum slika 6hefta heimild radh. alveg fraleita. Pad matti alveg eins vel hugsa sér ad hafa
engin skilyrdi uppi i frv., heldur lata pad vera & valdi radh., hvort erlendur rikisborgari geti
fengid ad njéta eignarréttar og afnotaréttar af fasteignum i pessu landi. Vid 2. minni hl. teljum
bad hljéta ad vera svo, ad l6ggjofin leggi & pad punga aherzlu, ad skilyrdin fyrir peim
réttindum, sem hér radir um, eignarréttindum og afnotaréttindum erlendra manna &
fasteignum hér & landi, séu svo pydingarmikil og naudsynleg, ad framkvemdarvaldinu sé ekki
&tlandi ad veita leyfi til undanpagu fra skilyréum, pegar pannig stendur &, pad eigi ad vera
l6ggjafans hverju sinni ad meta pad.*

Af halfu domsmalaradherra var aftur & méti a pad bent ad ekki veeri 6edlilegt ad sumir
vildu setja prengri skordur:

En b6 spyr ég: Hefur pad nokkurn tima komi® til, er nokkur einasta tilvik pess fra pvi 1919, ad
I6gin voru sett, ad menn hafi purft ad kvarta undan pessari heimil, sem radh. hefur? Eg held,
a0 pad sé ekki nokkurs stadar, ad pad hafi verid parna af hélfu islenzks radh. fario pannig ad,
bm. hafi purft ad kvarta undan pvi.*?

A moti var bent 4 eftirfarandi:

Og pb ad pad hafi ekki verid misnotad og p6 ad pad sé kannske ekki sérstok hatta & pvi, ad
pad verdi misnotad, pa getur po alltaf komid til pess, og vid viljum taka pvilika freistingu med
6llu fré hastv. rash.”

Einnig kom fram i umradum ad hugsunarhattur radamanna veeri breyttur. Adur hafi
bad verido ébrigdular forsendur ad pad naegdi ad i logunum stedi ad leyfi radherra
pbyrfti til pess ad utlendingur geeti fengid sérstaka adstddu, t.d. til ad virkja fallvotn, en

% Nefndaralit 1. minni hl. allsherjarnefndar (Karl Gudjénsson), Alpt. 1965, A-deild, bls. 531-532.

0 Alpt. 1965, B-deild, d. 618 (Ragnar Arnalds).

L Alpt. 1965, B-deild, d. 621 (Bjérn Fr. Bjornsson). Sja sama sjénarmid hja frsm. 1. minni hl.
allsherjarnefndar, sbr. Alpt. 1965, B-deild, d. 631 (Olafur J6hannesson).

2 Alpt. 1965, B-deild, d. 622 (Démsmalaradh. Johann Hafstein).

2 Alpt. 1965, B-deild, d. 631 (Olafur J6hannesson).
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slikt hafi einfaldlega ekki komid til greina. Ekki dygdi ad benda & ad
undanpéguheimildin hefdi ekki verid misnotud til pessa. Su forsenda, sem login fra
1919 byggdu &, veeri ekki lengur fyrir hendi sokum breyttrar afstodu.**

Vid pinglega medferd frumvarps til laga nr. 133/1993, sem m.a. breyttu légum nr.
19/1966, seetti pessi vidteka reglugerdarheimild radherra enn & ny gagnryni m.a. af
halfu 2. minni hluti allsherjarnefndar, sem hann taldi fela i sér framsal 16ggjafarvalds
til framkvaemdavaldsins.*

3.3.3.4 Alyktun

Vid setningu gildandi laga nr. 19/1966 var heimild radherra til ad veita undanpagu fra
skilyrdum laganna afar umdeild. I umraedum um frumvarpid & Alpingi var m.a. & pad
bent ad rétt veeri ad hafa pad a hendi l6ggjafans ad veita leyfi til undanpagu fra
skilyrdum laganna. Sama sjonarmid var uppi & teningnum vid endurskodun laganna
ario 1993.

SU undanpaguheimild, sem hér um reedir, er ekki bundin neinum skilyrdum. Radherra
hefur alveg frjalsar hendur um ad veita undanpagu. Opnar heimildir af pessu tagi eru
fatidar. Hafa verdur i huga ad algengast er ad 16ggjafinn &kvedi sjalfur i adalatrioum
hvada undanpégur skuli veita fra skilyroum laga. Einnig er algengt ad i 16gum sé ad
finna reglugerdarheimild par sem fram koma megindreettir um skipan tiltekinna atrida
en rédherra svo falid ad kveda & um nénara efni og framkvaemd reglnanna.

Fasteignir mynda innvidi hvers samfélags. Sagan ber pess gloggt vitni hversu mikla
bydingu eignarréttur ad fasteignum hefur. Samkvaemt islenskum rétti fylgir eignarrétti
ad fasteign eignarréttur ad audlindum i jordu, auk allra peirra vatnsréttinda sem mali
skipta, p.m.t. orkunytingarréttur.® Nattiruaudlindir og nyting peirra er pvi 6rjufanlega
tengd eignarhaldi & landi. | pessu sambandi mé nefna ad bent hefur verid a ad pegar
yfirrad yfir nattdruaudlindum flytjist ar landi feerist umtalsvert efnahagslegt vald ur
landi og med pvi pélitiskt vald.*” Auk pess verdur ekki framhja pvi horft ad @tla méa
ad pad geti haft ahrif ef stor hluti fasteigna er i eigu erlendra rikisborgara, enda lata
flest riki sig varda méalefni eigin pegna, svo sem daemi eru um.

“ Alpt. 1965, B-deild, d. 623-626 (Einar Olgeirsson).

** Nefndaralit 2. minni hluta allsherjarnefndar, Alpt. 1993-1994, A-deild, bls. 2027-2029; sja til
hlidsjonar Alpt. 1993, B-deild, d. 3191-3192 (Anna Olafsdéttir Bjérnsson).

*® Sja 3. gr. laga nr. 57/1998 um rannsoknir og nytingu & audlindum i jérdu og 2. gr. vatnalaga nr.
15/1923.

*" Nefnd um orku- og audlindamal: ,,Um kaup Magma Energy Sweden AB 4 eignarhlutum i HS Orku
hf.“ September 2010, bls. 60. Sja einnig tilvisun nefndarinnar til M. Sornarajah: International Law on
Foreign Investment, Cambridge 2004, bls. 51 og 53.
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Af framansdgdu er ljost ad miklu mali skiptir hvernig lagareglum um eignarhald
erlendra adila ad fasteignum 4 Islandi er skipad. Ma pvi fera sterk rék fyrir pvi ad
I6ggjafinn akvedi sjalfur i adalatridum hvernig haga skuli undanpagum fra skilyrdum
laganna. bau skilyrdi geta verid af ymsu tagi, t.d. geta pau vardad steerd fasteignar, til
hverra nota fasteign sé a&tlud, hvort um er ad raeda ibid eda jord eda stor landsveedi
0.s.frv.

3.4  Undantekningar fra Iogunum (lI6gbundnar)

3.4.1 Almennt

Féaeinar breytingar voru gerdar & lé6gum nr. 19/1966 & arunum 1993, 1997, 2002 og
2006 sem flestar var ad rekja til aukinnar patttoku islenska rikisins & alpjodlegum
vettvangi. | meginatridum IGta breytingarnar ad 4. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966, med
sidari breytingum, en i dag er akvadid svofellt:

pratt fyrir akveedi 1.-3. mgr. parf ekki ad afla leyfis radherra:

1. Pbegar um er ad reda leigu & fasteign eda réttindi yfir henni og leigutimi er annar
réttindatimi en prju ar eda skemmri eda uppsogn askilin med ekki lengri en ars fyrirvara.

2. begar s& sem i hlut & nytur réttar hér a landi samkvamt reglum samnings um Evropska
efnahagssvaedid um frjdlsa fdlksflutninga, stadfesturétt, pjonustutarfsemi eda
fjarmagnsflutninga eda samsvarandi dkveeda i stofnsamningi Friverslunarsamtaka Evrépu
eda samningi milli rikisstjornar Islands annars vegar og rikisstjornar Danmerkur og
heimastjornar Faereyja hins vegar. Radherra setur nanari reglur um til hvada fasteigna
pessi réttur tekur og framkvamd réttarins ad 6dru leyti.

Akvaedi 1. tolul. lytur ad skammtima leiguréttindum, en akveedi 2. télul. méa einkum
rekja til adildar islenska rikisins ad EES-samningnum. [ fyrri malslid 2. t6lul. 4. mgr.
1. gr. laganna er pannig ad finna undantekningarheimild til handa EES-borgurum,
EFTA-rikjum og Fereyjum, par sem adilarnir eru undanpagir pvi skilyrdi laga nr.
19/1966 ao afla purfi leyfis radherra til ad 6dlast eignarréttindi yfir fasteignum hér &
landi. 1 sidari malslid akvadisins er ad finna reglugerdarheimild radherra, sem felur
raunar i sér heimild pess efnis ad setja megi rétti pessara adila, sem heyra undir
fyrrgreinda samninga, skordur.

Rétt er ad halda til haga akveedi 12. gr. laga nr. 19/1966, sbr. 2. gr. laga nr. 30/1980,
par sem tiltekid er ad 16g nr. 19/1966 taki ekki til pegna annarra rikja, ad pvi leyti sem
pau kunni ad koma i baga vid millirikjasamninga sem Island er adili ad. Af pessu
akveedi leidir ad ad greina verdur & milli pess hvort eignarréttinda yfir fasteign sé
aflad af halfu adila sem nytur sérréttinda hér & landi i krafti EES-samningsins,
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stofnsamnings EFTA eda & grundvelli samnings vid Fareyjar, eda af halfu annarra
erlendra adila.*®

Adur eru raktar paer breytingar sem gerdar voru & I6gum nr. 19/1966 um eignarrétt og
afnotarétt fasteigna med légum nr. 133/1993 um breyting & ymsum légum sem varda
réttarfar, atvinnuréttindi o.fl. vegna adildar ad samningi um Evropska efnahagssveaedio
i tilefni pess ad islenska rikid tokst & hendur skuldbindingar samkvemt EES-
samningnum.

Fyrir gildistoku laga nr. 133/1993 hafdi 1. gr. laga nr. 19/1966 ad geyma prjar
malsgreinar, par sem i 1. mgr. var mealt fyrir um skilyrdi pess efnis ad einstaklingar
og logadilar geetu 6olast eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteignum hér & landi, i 2. mgr.
var kvedid & um heimildir radherra til ad vikja fra skilyrdum 1. mgr., annars vegar
sérteeka heimild ad undangenginni umsokn um undanpagu fréa reglunum og hins vegar
almenna heimild radherra. Ad sidustu var i 3. mgr. ad finna frekari formreglur ad pvi
er vardar gerninga pa sem 2. mgr. vardadi.

3.4.2 Skammtima leiguréttindi

3.4.2.1 Almennt

Med 22. gr. laga nr. 133/1993 var medal annars leitt i 10g nytt akveedi 1. télul. 4. mgr.
1. gr. laga nr. 19/1966, sem hlj6dadi svo:

pratt fyrir akveaedi 1.-3. mgr. parf ekki ad afla leyfis radherra:

1. begar um er a0 reda leigu a fasteign eda réttindi yfir henni og leigutimi eda annar
réttindatimi er prja ar eda skemmri eda uppsogn askilin med ekki lengri en ars fyrirvara.

L]

I athugasemdum med frumvarpi pvi sem varda ad légum nr. 133/1993 segir um 1.
tolul. akvaedisins ad par sé tiltekid ad leyfi radherra parfnist ekki vid ad pvi er vardar
ba samningu um leiguréttindi eda med uppsagnarfresti, sem nanar er lyst i akveedinu,
enda beri slikir samningar ad jafnadi skyrlega med sér hvort peir uppfylli skilyrdi
undantekningarheimildarinnar, sem unnt veeri ad geeta ad vid pinglysingu an pess ad
borf veeri sérstakra fyrirmala i [6gum par um.*

3.4.2.2 Alyktun

* Eyvindur G. Gunnarsson: ,,Takmarkanir 4 eignarradum erlendra adila yfir fasteignum a Islandi.
Stjornmal og stjérnsysla, bls. 242.
9 Alpt. 1993, A-deild, bls. 821-822.
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[ 1. tolul. 4. mgr. 1. gr. gildandi laga nr. 19/1966, sbr. 22. gr. laga nr. 133/1993, er ad
finna undanpaguheimild ad pvi er vardar leiguréttindi til skamms tima, pannig ad ekKi
burfi ad afla sérstaks leyfis radherra fyrir slikum timabundnum fasteignaréttindum
pratt fyrir ad skilyrdi 1. mgr. 1. gr. laganna séu ekki uppfyllt. | akvaedinu felst ad unnt
er ad veita adilum timabundinn afnotarétt ad fasteignum og telja verdur ad heimild
bessi sé edlileg, enda raskar hin & engan mata eignarréttindum yfir fasteignum med
varanlegum heetti.

Sa moguleiki er fyrir hendi ad gera breytingar & pessu akveedinu i pa veru ad rymka
heimild pess, t.d. med pvi ad lengja gildistima peirra leigusamninga sem um reedir. Ef
til pess kemur ad reglur laga nr. 19/1966 um rétt erlendra adila, p. @ m. EES-borgara,
til pess ad Gdlast eignar- og afnotarétt yfir fasteignum & islandi verdi hertar, kynni
breyting & dkvaedinu i pessa veru ad vega par & méti, &n pess eignarréttindum yfir
fasteignum veeri par med radstafad til erlendra adila til frambudar. Vid Gtfaerslu slikrar
lagabreytingar veeri unnt ad lita til &kveeda annarra laga, par sem svipud leid hefur
verid farin, & bord vid 3. gr. a. laga nr. 57/1998 um rannséknir og nytingu & audlindum
i jordu, sbr. 6. gr. laga nr. 58/2008. Einnig pyrfti ad huga ad mégulegum vandamalum
tengdum slikum breytingum & bord vid réttmeetar veentingar i EES-rétti.

3.4.3 EES-samningurinn

3.4.3.1 Almennt

Med 22. gr. laga nr. 133/1993 var medal annars leitt i 10g nytt akveedi 2. télul. 4. mgr.
1. gr. laga nr. 19/1966, sem hlj6dadi svo:

pratt fyrir akveaedi 1.-3. mgr. parf ekki ad afla leyfis radherra:

(-]

2. begar s& sem i hlut & nytur réttar hér a landi samkvamt reglum samnings um Evropska
efnahagssvaedid um frjalsa folksflutninga, stadfesturétt eda pjonustustarfsemi. Radherra
setur ndnari reglur um til hvada fasteigna pessi réttur tekur og framkvaemd réttarins ad
6oru leyti.

I athugasemdunum var pvi lyst ad 2. tolul. akvaedisins veeri & pvi reistur ad peir adilar,
sem njota réttinda samkvemt EES-samningnum til frjalsra folksflutninga, stadfestu
og pjonustustarfsemi, purfi ekki ad afla sérstaks leyfis til fasteignakaupa & Islandi, en
ad akvaedid hafi ad geyma reglugerdarheimild til handa radherra til setningar nanari
reglna um til hvada fasteigna pessi réttur taki og framkvemd hans ad 6dru leyti.
Sérstok athygli skal vakin & pvi ad undanpaguheimild 2. télul. tok ekki til réttarins um
frjalsa fjarmagnsflutninga.
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I 16gskyringargdgnum var akveedi 2. tolul. rokstutt & pann veg ad EES-samningurinn
stedi pvi ekki i vegi annars vegar ad takmarkanir veeru gerdar & rétti rikisborgara
annars samningsrikis, sem ekki veeri basettur hér & landi, til ad eignast fasteign sem
veeri honum ekki naudsynleg vegna atvinnustarfsemi hans eda til ad halda par heimili
og var sumarbustadur nefndur i deemaskyni. Hins vegar ad rétthafa samkvemt
akvaedinu veeri gert ad sanna rétt sinn fyrir islenskum stjornvoldum, t.d. vid
pinglysingu. Pannig gati radherra i reglugerd & grundvelli sidari méalslidar akvaedisins
meelt fyrir um ad rétturinn samkveemt 2. t6lul. 4. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 teeki ekki
til vissra tegunda fasteigna og ad rétthafa samkveemt akveadinu veeri gert ad sanna
pann rétt sinn vid pinglysingu. Ad sidustu voru i athugasemdum med fyrrgreindum
dkvaedum i frumvarpi pvi sem vard ad légum nr. 133/1993 aréttad ad markmid
pessara breytinga veru ,,samreming og gleggri framsetning™ 4 reglum 1. gr. laga nr.
19/1966.%°

I redu framségumanns 1. minni hluta allsherjarnefndar var aréttad ad EES-
samningurinn veitti ekki almenna heimild til fjarfestinga i fasteignum & Islandi heldur
pyrfti ad heimila pegnum EES-rikja fjarfestingar hér & landi sem veru peim
naudsynlegar til ad nyta réttindi sin til frjalsra fdlksflutninga, stadfestu og
pjonustustarfsemi, en ad EES-borgarar geetu ekki nytt pessi réttindi sin nema peim
veeri gert kleift ad kaupa hasnadi til ibtdar og fyrir atvinnurekstur sinn.>* T redunni
segir medal annars:

Rétturinn til ad 6dlast eignarréttindi yfir slikar fasteignir getur ekki verid bundinn skilyrdum
um basetu hér a landi vegna EES-samningsins en hins vegar ma halda utan vio petta peim
eignum sem eru ekki naudsynlegar til ad nyta réttindi samkvemt samningnum. Ma pannig t.d.
dkveda med nanari reglum ad blseta hér & landi yrdi skilyrdi fyrir slikum kaupum &
sumarbustad en i 22. gr. frv. er radgert ad radherra setji frekari reglur um pad til hvers konar
fasteigna pessi réttur ibta EES taki.>

AQ sidustu var i reedu framsdgumanns visad til pess ad 16g nr. 19/1966 veeru almenn
16g og ad eftir sem adur myndu sérlég, & bord vid jardaldg og abudarldg, sem hefdu
ad geyma ymis skilyrdi vardandi paer fasteignir sem pau taekju til & bord vid skilyrdi
um busetu og afskipti hins opinbera ad eigendaskiptum ad eignum, gilda framar
I6gunum, ,,[...] ad pvi leyti sem peim er ekki beitt til mismununar islenskra borgara og
begna annarra EES-rikja.*®

%0 Alpt. 1993, A-deild, bls. 821-822.

5 Alpt. 1993, B-deild, d. 3189 (S6lveig Pétursdottir).
52 Alpt. 1993, B-deild, d. 3189 (Sélveig Pétursdottir).
53 Alpt. 1993, B-deild, d. 3189 (Sélveig Pétursdottir).
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Loks var med 23. gr. laga nr. 133/1993 leidd i 16g ny 3. gr. laga nr. 19/1966, pess
efnis ad synja skuli pinglysingu skjals, sem kvedur & um réttindi sem parfnast leyfis
samkveemt 1. gr. laga nr. 19/1966 eda eru undanpegin sliku leyfi samkvemt 2. tolul.
4. mgr. 1. gr. laganna, uns sannad er ad leyfis hafi verid aflad eda skilyrdi undanpéagu

uppfylit.

Nymeeli pessi settu talsveroum andmalum vid pinglega medferd frumvarpsins, p. &
m. af halfu 2. minni hluta allsherjarnefndar, sem taldi ad fyrrgreind &akveedi
frumvarpsins, sem midudu ad pvi ad veita EES-borgurum pann rétt sem peim er
tryggdur samkvemt EES-samningnum til frjalsra flutninga, stadfestu og
bjonustustarfsemi, veeru of vidtek og ad &steda veeri til ad fella heimildina nidur eda
prengja hana, medal annars med tilliti til pagildandi 68. gr. stjérnarskrarinnar. I hinu
sidastgreinda akveaedi var melt fyrir um ad heimild uatlendinga til ad 6dlast
fasteignareéttindi her & landi skyldi skipad med I6gum, en nugildandi 2. mgr. 72. gr.
stjskr., sbr. 10. gr. stjérnarskipunarlaga nr. 97/1995, svarar til &kvadisins.>

3.4.3.2 Alyktun

Med l6gum nr. 133/1993, sem breyttu I6gum nr. 19/1966, var landsréttur adlagadur ad
skuldbindingum islands samkvaemt EES-samningnum sem ol i sér ad EES-rikin toku
upp fjorfrelsisreglur EB-réttar en p6 med peim fyrirvara ad Islendingar hofdu fengid
frest til pess ad adlaga landsrétt ad peim peetti sem vardar frjalsa fjarmagnsflutninga.
Af peim sékum var i upphafi gert rdd fyrir a0 EES-adilar geetu 6dlast réttindi yfir
fasteign hér & landi & grundvelli frjalsra folksflutninga, stadfesturéttar og
pjonustustarfsemi en frjalsra fjarmagnsflutninga var ekki getid. I sama akvadi var
einnig ad finna heimild til handa radherra ad setja nanari reglur um til hvada fasteigna
pessi réttur teeki og framkvaemd réttarins ad 6dru leyti. I 16gskyringargégnum kemur
fram ad samkveemt pessu hafi radherra verid fengin heimild til ad takmarka réttinn til
ad oodlast fasteignaréttindi pau sem ekki veeru naudsynleg til ad nyta réttindi &
grundvelli frjalsra folksflutninga, stadfesturéttar og pjonustustarfsemi.

3.4.4 Néanar um EES-samninginn og frjalsa fjarmagnsflutninga

3.4.4.1 Almennt

Akvadi 2. tolul. 4. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 var breytt med Iégum nr. 14/1997 og
aukid vio rétti til frjalsra fjarmagnsflutninga, en sa pattur hins innri markadar lytur ad
pvi ad adilum i einu EES-riki skuli vera heimilt ad fjarfesta i 6dru EES-riki & sveedinu
til jafns vid adra.

> Nefndaralit 2. minni hluta allsherjarnefndar, Alpt. 1993-1994, A-deild, bls. 2027-2029; sja til
hlidsjonar, Alpt. 1993, B-deild, d. 3191-3192 (Anna Olafsdéttir Bjornsson).
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Med légum nr. 133/1993 hofdu, svo sem &dur greinir, verid leidd i 16g sams konar
undantekningardkveaedi ad pvi er vardar frjalsa folksflutninga, stadfesturétt og
pjonustustarfsemi. Samkveemt athugasemdum med frumvarpi pvi sem vard ad 16gum
nr. 14/1997 var pessi vidbot lidur i ad laga akvaedi laga nr. 19/1966 ad fyrirmealum
EES-samningsins, en pegar islenska rikid tokst & hendur skyldur samkvemt
samningnum hafdi pvi verid veittur frestur til ad laga gildandi reglur & faeinum
svidum ad akvedum samningsins, p. & m. reglur um fjarfestingu erlendra adila i
fasteignum.*

3.4.4.2 Alyktun

Med légum nr. 14/1997, sem breyttu 16gum nr. 19/1966, var réttinum til ad 6dlast
fasteignarettindi & grundvelli frjélsra fjarmagnsflutninga aukid vid 16gin, til vidbotar
vid frjalsa folksflutninga, stadfesturétt og pjonustustarfsemi sem pegar voru i 16gum,
en par med var talid ad islenska rikid hefdi lagad innlendan rétt ad skuldbindingum
sinum um fjorfrelsid samkvemt EES-samningnum.

I tengslum vid pessar breytingar hafa risid alitaefni um hvort vilji loggjafans hafi
stadid til pess ad fjarmagnsflutningar feelu i sér sjalfsteeda heimild til fasteignakaupa,
eda hvort slik fjarfesting yroi alltaf ad stydjast vid adra frelsispaetti, einkum
stofnsetningarréttinn.®® Af radu framsdégumanns med frumvarpi til laga nr. 14/1997
ma réda ad lagabreytingin hafi midad ad réttri innleidingu tilskipunar 88/361/EBE i
islenskan rétt en i l6gskyringargdgnum er ekki ad finna frekari skyringar.>’

Af framangreindu leidir ad mali skiptir hvernig skyra ber nefnda tilskipun samkvaemt
EES-rétti. Alitaefni er hvort lita beri svo a ad frelsi til fjarmagnsflutninga veiti
sjalfsteeda heimild til fjarfestinga, einkum med hlidsjon af rétti manna til pess ad
fjarfesta i fasteignum. Stefan Mar Stefansson préfessor hefur i umfjéllun um tilskipun
88/361 i EES-rétti haldid pvi fram ad nidurstadan um fyrrgreint alitaefni radist fyrst
og fremst af pvi hvort talid sé ad akveedi tilskipunarinnar hefou haft bein réttarahrif i
EB-rétti fyrir gildistoku Maastrichtsamningsins, en um pad hafi verid skiptar skodanir
i bandalaginu. Sumir hafi talid svo vera. Adrir hafi alitid akveedi tilskipunarinnar
skilyrt & pann veg ad pau hefdou ekki bein réttarahrif og ad slik fjarfesting yrdi pvi ad
stydjast vid adra frelsispatti, einkum stofnsetningarréttinn. Almennt sé midad vid ad

> Alpt. 1996, A-deild, bls. 1910; sja til hlidsjénar, Alpt. 1997, B-deild, d. 3581-3582 (Démsmalaradh.
porsteinn Pélsson) og Alpt. 1997, B-deild, d. 4261 (S6lveig Pétursdattir).

% sjé tillogu til pingsalyktunar um endurskodun & lagaumhverfi er vardar uppkaup & landi, Alpt. 2011-
2012, A-deild, pskj. 395 — 329. mal.

57 Alpt. 1996-1997, B-deild, d. 3582.
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EES-reglur gangi skemur en EB-reglur og ad stadan ad EES-rétti sé pvi svipud pvi
sem gilti { EB-rétt 43ur en breytingar voru gerdar med Maastrichsamningnum.®® Undir
bessi sjonarmid hafa adrir fredimenn tekid.”® Vegna pessa éalitamals um frjalsa
fjarmagnsflutninga og fjarfestingar i fasteignum samkvemt EES-samningnum afladi
innanrikisradherra alitsgerdar Jens Hartig Danielsen préfessors vid lagadeild
Haskdlans i Arésum og Stefans Mas Stefanssonar professors vid lagadeild Haskola
fslands 6. desember 2012 til ad fa skorid Gr fyrrgreindum alitaefnum, sem nénar
verdur vikid ad hér a eftir, en nidurstédur peirra eru & pann veg ad reglur EES-
samningsins um frjélsa fjarmagnsflutninga verdi ad tulka, sem pydir ad paer veiti ekki
sjélfsteedan rétt til ad fjarfesta i fasteignum eda fasteignaréttindum EFTA-rikja. Petta
pbydi ad ef einstaklingur eda félag fra EES-riki vill fjarfesta i fasteignum & islandi
eingbngu & grundvelli 40. gr. EES-samningsins og XII. vidauka vid hann, geti
islenska rikid gert pad ad skilyrdi ad slik fjarfesting sé bundin vid pad ad islensk
stjornvold veiti fyrirfram leyfi til hennar.®

Huga parf ad pvi hvort &steda sé til ad gera breytingar a légum og
stjornvaldsfyrirmaelum i pd veru ad taka af skarid um ad rétturinn um frjalsa
fjarmagnsflutningi feli ekki i sér sjalfsteda heimild fyrir EES-adila til ad 6dlast
fasteignaréttindi & Islandi, heldur verdi slik fjarfesting avallt ad stydjast vid adra petti
fjorfrelsisins. Nanar verdur vikid ad pessu i kafla 3.4.8 i tengslum vid umfjéllun um
reglugerd nr. 702/2002 um rétt dtlendinga, sem falla undir samninginn um Evropska
efnahagssveedid eda stofnsamning Friverslunarsamtaka Evropu, til ad 6dlast eignarrétt
eda afnotarétt yfir fasteignum.

3.4.5 Nyr stofnsamningur EFTA

3.4.5.1 Almennt

Akvadi 2. tolul. 4. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 var enn breytt med I6gum nr. 76/2002,
en nu i tilefni af nyjum stofnsamningi Friverslunarsamtaka Evropu, svonefndum
Vaduz-samningi. Breytingarnar voru hlidsteedar peim er gerdar voru & dkvaedinu med

%8 Stefan Mar Stefansson: Evrépusambandid og Evropska efnahagssvadid, Reykjavik 2000, bls. 512-
513. Rétt er ad benda & ad med hlidsjon af nidurstdd domstols EB i mali C-452/01 Ospelt [2003] ECR
1-9743 mé vera ad pessi munur sé ekki eins mikill og hér greinir, sbr. einnig dom EFTA-ddémstolsins i
mali E-1/04 Fokus bank. I badum malunum var nidurstadan st ad 40. gr. EES-samningsins um frjalsa
fjarmagnsflutninga veeri efnislega samhljéda 56. gr. RGmarsamningsins.

> Sja einnig Olafur W. Stefansson, Stefan M. Stefansson og Tryggvi Gunnarsson: Samningurinn um
Evropska efnahagssvadid og fasteignir & lslandi — alitsgerd samin ad beidni doms- og
kirkjumalaraoherra og landbunadarradherra, Reykjavik juni 1992, bls. 11-12 og 46-47.

% Alitsgerd Jens Hartig Danielsen préfessors vid lagadeild Haskélans i Arésum og Stefans Mas
Stefanssonar professors vid lagadeild Haskola islands 6. desember 2012: Opinion om E@S-aftalens
regler om kapitalens frie beveegelighed og investering i fast ejendom, bls. 24.
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22. gr. laga nr. 133/1993, par sem rétti adila innan EFTA-rikjanna var aukid vid
akvadio.

I athugasemdum med frumvarpi pvi sem vard ad légum nr. 76/2002 voru raktar paer
breytingar sem ordid hefdu & stofnsamningi EFTA og samstarfi EFTA-rikjanna, med
dherslu & mikilvaegi sivaxandi hlutverks samtakanna um gerd friverslunarsamninga
vid riki utan peirra. Var tilefni lagabreytingarinnar stutt peim rokum ad med peim
veeri innlend 16ggjof 16gud ad nyjum stofnsamningi EFTA, svonefndum Vaduz-
samningi, sem st6d fyrir dyrum ad fullgilda hér & landi, par sem i auknum meeli veeri
kvedid & um reglur sem gilda milli EFTA-rikjanna.®® Vid pinglega medferd
frumvarpsins var jafnframt tiltekid ad markmid pess veeri ad veita rikisborgurum og
I6gadilum EFTA-rikjanna samberileg réttindi peim sem rikisborgarar og l6gadilar
EES-rikjanna hefdu & grundvelli EES-samningsins.®

3.4.5.2 Alyktun

Sému sjonarmid eiga vid um pa breytingu sem gerd var & l6gum nr. 19/1966 med
I[6gum nr. 76/2002 og adur hafdi verid gerd ad pvi er vardar EES-adila med 16gum nr.
133/1993 og 14/1997. I breytingunni folst einungis ad peim rikjum, sem adilar eru ad
stofnsamningi EFTA, var veittur réttur hlidsteedur peim er &dur hafdi verid fenginn
EES-adilum. Sviss var eina rikid med adild ad stofnsamningi EFTA, sem ekki var
jafnframt adili ad EES-samningnum, og var breytingin pvi i raun réttu folgin i pvi ad
veita pvi riki soému réttindi og hofdu adur verid veitt adilum ad EES-samningnum.

3.4.6 Samningur rikisstjornar Islands vid rikisstjorn Danmerkur og
heimastjérn Fzereyja

3.4.6.1 Almennt

Akvaedi 2. tolul. 4. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 var breytt med I16gum nr. 108/2006 par
sem aukid var vid rétti Feereyja i tilefni af samningi milli rikisstjornar islands annars
vegar og rikisstjornar Danmerkur og heimastjornar Faereyja hins vegar. Breyting pessi
var hlidsted fyrri breytingum ad pvi er vardar EES- og EFTA-borgara, og peim
fengin heimild til ad 6dlast fasteignaréttindi hér & landi &n atbeina radherra.

I athugasemdum med frumvarpi pvi sem varda ad légum nr. 108/2006 kom fram ad
samningur milli rikisstjornar Danmerkur og heimastjornar Faereyja hefdi verid
undirritadur 31. agust 2005, en hann hefdi pad ad markmidi ad koma a fot
sameiginlegu efnahagssvaedi 4 yfirradasvaedum islands og Faereyja. Undir samninginn

°* Alpt. 2001-2002, A-deild, bls. 4955.
62 Alpt. 2002, B-deild, d. 6202 (Halldér Asgrimsson).
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heyrdi malefnasvid voru- og pjonustuvidskipta, frjalsrar fara folks og buseturéttar,
fjarmagnsflutninga og fjarfestinga, stadfesturéttar, samkeppni, rikiseinkasolu,
rikisadstodar og opinberra innkaupa. I samningnum veri malt fyrir um bann vid
mismunun & grundvelli rikisfangs og stadfesturéttar eda upprunastadar voru innan
efnislegs gildissvids hans. Med I6gunum voru gerdar margvislegar breytingar & fjolda
lagabélka, til ad laga gildandi rétt ad fyrirmalum samningsins.®®

3.4.6.2 Alyktun

Sému sjonarmid eiga vid um peer breytingar sem gerdar voru & légum nr. 19/1966
med 16gum nr. 108/2006 og adur hafa verid rakin ad pvi er vardar breytingaldg nr.
133/1993, 14/1997 og 76/2002.

3.4.7 Eldri reglugerd nr. 697/1995

3.4.7.1 Almennt

Radherra hefur sett stjornvaldsfyrirmali & grundvelli reglugerdarheimildar i
lokamalslid 2. tolul. 4. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966. R&dherra nytti i fyrsta sinn
heimild sidari malslidar 2. télul. 4. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966, sbr. 22. gr. laga nr.
133/1993, til ad setja reglugerd nr. 697/1995 um rétt tiltekinna EES-rikisborgara og
EES-félaga til ad 6dlast eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteignum.

I reglugerdinni var i 1. gr. meelt fyrir um pa adila sem geta 6last heimild yfir fasteign
hér & landi an leyfis radherra, préatt fyrir ad uppfylla ekki skilyrdi 1. mgr. 1. gr. laga nr.
19/1966. Var par um ad reeda heimild tiltekinna adila til fasteignaréttinda & grundvelli
reglna um frjalsa for folks, stadfesturétt og pjonustustarfsemi en par var ymist um ad
reda einstaklinga eda félog sem starfa hér & landi eda inna af hendi pjonustustarfsemi.
[ greininni voru sett nanari skilyrdi fyrir nytingu réttarins, medal annars um ad
starfsemi l6gpersénu hefdi raunveruleg og vidvarandi tengsl vid atvinnulifid i
adildarriki. I 2. gr. var heimildin 1. gr. nanar afmorkud og par kvedid 4 um ad hian
teeki adeins til eignar- og afnotaréttar yfir eign sem nota & sem naudsynlegan bustad
allt &rid fyrir pann sem réttinn vill 6dlast eda eign sem er forsenda pess ad sa sem
réttinn & geti stundad sjéalfsteeda starfsemi eda innt af hendi pjonustustarfsemi. Var
akvaedid svohljodandi:

Heimild samkveemt 1. gr. tekur einungis til eignar- og afnotaréttar yfir

1. eign sem nota & sem naudsynlegan bustad allt arid fyrir pann sem réttinn vill 6dlast, eda

2. eign sem er forsenda pess ad sa sem réttinn vill 6dlast geti stundad sjélfsteeda starfsemi
eda innt af hendi pjonustustarfsemi.

%3 Alpt. 2005-2006, A-deild, bls. 4104-4105.
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pa var i 3. og 4. gr. fjallad um sérstaka yfirlysingu um heimild yfir fasteign sem peim
adilum, sem & undan er visad til, beeri ad leggja fram vid pinglysingu, til stadfestingar
& pvi ad peir uppfylltu skilyrdi reglugerdarinnar og laga nr. 19/1966 til ad njota
undantekningarreglunnar.

3.4.7.2 Alyktun

A grundvelli reglugerdarheimildar 2. t6lul. 4. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966, sbr. 22. gr.
laga nr. 133/1993, sem adur hefur verid vikido ad, setti rddherra reglugerd nr.
697/1995. bar var ekki getid um rétt til ad Odlast fasteignaréttindi hér & landi &
grundvelli réttarins um frjélsra fjirmagnsflutninga, heldur var EES-adilum heimilad
ad eignast slik réttindi fyrir tilstudlan réttarins til frjalsra folksflutninga,
stofnsetningarréttar eda pjonustustarfsemi.

P4 var i reglugerdinni heimild fyrrgreindra adila til ad ¢dlast fasteignaréttindi hér &
landi, an pess ad afla til pess leyfis radherra, bundin tilteknum skilyrdum um busetu
allt arid fyrir pann sem reéttinn vildi 6dlast eda ad eignin veeri forsenda pess ad slikur
adili geeti stundad sjalfsteda starfsemi eda innt af hendi pjonustustarfsemi. Med pvi
moti var tryggt ad EES-adili fengi notid peirra réttinda sem honum er tryggour i EES-
samningnum um frjalsa folksflutninga, stofnsetningarrétt og pjonustustarfsemi.

3.4.8 Reglugerd nr. 702/2002

3.4.8.1 Almennt

Med reglugerd nr. 702/2002 um rétt atlendinga, sem falla undir samninginn um
Evrépska efnahagssvaedid eda stofnsamning Friverslunarsamtaka Evropu, til ad 6dlast
eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteignum, var eldri reglugerd nr. 697/1995 med sidari
breytingum felld ur gildi. Var reglugerdin sett & grundvelli sidari malslidar 2. tolul. 4.
mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966.

Inntak hinnar nyju reglugerdar var um margt med sama snidi og hinnar eldri, pétt vio
hana hefdi verid aukid. bar helstu vidbaetur eda nymeeli sem rétt er ad geta eru i fyrsta
lagi nytt almennt dkveedi 1. gr. reglugerdarinnar, par sem meelt var fyrir um ad adilar
sem njota réttar hér & landi samkvemt reglum um EES-svadid eda stofnsamning
EFTA, um frjalsa for folks, stadfesturétt, pjonustustarfsemi eda fjarmagnsflutninga,
geti 6dlast heimild yfir fasteignum hér & landi an leyfis radherra, pratt fyrir ad
uppfylla ekki skilyrdi 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966.
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[ 6dru lagi var i 4. gr. kvedid & um ad einstaklingar, basettir i EES- eda EFTA-riki,
auk félaga eda annarra l6gadila sem stofnadir eru i samraemi vid 16ggjof pessara rikja,
geti 6dlast heimild yfir fasteign & Islandi & grundvelli reglna um fjarmagnsflutninga.
Par er vikid ad pvi ad félog eda adrir 16gadilar, sem falla undir 1. mgr. 1. gr. laganna,
skuli annad hvort hafa adalstodvar eda adalstarfsemi i fyrrgreindum rikjum, eda hafa
par heimili samkveemt sampykktum sinum. [ sidari malslid akvaedisins var sérstaklega
tiltekid ad sé um ad raeda heimili samkvemt sampykktum skuli starfsemi
I6gpersénunnar hafa raunveruleg og vidvarandi tengsl vid atvinnulifid i adildarriki.

| pridja lagi voru gerdar breytingar med 3. gr. reglugerdarinnar, sem svarar til 2. gr.
eldri reglugerdar nr. 697/1995, en &kveedio er svofellt:

Heimild samkvamt 2. gr. tekur einungis til eignar- og afnotaréttar yfir
1. eign sem nota a sem buastad, p. 4 m. orlofsbustad, fyrir pann sem réttinn vill dlast, eda

2. eign sem er forsenda pess ad sa sem réttinn vill 6dlast geti stundad sjalfsteeda starfsemi
eda innt af hendi pjonustustarfsemi.

3.4.8.2 Alyktun

Med légum nr. 14/1997, sem breyttu 16gum nr. 19/1966, var svo sem adur greinir
réttinum til ad 6dlast fasteignaréttindi & grundvelli frjalsra fjarmagnsflutninga aukio
vid l6gin, en vid pad tilefni voru engar breytingar gerdar & reglugerd nr. 697/1995.
Arid 2002 var sett ny reglugerd nr. 702/2002, sem leysti af holmi eldri reglugerd nr.
697/1995. Med hinni nyju reglugerd vard grundvallarbreyting & rétti EES-adila til ad
Odlast réttindi yfir fasteignum hér & landi.

Annars vegar voru med reglugerd nr. 702/2002 felldar nidur takmarkanir a réttinum til
ad eignast fasteignaréttindi & grundvelli busetureglna, par sem buseta hafdi a
grundvelli eldri reglugerdar nr. 697/1995 verid askilin allt arid um kring.

Hins vegar var batt vid heimild EES-adila til ad 6dlast eignarréttindi yfir fasteignum
a grundvelli frjalsra fjarmagnsflutninga & EES-svaedinu. Islendingar héfdu, eins og
aour greinir, fengid frest til pess ad adlaga landsrétt ad pessum paetti fjorfrelsisins en
réttur samkvemt hinum premur frelsispattunum hafdi adur verid innleiddur i landsrétt
a grundvelli laga og reglugerda. Ekki er ad finna neina afmérkun & pvi til hvada
fasteigna pessi réttur samkveemt 4. gr. reglugerdarinnar tekur, eins og gert er i
tengslum vid hina prja frelsispettina samkvaemt 2. gr., sbr. 3. gr. Aftur & moti ma atla
ad oft sé naudsynlegt ad nyta réttinn til fjarmagnsflutninga i tengslum vid hina
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frelsispeettina. | pessu samhengi hafa pvi vaknad svipud alitamal um tdlkun EES-
samningsins og tilskipunar 88/361/EBE, sem & undan eru rakin i kafla 3.4.4.

Samkveemt alitsgerd Jens Hartig Danielsen og Stefans Méas Stefanssonar, sem vikid
hefur verid ad, veita reglur EES-samningsins um frjalsa fjarmagnsflutninga ekki
sjalfstaedan rétt til ad fjarfesta i fasteignum eda fasteignaréttindum EFTA-rikja.®* Af
bvi mé rada ad rétturinn til fjarmagnsflutninga sé bundinn nytingu réttarins frjalsrar
farar folks, stadfesturéttar og pjonustustarfsemi, sem aftur leidir til pess ad skyra beri
4. gr. reglugerdarinnar med hlidsjon af 2. og 3. gr. hennar. SU nidurstada samreemist
og 2. tolul. 4. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966, par sem segir ad radherra setji ,,nanari
reglur um til hvada fasteigna pessi réttur tekur og framkvemd réttarins ad 6dru leyti®,
auk pess sem logskyringargdgn benda til pess ad tilgangur fyrrgreindrar breytingar
hafi verid sa einn ad innleida tilskipun 88/361/EBE. Um pessi atridi visast ad 6dru
leyti til A&litsgerdar professoranna Jens Hartig Danielsen og Stefans Maés
Stefanssonar.®

Astzda er til ad skoda pann moguleika ad breyta reglugerd nr. 702/2002 i pa veru ad
feera gildandi rétt i pad horf sem gilti samkveemt eldri reglugerd nr. 697/1995. Slikt
veeri unnt ad framkveema med pvi ad gera vidvarandi busetu ad skilyrdi & ny an pess
ad pad bryti i baga vid skuldbindingar islenska rikisins samkvaemt EES-samningnum,
enda fali busetuskilyrdid ekki i sér mismunun milli annars vegar islenskra
rikisborgara og hins vegar erlendra adila. Einnig veeri edlilegt ad taka af skarid um
pad i reglugerd nr. 702/2002 hvort réttur til fjdrmagnsflutninga, sbr. 4. gr.

8 Alitsgerd Jens Hartig Danielsen professors vid lagadeild Héskdlans i Arésum og Stefans Més
Stefanssonar professors vid lagadeild Haskola islands 6. desember 2012: Opinion om E@S-aftalens
regler om kapitalens frie beveaegelighed og investering i fast ejendom, bls. 24.

% Til hlidsjonar ma benda & ad i donskum rétti er ekki kvedid & um heimild til pess ad ad eignast
fasteignaréttindi & grundvelli reglna um fjarmagnsflutninga. Pannig er heimildin had hinum premur
frelsispattunum. I dénskum ldgum um kaup & fasteign, sem ad stofni til eru fra 1959, er ad finna
heimild til handa radherra til ad setja reglur um heimildir peirra sem eru ekki heimilisfastir i landinu til
a0 eignast fasteignir. Sja 3. mgr. 1. gr. laga nr. 344 23 fra 23. december 1959 (,,lov om erhvervelse af
fast ejendom®). A peim grundvelli voru settar reglur um heimildir ESB/EES-adila til ad kaupa
fasteignir i Danmorku. Sja bekendtggrelse 1995-09-18 nr. 764 om erhvervelse af fast ejendom for sa
vidt angér visse EF-statshorgere og EF-selskaber samt visse personer og selskaber fra lande, der har
tiltradt aftalen om Det Europziske @konomiske Samarbejdsomrade. Rétt er ad taka fram ad alveg
sérstakar reglur gilda i Danmérku um heimildir erlendra adila til ad kaupa sumarbustadi par i landi. baer
reglur byggjast & undandpagu fra EB-rétti sem Danir fengu i tengslum vid Maastrichsamninginn 1992.
Hinar dénsku reglur eru um flest sambeerilegar reglugerd nr. 702/2002, sem sett hefur verid hér a landi,
en po pannig ad ekki er ad finna sjalfsteeda reglu til pess ad eignast fasteign & grundvelli reglna um
fjarmagnsflutninga, eins og 4. gr. islensku reglugerdarinnar gerir rad fyrir. pa er heimildin bundin vid
fasteignir sem nota & til heilsarsbusetu fyrir eigandann, en ekki orlofsblstad, og fasteignir sem eru
forsenda pess ad s& sem réttinn vill 6dlast geti stundad sjalfsteeda starfsemi eda innt af hendi
pjonustustarfsemi. Sbr. 3. gr. i bekendtgerelse 1995-09-18 nr. 764. Sama vidmidun er i sjalfri
reglugerdarheimildinni. I UfR 1999 516 @ var pyskum arkitekt ekki talid heimilt ad kaupa fasteign par
sem aform hans um ad afla sér verkefna voru ekki talin nagileg i peim efnum. Sja um petta t.d. Traff,
Finn: Kab og salg af fast ejendom, 3. Gtg. Khofn 2005, bls. 54.
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reglugerdarinnar, verdi einungis nyttur i tengslum vid hina frelsispaettina samkvaemt
2.0g 3. gr. hennar.

4. Helstu nidurstédur

Samkvaemt gildandi I6gum nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna, med
sidari breytingum, purfa adilar, einstaklingar eda logadilar, ad meginreglu ad vera
islenskir rikisborgarar, med logheimili & Islandi, eda hafa énnur nanar tiltekin tengsl
vid Island, sbr. 1. mgr. 1. gr. laganna. Radherra veitir leyfi til vikja fra pessum
skilyrdum laganna med toku stjérnvaldsakvérdunar, annars vegar peim til handa sem
hafa rétt til ad stunda atvinnurekstur hér & landi og vilja 6dlast fasteignaréttindi i pagu
slikrar starfsemi eda til heimilishalds og hins vegar ,,ef annars pykir astaeda til*“ an
pbess ad skilyrdi slikrar undanpagu séu nanar tilgreind, sbr. 2. mgr. 1. gr. sému laga.
Loks eru tilteknir samningar og adilar 16gum samkveemt undanpegnir skilyroum 1.
mgr. 1. gr. laganna. Pad eru annars vegar leiguréttindi til skamms tima og hins vegar
beir adilar sem njota réttinda til frjalsra folksflutninga, stadfesturéttar,
bjonustustarfsemi  eda  fjarmagnsflutninga & grundvelli EES-samningsins,
stofnsamnings EFTA eda samnings rikisstjornar Islands vid rikisstjorn Danmerkur og
heimastjorn Faereyja, auk pess sem radherra hefur heimild til ad setja nanari reglur um
til hvada fasteigna fyrrgreindur réttur tekur og framkveemd hans ad 6dru leyti, sbr. 4.
mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966, sbr. einnig reglugerd nr. 702/2002 um rétt utlendinga,
sem falla undir samninginn um Evropska efnahagssvaedid eda stofnsamning
Friverslunarsamtaka Evropu, til ad 6dlast eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteignum.

Gildandi réttur um takmarkanir & eignarradum erlendra adila ad fasteignum & Islandi
motast af samspili stjornarskrar, settra laga og reglugerda settra med stod i légum.
Hafa verdur petta samspil i huga vid lysingu a réttarstodunni, sérstaklega samspilinu
milli settra laga og reglugerda. Par vid betist opin heimild radherra til ad vikja éllum
bessum reglum til hlidar. Réttarstadan einkennist af vidteeku framsali 16ggjafarvalds,
sem birtist annars vegar i heimild radherra til ad setja nanari reglur um til hvada
fasteigna réttur EES-adila, Svisslendinga og Feereyinga tekur og framkvaemd réttarins
ad 0dru leyti og hins vegar i heimild rddherra til ad veita undanpagu fra 16gunum ,,ef
annars pykir asteda til.“ Af peim s6kum er réttarstadan 6glogg yfirsynar, sem verdur
ad telja daeskilegt i ljosi almenns mikilveagis eignarhalds & fasteignum fyrir islenska
rikid og pjodina alla um 6komna tid.

Adur eru raktar par breytingar sem gerdar hafa verid & framkvaemd réttar EES-adila
til ad eignast fasteignaréttindi hér & landi. Med I6gum nr. 133/1993, sem breyttu
l6gum nr. 19/1966, var landsréttur adlagadur ad skuldbindingum islands samkvaemt
EES-samningnum sem fél i sér ad EES-rikin toku upp fjérfrelsisreglur EB-réttar en po
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med peim fyrirvara ad Islendingar hofdu fengid frest til pess ad adlaga landsrétt ad
peim peetti sem vardadi frjalsa fjarmagnsflutninga. Af peim sokum var i upphafi gert
rad fyrir a0 EES-adilar geetu 0dlast réttindi yfir fasteign hér & landi & grundvelli
frjdlsra  folksflutninga, stadfesturéttar og pjonustustarfsemi en  frjalsra
fjarmagnsflutninga var ekki getid. | sama akvadi var einnig ad finna heimild til handa
rddherra ad setja nanari reglur um til hvada fasteigna pessi réttur teeki og framkveemd
réttarins ad odru leyti. I 16gskyringargégnum kemur fram ad samkveemt pessu hafi
radherra verid fengin heimild til ad takmarka réttinn til ad 6dlast réttindi yfir peim
fasteignum sem ekki veeru naudsynlegar til ad nyta réttindi & grundvelli frjalsra
folksflutninga, stadfesturéttar og pjonustustarfsemi. A grundvelli pessarar heimildar
var i framhaldinu sett reglugerd nr. 697/1995, en par var rétt eins og i l16gunum ekKki
getio um frjalsa fjarmagnsflutninga.

Med légum nr. 14/1997, sem breyttu 1égum nr. 19/1966, var réttinum til ad 6dlast
fasteignarettindi & grundvelli frjalsra fjarmagnsflutninga aukid vid 16gin en engar
breytingar voru gerdar & reglugerd nr. 697/1995. Arid 2002 var sidan sett var ny
reglugerd nr. 702/2002, sem leysti af hdlmi eldri reglugerd nr. 697/1995. Med hinni
nyju reglugerd vard grundvallarbreyting & rétti EES-adila til ad 0dlast réttindi yfir
fasteignum hér & landi. Annars vegar var bett vid heimild EES-adila til ad 6dlast
eignarréttindi yfir fasteignum & grundvelli frjalsra fjarmagnsflutninga & EES-svadinu.
islendingar h6fdu, eins og adur greinir, fengid frest til pess ad laga landsrétt ad
pessum peetti fjorfrelsisins en réttur samkvaemt hinum premur frelsispattunum hafdi
adur verid innleiddur i landsrétt & grundvelli laga og reglugerda. Hins vegar voru
felldar nidur takmarkanir & réttinum til ad eignast fasteignaréttindi & grundvelli
busetureglna, par sem buseta hafdi & grundvelli eldri reglugerdar nr. 697/1995 verid
askilin allt arid um kring.

Af framansdgdu er einnig ljost ad svo langt er gengid i framsali lagasetningarvalds ad
rddherra & hverjum tima raedur pvi i raun og veru hvada takmarkanir eru gerdar &
eignarradum erlendra adila ad fasteignum 4 Islandi. Hafa verdur i huga ad akvadi um
takmaorkun & eignarradum erlendra adila hefur verid i stjskr. allt fra arinu 1920. Adur
var malt fyrir um skyldu loggjafans til ad skipa pessum malum med légum en nd
segir ad med logum megi takmarka rétt erlendra adila til ad eiga fasteignaréttindi. [
pbessu 1jési verdur ad telja edlilegt ad 16ggjafinn radi pessum malum sjalfur til lykta en
feli pad ekki alfarid handhéfum framkveemdarvalds.
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Loggjof sem takmarkar eignarrad erlendra adila ad fasteignum hér a landi hefur tekid
ymsum breytingum & sidustu tveimur aratugum. Med pessum breytingum hefur réttur
erlendra adila verid rymkadur:

[ fyrsta lagi til ad lidka fyrir fjarfestingu erlendra adila i atvinnurekstri en i pvi tilviki
er rétturinn skyrt afmarkadur vid ad fasteignin sé¢ @tlud til ,beinnar notkunar* {
atvinnustarfsemi.

I 68ru lagi hefur EES-adilum verid veittur réttur til ad odlast eignarrad ad fasteignum
hér & landi i samraemi vid fjorfrelsisreglur EES-samningsins. Hér reynir & samspilid
vid reglugerd nr. 702/2002, sem sett er med stod i 16gum nr. 19/1966, en samkvaemt
henni geta EES-adilar 6dlast eignar- og afnotarétt ad fasteignum sjalfsteett & grundvelli
frjalsra fjarmagnsflutninga, 6had hinum frelsispattunum. Reglugerdin setur pvi rétti
EES-adila engar skordur ad pvi er vardar til hvada nota fasteign er &tlud pratt fyrir ad
10g geri rad fyrir pvi ad radherra setji nanari reglur um ,.til hvada fasteigna pessi réttur
tekur og framkveemd réttarins ad 60ru leyti.” Hafa verdur i huga ad pegar EES-adilum
var veittur réttur til pess ad 6dlast eignar- og afnotarétt yfir fasteignum hér & landi var
i gildi 16ggjof sem setti pessum rétti eigi ad sidur tdluverdar skordur. Pess er adur
getio ad i reedu framsdgumanns med frumvarpi, sem vard ad 16gum nr. 133/1993, var
visad til pess ad 16g nr. 19/1966 vaeru almenn 16g og ad eftir sem adur myndu sérlog, a
bord vid jardaldg og &budarlog, sem hefdu ad geyma ymis skilyrdi vardandi peer
fasteignir sem pau tekju til & bord vid busetu og afskipti hins opinbera ad
eigendaskiptum ad eignum, gilda framar Iégunum, ,,[...] ad pvi leyti sem peim er ekKi
beitt til mismununar islenskra borgara og pegna annarra EES-rikja.“®® Med tilkomu
nyrra jardalaga nr. 81/2004 og &budarlaga nr. 80/2004 var adkoma hins opinbera ad
eigendaskiptum & eignum ad mestu leyti Ur ségunni.

| pridja lagi var fellt brott skilyrdi laganna um ad erlendur adili yrdi ad hafa verid
blsettur & Islandi i fimm ar til pess ad mega 6dlast eignar- og afnotarétt yfir fasteign
hér & landi. Ljost er ad par voru & ferdinni hagkveemnisrok en algengt var ad radherra
annadist afgreidslu peirra fjoldamoérgu beidna einstaklinga par ad lutandi sem
I6gheimili attu hér & landi, en uppfylltu ekki enn skilyrdid um buasetutima.

per breytingar sem gerdar hafa verid a Il6gum nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarett
fasteigna fra setningu peirra hafa verid leiddar i 160g smam saman & sidustu arum. Pott
bessar lagabreytingar, hver um sig, hafi ekki pott vidamiklar pegar paer voru gerdar er
heildarbreytingin fra setningu laga nr. 19/1966 veruleg. Par vid batist 6éheft heimild

% Alpt. 1993, B-deild, d. 3189 (Sélveig Pétursdottir).
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rddherra til ad vikja fra skilyrdum laganna. Einnig ber ad lita til pess ad skordur
jardalaga og abudarlaga hafa horfid ur gildandi rétti, en vio pinglega medferd
frumvarps pess er vard ad logum nr. 133/1993, sem veittu EES-adilum rétt til
eignarradda yfir fasteignum hér & landi, var & pad bent ad takmarkanir jardalaga og
abudarlaga tekju jafnt til EES-adila sem islendinga.

Af framangreindu er ljost ad ndverandi réttarstada, med peim vidteku
undantekningum sem leiddar hafa verid i 169, hefur ekki ordid til & grundvelli
heildsteedrar stefnumoétunar af halfu l6ggjafans, heldur miklu fremur til pess ad
bregdast vid adstedum & hverjum tima. Pess konar umraeda for hins vegar fram vid
setningu fyrstu laganna um pessi efni, nr. 63/1919. Brynt er ad skyr afstada 16ggjafans
liggi til grundvallar gildandi rétti a hverjum tima um skipan eignarhalds & fasteignum
og eftir atvikum takmoérkunum erlendra adila til 6dlast fasteignaréttindi hér & landi.

5. Mogulegar breytingar a laga- og reglugerdarakvaedum

Ad framan er rakin forsaga og asteedur peirra breytinga sem gerdar hafa verid & peim
I6gum og reglum sem gilt hafa um eignarrad erlendra adila ad fasteignum hér & landi.
Hér ad nedan er i 1. til 6. tolul. vikid ad mogulegum breytingum sem unnt veeri ad
gera & gildandi reglum, en par er ymist um ad raeda breytingar sem gera verdur a
[6gum eda med breytingu & reglugerd, en i 7. til 9. tolul. eru getid um hugsanleg
nymeeli.

I koflum 3.4.4 og 3.4.8 hefur verid vikid ad peirri grundvallarbreytingu sem vard &
réttarastandi &rid 2002 pegar reglum var breytt pannig ad EES-adilum var fengin
heimild til eignarréda & fasteignum hér & landi & grundvelli frjalsra
fjarmagnsflutninga, an tengsla vid adra peetti fjorfrelsisins. begar litid er til alitsgerdar
Jens Hartig Danielsen professors vid lagadeild Haskolans i Argsum og Stefans Mas
Stefanssonar professors vid lagadeild Haskola Islands, 16gskyringargagna og annarra
upplysinga er ljést ad islenska rikinu bar ekki naudsyn til pess ad ganga svo langt ad
veita EES-adilum sjalfstedan rétt til eignarrdda yfir fasteignum & grundvelli frjalsra

fjarmagnsflutninga, til pess ad uppfylla skyldur samkvaemt EES-samningnum.®’ i

%7 [ pessu sambandi héfum vid kynnt okkur efni minnisblada og télvupdstsamskipti raduneytisins vid
ESA fra arinu 2002. bar er gerd grein fyrir pvi ad Island hafi ekki breytt reglugerd nr. reglugerd nr.
697/1995 um rétt tiltekinna EES-rikisborgara og EES-félaga til ad 0dlast eignarrétt eda afnotarétt yfir
fasteignum, sbr. reglugerd nr. 60/1996 til samraemis vid pa breytingu, sem vard & 1égum nr. 19/1966
um eignarrétt og afnotarétt fasteigna, med légum nr. 14/1997 um breyting & 16gum um eignarrétt og
afnotarétt fasteigna, nr. 19/1966, med sidari breytingum, pegar bett var vid réttinum til frjalsra
fjarmagnsflutninga, sem Island hafdi haft timabundna undanpéagu fra fram til pess. Af pessum gégnum
verdur ekki radid ad sérstok skodun hafi farid fram & pvi hvort unnt veeri ad takmarka heimildina til
frjalsra fjarmagnsflutninga vid nytingu hinna frelsispattanna. bPa verdur ekki radid af gégnunum ad
ESA hafi sett fram krofu i pessa veru pott vera megi ad pad hafi verid gert med 6orum heetti. Einnig er
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pbessari alitsgerd hefur &herslan verid & ad fjalla um gildandi rétt og astedur peirra
breytinga sem gerdar hafa verid & 16gum og stjornvaldsfyrirmaelum. Med hlidsjon af
alitsgerd fyrrgreindra sérfraedinga virdist ekkert standa pvi i vegi ad gerdar verdi peer
breytingar & rétti EES-adila til ad fjarfesta i fasteignaréttindum hér & landi & grundvelli
réttarins til frjalsra fjarmagnsflutninga, sem lagoar eru til i 1., 3. og 4. t6lul. hér ad
nedan. Um petta efni visast ad 6dru leyti til alitsgerdar Jens Hartig Daniels og Stefans
Mas Stefanssonar.®®

1. Breyta reglugerd nr. 702/2002 um rétt utlendinga, sem falla undir samninginn
um Evrdpska efnahagssvaedid eda stofnsamning Friverslunarsamtaka Evrépu,
til ad 6dlast eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteignum, & pann veg ad buseta allt
ario um kring verdi gerd ad skilyrdi, en med pvi moti er adilum ekki
mismunad. Nidurstadan yrdi pa su ad réttaradstand samkveemt eldri reglugerd
nr. 697/1995 yrai tekid upp a nyjan leik.

2. Breytaany 1. tolul. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarett
ad fasteignum pannig ad krafist sé fimm &ra basetu. Um er ad raeda heimild til
handa 6drum en EES-adilum. Hér koma pvi engin &litaefni vardandi EES-rétt
til skodunar.

3. Breyta reglugerd nr. 702/2002 um rétt utlendinga, sem falla undir samninginn
um Evropska efnahagssvaedid eda stofnsamning Friverslunarsamtaka Evropu,
til ad 6dlast eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteignum, a pann veg ad skyrt sé
melt fyrir um pad ad rétturinn til frjalsra fjarmagnsflutninga sé ekki
sjalfsteedur réttur, heldur einungis lidur i pvi ad EES-adilar geti 6dlast
fasteignaréttindi hér & landi i tengslum vid hina prja petti fjorfrelsisins, p.e.
frjalsra folksflutninga, stadfesturétt og pjonustustarfsemi. Nidurstadan af
framans6gdu yradi i raun réttu st ad réttarastand samkvamt eldri reglugerd nr.
697/1995 yrdi tekid upp & nyjan leik og verdur réttarstadan pa i meginatrioum
4 sama veg og hun er ad donskum rétti. pessi pattur malsins veeri i héndum
rédherra. | framhaldinu veeri rétt ad 16ggjafinn 1éti malid til sin taka pannig ad
sama regla yroi l6gfest med breytingu & 1. télul. 4. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966
um eignarrétt og afnotarétt fasteigna.

rétt ad vekja athygli & pvi ad i gdgnunum kemur fram ad krafan um heilséarsbisetu eigi sér ekki lengur
stod i EES-samningnum. par er p6 um ad raeda atridi sem ekki sému pydingu og sjalfstaedur réttur til ad
Odlast eignarrad yfir fasteign & grundvelli frjdlsra fjarmagnsflutninga.
%8 Alitsgerd Jens Hartig Danielsen professors vid lagadeild Haskélans i Arésum og Stefans Méas
Stefanssonar professors vid lagadeild Haskola islands 6. desember 2012: Opinion om E@S-aftalens
regler om kapitalens frie bevaegelighed og investering i fast ejendom.
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4. AJ pvi gefnu ad heimilt sé ad binda heimildina til ad 6dlast eignar- og
afnotarétt ad fasteign & islandi & grundvelli frjalsra fjarmagnsflutninga vid hina
pbrja frelsispaettina, kann ad vera asteda til ad logfesta til hvada fasteigna
rétturinn tekur, sem og framkvaemd réttarins ad 6dru leyti. I sidari malsl. 2.
tolul. 4. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna er nu
gert rdd fyrir pvi ad radherra setji reglur um petta en réttarstadan samkvaemt
reglugerd nr. 702/2002 er einfaldlega st ad par er engar nanari reglur ad finna
um malid, enda er par gert rad fyrir ad EES-adilar geti an allra hindrana nytt
sér frjalsa fjarmagnsflutninga til 6flunar fasteigna, eins og rakid er undir 3.
tolul. hér ad framan. Afsal lands og nattiruaudlinda, sem getur bundid
varanlega hendur komandi kynsl6da Islendinga, moguleika peirra til
eignarraoa yfir fasteignum og nytingar nattdruaudlinda, er mal sem edlilegt er
ad heyri undir l6ggjafarvaldid fremur en handhafa framkvemdavalds. Fera
ma rok fyrir pvi ad vidtekt framsal lagasetningarvalds ad pessu leyti sé
Oheppilegt.

5. AJd numin verdi brott Gr légum o&skilyrt heimild radherra til ad veita
undanpagu fra 16gunum ,,ef annars pykir asteda til“, sbr. 2. télul. 2. mgr. 1. gr.
laga nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna. bess er adur getid ad
heimildin seetti mikilli gagnryni vid setningu laganna, sem og vid endurskodun
beirra &rid 1993. Hafa verdur i huga ad algengast er ad loggjafinn akvedi
sjalfur i adalatrioum hvada undanpagur skuli veita fra skilyrdum laga. Einnig
er algengt ad i logum sé ad finna reglugerdarheimild par sem fram koma
megindreettir um skipan tiltekinna atrida en radherra, sé svo falid ad kveda a
um nanara efni og framkveemd reglnanna. Audvelt er ad fera rok fyrir pvi ad
edlilegast sé ad loggjafinn sjalfur akvedi i meginatridum hvernig haga skuli
undanpéagum fra skilyrdum laganna, eins og adur er rakid.

Vid skodun & uppruna undanpéaguheimildarinnar verdur ekki annad ragid en ad
hana megi ekki hvad sist rekja til pess ad vid setningu laga nr. 63/1919 um
eignarrjett og afnotarjett fasteigna var byggt a heimilisfesti, en ekki rikisfangi,
sem skilyrdi eignar- og afnotaréttar fasteigna hér & landi. S skipan mala gat
bitnad Oparflega hart a islenskum rikisborgunum sem busettir voru erlendis
pott arétta beri ad petta voru ekki einu rokin ad baki heimildinni. Eftir ad
rikisfang eda lI6gheimili vard skilyrdi réttar til ad eignar- og afnotaréettar ad
fasteignum & Islandi hvarf petta vandamal Gr ségunni og um leid helstu rokin
ad baki heimild pessari.
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6. Ad heimild 1. t6lul. 2. mgr. 1. gr. um heimild adila, sem nytur leyfis til ad
stunda atvinnurekstur hér & landi, verdi afmorkud nanar til pess ad han nai
betur tilgangi sinum. Um er ad raeda heimild til handa 6drum en EES-adilum,
pannig ad engin alitaefni vardandi EES-rétt koma hér til skodunar. Til greina
koma tveer breytingar & 1. tolul. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 um eignarreétt
og afnotarétt fasteigna, sem kvedur & um heimild erlendra adila til ad ddlast
fasteignaréttindi til ,,beinnar notkunar i atvinnurekstri.“ Hugsunin er st ad
heimildin verdi afmorkud nanar til pess ad han nai betur tilgangi sinum.

Annars vegar ad taka berum ordum fram i &kveedinu ad radherra sé heimilt en
ekki skylt ad veita erlendum adila leyfi til ad 6dlast eignar- eda afnotarétt a
grundvelli dkvaedisins. bess er adur getid ad pott akveedio sé ekki alveg skyrt
ad pessu leyti benda 16gskyringargdgn til pess ad atlunin hafi verid si ad skylt
veri ad veita leyfi ad ,,uppfylltum éskilnadi akveedisins. Engin porf er & ad
skylda radherra til Gtgafu leyfis, enda eiga erlendir rikisborgarar, ad
undanskyldum EES-adilum, almennt ekKki rétt a ad ddlast eignar- og afnotarétt
ad fasteignum & Islandi. Su skipan mala er i fullu samraeemi vid pjodréttarlegar
skuldbindingar islenska rikisins.

Hins vegar kaemi til skodunar ad setja fasteign dkvedin steerdarmork eda eftir
atvikum edli atvinnurekstrarins. Upphaflega var dkvadid ordad svo ad um
vaeri ad raeda ,,venjuleg l6darréttindi.* Pad bendir til pess ad hugsunin hafi
ekki verid su ad erlendur adili geeti stundad landbunad hér a landi eda komid
upp storri sumarhtsabyggd i atvinnuskyni, svo demi séu nefnd. P& verdur
ekki raoid af 16gskyringargégnum ad tilgangur undanpéguheimildarinnar sé ad
koma til méts vid slikar parfir. Einnig er rétt ad huga ad pvi ad fera i 16g
framkveemd pessarar heimildar, p.e. nanari framkveemd leyfisveitingar.

7. Mogulegt nymeli: Alitaefni tengt 6. télul. hér ad framan er hvort rétt sé ad
binda fasteignaréttindi erlends adila til ,,beinnar notkunar i atvinnurekstri® vid
leiguréttindi. Jafnframt meetti kanna moguleikann & ad rymka heimildir ad pvi
er vardar leiguréttindi til skamms tima, t.d. med pvi ad lengja pann tima sem
slikir leigusamningar mega vara (t.d. ar premur arum i fimm, 10, 15 eda 20 ar
0.s.frv.). Samhlida slikum breytingum pyrfti p6 ad fara gaumgeefilega yfir pau
atridi sem vandraedum kunna ad valda i pessu samhengi, & bord vid heimildir
til ad framlengja eda endurnyja slika samninga, réttmaetar ventingar adila
0.s.frv.
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8. Maogulegt nymali: bvi sjonarmidi hefur verid hreyft ad asteda sé til ad gera
greinarmun & hisnadi (eftir atvikum ibGdarhisnaedi) og jordum. I pessu
sambandi er athyglisvert sjonarmid Jons Magnussonar forsetisradherra, sem
tok svo til orda vid umraedur um frumvarp pad sem vard ad 16gum nr. 63/1919,
ad ,,[s]likar undantekningar geta oft verid naudsynlegar, sjerstaklega pegar um
hiseign er ad reda. Sidur um jardeignir.“ Slikar lagabreytingar kaemu til
greina, t.d. vardandi heimildir erlendra adila, sbr. 1. tolul. 1. mgr. 1. gr. laga
nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna.

9. Mogulegt nymali: Samkveemt eldri [6gum nr. 63/1919 var heimilisfesti hér &
landi skilyrdi fyrir 6flun fasteignaréttinda en samkveemt gildandi 16gum er
rikisborgararéttur eda logheimili skilyrdi. Kostir heimilisfestireglunnar eru
peir ad hin mismunar ekki Islendingum og erlendum adilum. bessi regla er i
gildi i Danmarku.

Reykjavik, 10. desember 2012

Eyvindur G. Gunnarsson dosent

Valgerdur Solnes l6gfraedingur
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