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Utdrattur

Samkvemt 2. mgr. 72. gr. stjérnarskrarinnar er heimilt med l6gum ad takmarka
rétt erlendra adila til ad ciga fasteignaréttindi eda hlut { atvinnufyrirtacki hér 4
landi. Um takmérkun 4 eignarhaldi erlendra adila 4 fasteignum hér 4 landi
gilda nu 16g nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna en fyrstu 16gin
sem sett voru um pessi efni voru 16g nr. 63/1919 um sama efni. Meginregla
gildandi laga er si ad erlendum adilum, ecinstaklingum og 16gadilum, er
6heimilt ad 6dlast fasteignaréttindi hér 4 landi nema ad uppfylltum stréngum
skilyrdum, svo sem um l6gheimili o.fl. Adilar sem njoéta réttar samkvaemt
EES-samningnum nj6ta pé rymri réttar. Auk pess hafa erlendir adilar, sem
hafa heimild til ad stunda atvinnurekstur 4 Islandi, akvedinn rétt. Komist er
a0 peitri nidurstédu ad rétt sé ad taka 16g nr. 19/1966 til endurskodunar.
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Limitation on the ownership of foreign parties of real estate
in Iceland

Abstract

According to Article 72, paragraph 2, of the Icelandic Constitution the right of
foreign parties to own real property interests or shares in business enterprises in
Iceland may be limited by law. Limitation on the ownership of foreign parties
of real estate is currently regulated by Law No. 19/1966 on the ownership and
use of real estate. The first legislation regarding this matter was Law No.
63/1919 on the same topic. The general rule under current law is that foreign
parties, persons and legal entities, may not acquire rights over real estate in
Iceland unless they meet stringent requirements regarding residence etc. Parties
who enjoy rights under the EEA Agreement, however, enjoy broader rights.
The same applies to parties who are authorized to conduct business in Iceland.

The article concludes that Law No. 19/1966 should be revised.
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1. Inngangur

Samkvemt 2. mgr. 72. gr. stjornarskrarinnar er heimilt med 16gum ad takmarka rétt
erlendra adila til ad ciga fasteignaréttindi eda hlut { atvinnufyrirtaeki hér 4 landi. Rekja
ma tilraunir fslendinga til pess ad setja skordur vid eignarhaldi erlendra adila 4
fasteignum 4 Tslandi aftur il 4rsins 1879. Peer tilraunir baru arangur arid 1919 med
setningu laga nr. 63/1919 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna.

Um takmérkun 4 eignarhaldi etlendra adila 4 fasteignum hér 4 landi gilda nua l6g
ar. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna, sem leystu af hélmi 16gin fra 1919.
Meginmarkid peirrar umfjollunar sem hér fer 4 eftir er ad gera grein fyrir og skyra
reglur laganna. T pessu skyni verdur horft til forsdgu laganna, 16gskyringargagna,
framkvaemdarinnar og sjénarmida fraedimanna. ba verda rokin ad baki reglunum
athugud og hvort rétt s¢ ad endurskoda pzr. Utan umfjdllunar greinarinnar falla ad
mestu 16g nr. 34/1991 um fjarfestingu erlendra adila { atvinnurekstri sem pé geta
vardad réttindi yfir fasteignum.!

Hér a eftir er fyrst gefid sogulegt yfitlit (2. kafli). Nacst verdur vikid ad lagagrund-
vellinum, p.e. 2. mgr. 72. gr. stjérnarskririnnar og meginefni laga nr. 19/1966 um
eignarrétt og afnotarétt fasteigna (3. kafli). A0 pvi bunu verdur vikid ad stjérnsyslu-
framkvaemd (4. kafli). Loks er umfjollunarefni greinarinnar dregid saman og nidur-
stoour hennar kynntar (5. kafli).

2. Sogulegt yfirlit

2.1 Almennt

Um heimildir erlendra adila til a0 60last cignarréttindi yfir fasteignum hér 4 landi fer
samkvemt 16gum nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotaréte fasteigna. Login eru ad
stofni tl frd 1919 en med 16gum nr. 63/1919 um ,,eignartjett og afnotatjett fasteigna“
voru { fyrsta sinn settar skordur vid pvi ad erlendir adilar 6fludu sér fasteignarréttinda
hér 4 landi. Raunar ma rekja tilraunir Tslendinga til ad takmarka réttindi erlendra adila
yfir fasteignum allt aftur til arsins 1879 pegar lagt var fram a Alpingi frumvarp sem
midadi ad pvi ad utlendingar mettu ekki, an sérstaks leyfis, eiga fasteignir 4 Islandi.?

2.2 Frumvarp til laga um eignarrétt og leigurétt utanrikismanna til jardeigna a

islandi 1899

Landbunadarnefnd nedri deildar Alpingis lagdi arid 1899 fram frumvarp til laga um
eignarrétt og leigurétt utanrikismanna til jardeigna 4 Islandi. Par kom fram ad enginn
sa ,er 4 heimili utanrikis, hvorki einstakur madur nje fjelag, ma eiga jardeign hjer 4
landi nema pad sje leyft med sjerstokum 16gum.*? Frumvarpid hlaut sampykki Alpingis
en ad tillogu landshofdingja synjadi konungur pvi stadfestingar.* Stjornarradid taldi ad
ckki stafadi hatta af adsokn utlendinga og ad lagahémlur gaetu dregid ar vilja og
dhuga erlendra manna til ad verja fé sinu { idnad og 6nnur fyrirtaki. Pvi meatti landinu
verda gagn af pvi par sem 4 Islandi skorti fjarmagn®
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2.3 Frumvarp til laga um takmorkun a rétti til fasteignarrada & islandi 1901

Arid 1901 lagdi stjornarradid fram frumvarp til laga um ,takmérkun 4 retti til
fasteignarrada 4 Islandi Meginreglan um bann vid eignarradum utlendinga yfir
fasteignum hér a landi kom fram { 1. gr. en fra henni var gerd undantekning um leigu 4
htsum ad hamarki til eins ars eda uppségn med ekki lengur en halfs ars uppsagnarfresti
eda til ad eignast veidirétt til eins ars { lengsta lagi. T 1. gr. framvarpsins sagdi:

Engir adrir en peir menn, er heimilisfastir eru { Danaveldi, eda fjel6g, et stjérn
peirra 4 par adsetur og stjérnarmenn allir eru par heimilisfastir, mega hjedan
af 6dlast eignar- eda notkunarrjett yfir fasteignum 4 Islandi [...] Hvers konar
rjettur til afnota fasteigna, eins lika veidirjettur, rjettur til nimugraptar, til ad
nota vatnsaflid og pvi um likt, er talinn notkunartjettur { 16gum pessum.

Frumvarpid var fellt 2 Alpingi. Medal annars var gagnrynt hversu prongt svigrum yroi
til a0 selja veidi 4 leigu. Pannig kynni frumvarpid ad koma { veg fyrir ad hagkvamir
samningat yrou gerdir vid Englendinga um veidileigu.”

2.4 Fossalogin fra 1907

Log nr. 55/1907 um takmoérkun 4 eignar- og umradarétt 4 fossum o.fl. (fossalogin)
voru fyrsti lagabdlkurinn sem takmarkadi rétt Utlendinga ad fasteignum hér 4 landi.
Légin voru samin upp ar frumvarpinu frd 1901 med tveimur meginfravikum. Annars
vegar takmorkudu 16gin einungis rétt erlendra manna til ad eiga fossa en ekki fasteignir
almennt og hins vegar var midad vid heimilisfesti 4 Islandi en ekki { Danaveldi eins og
frumvarpinu fra 1901. Akveedi 1. gr. laganna hlj60adi svo:

Engir adrir en peir menn, sem heimilisfastir eru 4 Tslandi, eda fijel6g, er hafa
par heimilisfang, enda sje meiri hluti fjelagsstjérnar skipadur ménnum, sem
par eru heimilisfastir, mega hjedan af, an sjerstaks leyfis, nd a0 eignast fossa 4
Islandi, hvorki eina nje med 16ndum peim, sem beir eru 1, eda notkunarriett 4
fossum [...].%

bad var ckki markmid fossalaganna ad banna fortakslaust eignaradild utlendinga
heldur gefa islenskum stjérnvoldum takifeeri 4 20 hafa hond { bagga med pvi ad veita
leyfi eda synja um leyfi (koncession). Landstjérn og Alpingi vildu reisa skordur vid
fossakaupum etlendra manna sem eingdngu horfou til fjargroda.” Login pottu ekki na
tilgangi sinum pegar fram { sotti. Arid 1917 var svo skipud nefnd til 20 semja ny 16g
um vatnsréttindi, en nefndin gekk undir nafninu fossanefndin. Afrakstur peirrar vinnu
voru vatnalég nr. 15/1923, sem eru heildarlég um vatnsréttindi. Login taka jafnt til
cinkaréttatlegra hagsmuna eigenda vatnsréttinda og almannahagsmuna.'
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2.5 Log nr. 63/1919 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna

2.5.1 Meginefni laganna

Log nr. 63/1919 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna voru fyrstu almennu 16gin sem
reistu skordur vid eignarrétti erlendra adila ad fasteignum 4 Islandi. Bjarni Jénsson fra
Vogi var flutningsmadur frumvarps til laganna, sem var ad mestu leyti tekid ordrétt og
an cfnisbreytinga ad radi eftir frumvarpinu fra 1901." Adalreglan var st ad enginn
metti 60last eignar- eda notkunarrétt yfir fasteignum hér 4 landi, hvort heldur fyrir
frjalsa afhendingu eda naudungarradstdfun, hjénaband, erfdir eda afsal, nema ad
uppfylltum eftirtéldum skilyrdum, sbr. 1.-4. t6lul. 1. mgr. 1. gr. laganna:

1. Ef cinstakur madur er, pa skal hann vera heimilisfastur hér 4 landi.

2. Ef fleiri menn eru { félagi, og ber hver fulla dbyrgd 4 skuldum félagsins, pa
skulu peir allir vera heimilsfastir hér 4 landi.

3. Ef félag er, og bera sumir fulla, en sumir takmarkada, dbyrgd a skuldum félags-

ins, pa skulu peir, er fulla abyrgd bera, allir vera hér heimilisfastir, enda skal
félagid hafa hér heimili og varnarping og stjérnendur allir vera hér heimilis-
fastir.

4, Ef félag er, par sem engin ber fulla abyrgd 4 skuldum félagsins, eda stofnun,
pa skal félagi®d eda stofnunin eiga hér heimilisfang og varnarping og stjérnendur
allir vera hér heimilisfastir.

Ekki purfti p6 leyfi til leigu 4 fasteign eda réttindum yfir henni til priggja ara eda veeri
uppsogn askilin med eigi lengti en ars fyrirvara. Pa var ad finna heimild til handa
radherra ad veita leyfi vaeru skilyrodi 1.-4. t6lul., sem adur greinir, ekki fyrir hendi ,,ef
asteda pykir til“, eins og pad var ordad, sbr. 2. mgr. 1. gr. Einnig var radherra heim-
ilad ad undanpiggja dkvadum laganna namuréttindi, svo og hagnytingu vatns og
vatnsorku { parfir namuvinnslu einvérdungu, sbr. 4. mgr. 1. gr. laganna.

Heimilisfesti 4 Tslandi var skilyrdi pess ad menn gaetu 60last eignarrétt eda afnotarétt
yfir fasteignum 4 Islandi samkvaemt 16gum nr. 63/1919. Rétturinn var pvi ekki bundinn
vid rikisfang, eins og sidar vard raunin.'

Samkvaemt 2. gr. var radstofun, sem leyfi fékkst ekki fyrir, 6gild. T 3.-5. gr. var mealt
fyrir um afskipti yfirvalda af malum ef skilyrdi laganna fyrir 16gmactri s6lu voru ekki
fyrir hendi. T 6.-10. gr. voru fyrirmeli um hvernig bregdast skyldi vid adstedum er
skopudust vegna hjuskapar, arfs, pegar madur missti skilyroi leyfis til ad eiga fasteign,
vid missi heimilisfesti hér 4 landi og pegar madur hafdi cignast réttindi yfir fasteign
adur en l6gin téku gildi.

Loks sagdi i 11. gr. a0 16gin takju ekki til 1) umbodsmanna rikisins, pott busettir
veeru etlendis, né til namsmanna, sjaklinga eda annarra sem likt veeri dstatt um, 2)
annarra rikja sem keyptu embettisbustad hér 4 landi handa umbodsménnum sinum
og 3) pegna annarra rikja ad pvi leyti sem pau kynnu ad koma { baga vid millirikja-
samninga. Akvadid var naudsynlegt par sem byget var 4 heimilisfesti en ekki rikisfangi,
eins og adur segir.
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2.5.2 Sjéonarmid ad baki l6gunum

Um r6kin ad baki lagasetningunni sagdi { greinargerd med frumvarpinu ad smapjédum
veeri pad hin mesta heetta ad fasteignir peirra eda afnot, svo sem audugar afllindir o.fl.,
lentu { héndum etlendra manna.”? Frams6gumadur med frumvarpinu, Bjarni Jénsson
fra Vogi, lagdi dherslu 4 ad fullveldi pjédarinnar veri { hafi.

Svo sem Sllum er vitanlegt, hafa [Islendingar] nylega unnid pann sigur, sem
mestur hefir verid, par sem er vidurkenning 4 fullveldi pessa lands, sem pjédin
po glatadi 1262. En pé ad svo giftusamlega hafi tekist ni med pennan sigur,
pa ma enginn halda ad nokkurri dbyrgd sje ljett af moénnum, eda skoda megi
fullveldi® eins og einhvern egypskan eirstopul, sem standa muni um aldur og
afi adhlynningarlaust og an umhugsunar."

Hann sagdi einnig:

Vonandi lata menn sjer nd 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 4 rjetti utlendra manna, sem frv. petta fer fram a; ad
60rum kosti vilja menn ekki sja borgid framtidarvonum pessa lands og pess-
arar pj6dar."s

bvi nast visadi Bjarni til reynslu Nordmanna. Hefdu peir 4 sinum tima gert radstafanir
til ad sporna vid eignarhaldi Englendinga 4 fasteignum og natturuaudlindum og verid
mjog varir um sig sidan. Hann sagdi ad 4 sidustu aratugum hefoi hopur manna haft
pad fyrir augum ad audga sjalfa sig 4 pvi ad selja utlendingum skika ur landinu, fossa,
vétn eda annad. Pessar ,ettjardaretur”, sem hann kalladi svo, hefdu pegar unnid
landinu stértjén med féglefrum sinum og prangi med réttindi landsins.'¢

3. Meginefni laga nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt
fasteigna

3.1 Almennt

Gildandi 16g nt. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna leystu af hélmi 16g nr.
63/1919. T 16gunum félust einkum tveer breytingar fra eldri l6gum. Annars vegar var
lagt til grundvallar ad rikisfang veeri skilyrdi fyrir réttindum yfir fasteign { stad heimilis-
festi 40ur. Hins vegar var bztt vid akvadi um ad */5 hlutar hlutafjar { hlutfélogum
skyldu vera eign fslenskra rikisborgara en slikt skilyrdi var ekki ad finna { eldri 16gum."”
Logum nr. 19/1966 hefur nokkrum sinnum verid breytt frd setningu peirra og
heimildir erlendra adila til ad 60last fasteignaréttindi hér 4 landi verid rymkadar, m.a.
vegna skuldbindinga Tslands samkvamt EES-samningnum, svo sem nanar er vikid ad
hér 4 eftir.
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3.2 Stjornskipulegur grundvoéllur

1 2. mgr. 72. gr. stjskr., eins og htn er ordud eftir breytingar sem 4 henni voru gerdar
med 16gum nr. 97/1995, segir a0 med 16gum megi takmarka rétt erlendra adila til ad
ciga fasteignaréttindi eda hlut { atvinnufyrirtacki hér 4 landi. Med erlendum ,,adilum®
er bedi 4tt vid erlenda rikisborgara og erlenda 16gadila, t.d. atvinnufyrirteki.’ Adur
var a0 finna { 2. malsl. 68. gr. stjskr. dkvaedi, sem tekid var upp { stjérnarskrana fra
1920 a0 fyrirmynd 50. gr. dénsku stjornarskrarinnar fra 1915, en par sagdi: ,,Um
heimild dtlendinga til pess ad ciga fasteignarréttindi hér a landi skal skipad med 16g-
um.“" Hins vegar var ekkert minnst 4 eignarhlut { atvinnufyrirteekjum pott slikar regl-
ur hafi lengi verid vid 1yoi { islenskum rétti.’

Af 16gskyringargégnum ma rada ad tilgangurinn med 2. mgr. 72. gr. stjskr. er ad
taka af skarid um a0 reglan um fridhelgi eignarréttar og adrar grunnreglur um eignar-
réttindi skerdi ekki heimild 16ggjafans til ad takmarka rétt erlendra rikisborgara til ad
cignast tvaer tegundir eigna hér 4 landi, p.e. fasteignir og hlutdeild { islenskum atvinnu-
fyrirtakjum. Med akvadinu 4 adeins ad koma { veg fyrir vafa um heimildir til lagasetn-
ingar af pessum toga en sérstaklega var 4 pad bent ad med akvadinu er 4 engan hatt
tekin afstada til pess hvort nyta eigi heimildir sem pessar. Akvérdunarvald um pad er
20 Ollu leyti i héndum 16ggjafans.? Pannig getur dkvadid ecitt sér aldrei ordid
grundvollur takmarkana 4 réttindum erlendra adila.”

Samkvamt framanségdu veitir 2. mgr. 72. gr. stjskr. 16ggjafanum skylausa heimild
til pess a0 takmarka heimildir erlendra adila ad fasteignaréttindum 4 fslandi. Hin hlid-
in 4 malinu er st 20 med 16ggjof, sem setur heimildum erlendra adila skordur ad pessu
leyti, faakkar um leid { peim hépi kaupenda sem fasteignaeigendur hér 4 landi geta selt
eignir sinar. Slikar takmarkanir kunna pvi a0 hafa dhrif 4 eftirspurn og verdlagningu
fasteigna. Takmarkanir sem 16ggjafinn setur 4 pessum grundvelli eru almennar tak-
markanir 4 eignarrétti sem hann getur sett bétalaust. Stjérnarskrarakvaedio felur { sér
mikilvega aréttingu 4 pessu. Er pvi 1jost a0 réttarleg pyding dkveedisins er mikil.

I tillsgum stjérnlagarads til nyrrar stjornarskrar er lagt til ad 2. mgr. 72. gr. stjskr.
verdi felld brott. T skyringum segir m.a. ad malsgreinin pyki stangast 4 vid) jafnradisreglu
stjiornarskrarinnar og alpjédasamninga sem Island er adili ad og heimili Tslendingum
hindrunarlaust ad eiga fasteignaréttindi og hluti { atvinnufyrirtaekjum erlendis. Engu
a0 sidur segir ad otviratt s¢ ad brottfelling dkvadisins hafi { f6r med sér breytingar
poétt pad sé alfarid { hondum 16ggjafans hversu miklar peaer verdi { raun. ba segir: ,,Ekki
er xtlunin ad fella gildandi 16ggj6f ar gildi pott hun stydjist ekki lengur vid dkvaedi
stjornarskra.“?

I tillsgunum er hvorki bent 4 hvada alpjédasamninga att er vid né rékstutt hvernig
2. mgr. 72. gt. stjskr. brytur gegn peim.* betta hefdi matt skyra betur, enda eru demi
um pad i stjérnarskram og l6gum annarra rikja ad heimilt sé a0 takmarka fasteigna-
réttindi erlendra adila. P4 md benda 4 ad brjoti akvadid a annad bord { baga vid
alpj6dasamninga, eins og haldid er fram, hefur almenni 16ggjafinn ekki rymri heimildir
en stjornarskrargjafinn til pess ad takmarka fasteignaréttindi erlendra adila hér 4 landi.
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3.3 Skilyrai fyrir 6flun eignarréttar eda afnotaréttar ad fasteign
Akvaedi 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 setur pau skilyrdi sem fullnzegja parf til pess ad
60last eignar- eda afnotarétt yfir fasteign hér a landi, par 4 medal veidirétt, vatnsréttindi
cda Onnur fasteignaréttindi. Ekki skiptir mali hvort adilaskipti verda fyrir frjilsa af-
hendingu eda naudungarradstéfun, hjuskap, erfdir eda afsal, med vissum undantekn-
ingum sem sidar greinir. Af pessum demum ma rada ad skyra ber hugtokin eignarréttur
og afnotaréttur rumt og stydja l6gskyringargéen pa tdlkun.® Pa verdur ad skyra
hugtakio fasteign til samraemis vid hefdbundna skilgreiningu pess { 16gfradi en par er
fasteign skilgreind sem afmarkadur hluti lands asamt edlilegum hlutum landsins,
lifrenum og Olifrenum, og peim mannvirkjum sem varanlega eru vid landid skeytt.”
Til pess ad einstaklingar, fél6g og stofnanir geti 60last eignar- og afnotarétt yfir
fasteign hér a landi verda pessir adilar ad uppfylla pau skilyrdi sem nanar greinir { 1.-4.
tolul. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966. T pvi sem hér fer 4 eftir verda skilyrdin tekin til
nanari umfj6llunar.

3.3.1 Einstaklingar

Einstaklingur getur pvi adeins 60last eignar- eda afnotarétt yfir fasteign ad hann sé
islenskur rikishorgari eda med ljgheimili 4 Tslandi, sbr. 1. tolul. 1. mgr. 1. gr. laga nr.
19/1966, med sidati breytingum, sbr. 16g nr. 136/2001. Af dkvadinu er ljost ad 16g-
heimili er lagt ad jofnu vid rikisfang manns. Hafi utlendingur med 16gheimili hér a
landi eignast fasteign, en skrdir sig sidan ar landi, parf hann ad szkja um leyfi sam-
kvaemt 8. gr. Pannig er reglan bundin vid pad ad ttlendingur eigi 16gheimili 4 Islandi
til lengri tima.”’

Réttur erlendra einstaklinga til ad eignast fasteignarréttindi hér a landi hefur verid
rymkadur toluvert 4 undanférnum arum. Vid setningu laga nr. 19/1966 var pad
skilyrdi fyrir 6flun fasteignaréttinda hér 4 landi a0 madur vaeri islenskur rikisborgari.
Med l6gum nr. 23/1991 um breytingu 4 lagadkvadum er varda fjirfestingu etrlendra
adila i atvinnurekstri o.fl,, sbr. 8. gr. laganna, var pessi heimild rymkud svo ad 16g-
heimili 4 Tslandi ,,samfellt { a.m.k. fimm ar* negdi til pess a0 geta 6dlast eignar- eda
afnotarétt 4 fasteignum hér 4 landi. Logheimili 4 Islandi { samfelld fimm ar var pvi lagt
a0 jofnu vio rikisborgararétt { pessu efni.?®

Med 16gum nr. 136/2001 var 1. tolul. 1. mgr. 1. gt. breytt 4 ny. Fallid var fra askiln-
adi um ad utlendingur pyrfti ad hafa att 16gheimili 4 Tslandi { a.m.k. fimm ar til 20 geta
cignast fasteign, heldur nagdi ad hann atti hér 16gheimili. burfa pvi einungis peir
utlendingar, sem ekki eiga hér heimili, ad sakja um leyfi.”” Atlunin var ad bata réttar-
stodu utlendinga sem eiga 16gheimili hér 4 landi og vilja fjarfesta { fasteign.™

3.3.2 Sameignarfélog

Ef fleiri menn eru med i félagi og ber hver fulla abyrgd 4 skuldum félagsins pa skulu
peir allir vera fslenskir rikisborgarar eda med 1ogheimili 4 Islandi samfellt { a.m.k.
fimm ar, sbr. 2. tlul. 1. mgr. 1. gt. laga nr. 19/1966, med sidari breytingum, sbr. 16g
nr. 133/1993. Reglan tekur til sameignarfélaga og annarra félaga par sem hluthafar
bera 6takmarkada abyrgd a skuldum félagsins.®® Er pvi askilid ad allir félagsmenn séu
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fslenskir rikisborgarar eda hafi haft l6gheimili 4 Tslandi samfellt { a.m.k. fimm ar. Adur
var 4skilid ad allir félagsmenn vaeru fslenskir tikisborgarar en med 16gum nr. 23/1991
var baett vid heimild um ad 16gheimili 4 Islandi ,,samfellt { a.m.k. fimm ar* nzegdi. Med
peim 16gum voru einnig heimildir peirra adila, sem um getur { 3.-4. télul. 1. mgr. 1. gr.,
auknar med sama hetti. Sj4 kafla 3.3.3 og 3.3.4.

3.3.3 Samlagsfélog og samlagshlutafélog

I félagi par sem sumir bera fulla, en adrir takmarkada dbyrgd, 4 skuldum pess pa skulu
peir sem bera fulla dbyrgd allir vera islenskir rikisborgarar eda med 16gheimili 4 Tslandi
samfellt { a.m.k. kosti fimm 4r, sbr. 3. tSlul. 1. mgr. 1. gr. Akvedid tekur t.d. til sam-
lagsfélaga og samlagshlutafélaga. Innan samlagsfélaga skiptast félagsmenn, annars
vegar am.k. { einn félagsmann sem ber beina, éskipta og 6takmarkada abyrgd a
skuldbindingum félagsins og hins vegar einn eda fleiri félagsmenn sem adeins dbyrgjast
skuldir félagsins ad pvi marki sem framlagi peirra nemur (samlagsmenn).”” Sama mali
gegnir um samlagshlutafélég. Par ber a.m.k. einn félagsmadur beina, éskipta og 6tak-
markada abyrgd 4 skuldbindingum félagsins en adrir bera ekki abyrgd umfram hluta-
fjarframlag sitt.” Samkvemt 1. mgr. 160. gr. laga nr. 2/1995 um hlutaféldg, sbr. 16g nt.
88/2000, gilda 16gin um samlagshlutafélog eftir pvi sem vid 4 nema kvedid sé 4 um
annad { peim 16gum. Um skilyrdi sem varda eignarrétt 4 hlutafé { samlagshlutafélagi
gildir pvi 4. t6lul. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966. Sja kafla 3.3.4 hér ad nedan.

3.3.4 Hlutafélog, einkahlutafélég og stofnanir

Samkvemt 4. tolul. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 gildir su regla um félag, par sem
enginn félaga ber fulla abyrgd 4 skuldum félagsins, eda stofnun, ad félagid eda stofn-
unin skal eiga hér heimilisfang og varnarping og stjérnendur allir vera fslenskir
rikisborgarar eda med 16gheimili 4 Tslandi samfellt  a.m.k. fimm ar. Akvedid tekur t.d.
til hlutfélaga, einkahlutafélaga og samlagshlutafélaga (eftir pvi sem vid 4).

i hlutafélogum skulu */s hlutatr biutafiir vera eign islenskra tikisborgara og islenskir
rikisborgarar fara med meiti hluta atkvaeda 4 hluthafafundum. Um hlutafé og atkvadisrétt
gildir pvi skylaus krafa um islenskan tikisborgararétt. Skyra verdur dkvadio svo ad pad
taki einnig til einkahlutafélaga, enda komu pau félég fyrst til s6gunnar eftir setningu laga
ar. 19/1966.* Samramisskyring vid 1. malsl. dkvaedisins par sem redir um ,,félag, par
sem enginn félaga ber fulla abyrgd 4 skuldum félagsins® leidir til sému nidurst6du, enda
falla einkahlutafélég ad peirti 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 60last eignar- eda afnotarétt yfir fasteign hér a landi verdur ad taka til
skodunar félagid sjalft, stjornendur pess og eignahald 4 hlutafé { félaginu.

3.4 Radherra veitir undanpagur fra skilyrdum laganna

3.4.1 Almennt

Samkvaemt 2. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966, sbr. 16g nr. 133/1993, getur radherra { eftit-
toldum tilvikum veitt leyfi til ad vikja frd peim almennu skilyrdum 1. mgr. 1. gr. laganna,
sem sett eru fyrir pvi ad erlendir adilar geti 60last rétt yfir fasteignum hér a landi:
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Samkvamt umsokn fra peim sem hefur rétt til ad stunda atvinnurekstur hér 4
landi og vill 68last eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteign til beinnar notkunar {
atvinnustarfsemi sinni eda til ad halda par heimili.

Ef annars pykir dsteda til.

I pvi sem hér fer 4 eftir verdur framangreindum undanpaguheimildum gerd skil.
Su fyrri var fyrst 16gfest arid 1991 og hefur satt breytingum sidan pa (sja kafla 3.4.2)
en sidari heimildin hefur verid i 16gum fra upphafi (sja kafla 3.4.3). T kafla 3.4 redir
svo um l6gbundnar undantekningar fra leyfisskyldu vegna EES-réttar og skammtima-
leigu.

3.4.2 Erlendir adilar sem hafa heimild til ad stunda atvinnurekstur & islandi

Med 16gum nr. 23/1991 voru heimildir erlendra adila til eignar- og afnotaréttar yfir
fasteignum rymkadar. Pessar breytingar ma rekja til laga nr. 34/1991 um fjirfestingu
erlendra adila { atvinnurekstri sem félu { sér endurskodun og samremingu dreifdra
lagaakvada sem pa giltu um heimildir erlendra adila til ad fjarfesta { atvinnurekstri hér
4 landi. Sidarnefndu 16gin byggdust 4 sjonarmidum um aukid frelsi { vidskiptum med
fiarmagn, voru og pjénustu. T 16gunum kom fram ad erlendum adila vaeri heimilt a0
60last cignarrétt og afnotarétt yfir fasteign til beinnar notkunar i atvinnustarfsemi
sinni samkvemt 16gum nr. 19/1966. Til samraemis vid pessa tilvisun voru gerdar
vissar breytingar 4 l6gum nr. 19/1966 med légum nr. 23/1991.% Pannig var 16gfest
undantekning, sem vard ad 2. tlul. 2. mgtr. 1. gr. laga nr. 19/1966, en um var ad rxda
nymeli pess efnis ad ekki pyrfti leyfi radherra { eftirfarandi tilviki:

Ef um er ad reda adila sem ekki fullnegir skilyrdoum 1.—4. télul. 1. mgr. en
hefur rétt til pess ad stunda atvinnurekstur hér 4 landi og vill 68last eignarrétt
eda afnotarétt yfir fasteign til eigin nota og/eda til notkunar { atvinnustarfsemi
sinni, enda fylgi henni einungis venjuleg 160arréttindi, en ekki 6nnur réttindi,
svo sem veidiréttur eda vatnsréttindi.

Astaedan fyrir pessari undantekningu var st ad samkvemt 16gum nr. 19/1966, eins og
pau voru, purfti sérstakt leyfi radherra til pess ad erlendir adilar eda islenskir 16gadilar
med etlendsi félagsadild eda eignaradild umfram */5 hlutafjar gzetu cignast eda fengid
afnotarétt ad fasteign. Pessi skipan potti 6pjal og ad morgu leyti 6edlileg pegar adili
hafdi rétt til ad stunda atvinnustarfsemi hér 4 landi og um var ad rxda cignar- eda
afnotarétt yfir fasteign til beinnar notkunar i vidkomandi atvinnustarfsemi. Reglan var
vid pad bundin ad fasteigninni fylgdu einungis venjuleg 16darréttindi. Eftir sem adur
putfti leyfi radherra til pess ad adili gaeti cignast eda nytt 6nnur fasteignaréttindi, svo
sem vatns- og veidiréttindi.*

Framangreindu dkvadi 2. tolul. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 var breytt med 16g-
um nr. 133/1993 um breyting 4 ymsum 16gum sem varda réttarfar, atvinnuréttindi o.f1.
vegna adildar ad EES-samningnum. Eftir breytingu 4 1. t6lul. 2. mgt. 1. gt. er raherra
heimilt ad veita leyfi til ad vikja fra skilyroum 1. mgr. 1. gr.:
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[slamkvamt umsokn fra peim sem hefur rétt til a0 stunda atvinnurekstur hér
4 landi og vill 60last eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteign til beinnar notkunar
i atvinnustarfsemi sinni eda til a0 halda par heimili.

Felld var nidur afmérkun 4 peim tegundum réttinda ad fasteign sem dtlendingur gat
60last rétt yfir. Um pau atridi var fjallad { 60rum 16gum enda var verulegum takmork-
unum had { hverjum mali hagt var ad skilja slik réttindi, t.d. veidi- og vatnsréttindi, fra
fasteign.

Aréttad er ad heimildin ner einungis til ,,beinnar® notkunar fasteignar { atvinnu-
skyni. Er petta { samremi vid pann skilning sem virdist hafa verid lagour i akvaedid
eftir breytingar pezr, sem gerdar voru med 16gum nr. 23/1991, pétt ekki kemi pad
berum ordum fram, p.e. notkun { parfir sjalfs atvinnurekstrarins.’’

ba var akvadinu breytt svo ad nu radir um heimild ,,til a0 halda par [4 fasteign]
heimili“ en 4dur reeddi um rétt yfir fasteign ,,til eigin nota.” bvi sjénarmidi var hreyft
a0 ekki vaeri augljost hvada fasteignir teldust til eigin nota. b6 metti vafalaust telja ad
heimildin atti fyrst og fremst vid um 6flun ibudarhisnadis en ordalagid yroi po
tapast takmarkad vid petta.”®

3.4.3 ,Ef annars pykir asteeda til“
Stjornvold geta ekki veitt undanpagu fra 16gum nema 16gin sjalf geymi til pess sérstaka
heimild.” Akvaedi 2. tolul. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 er af pessum toga en par er
radherra veitt leyfi til ad vikja frd peim skilyrdum laganna sem takmarka rétt erlendra
adila a® fasteignum hér 4 landi ,,ef annars pykir asteda til.“

Su heimild, sem hér um radir og verid hefur { 16gum fra 1919, var gagnrynd vid
medferd frumvarps til laganna 4 Alpingi 4rid 1966. T nefndarliti 1. minni hl. alls-
herjarnefndar sagdi m.a.:

[-..] 20 radherra hafi 6takmarkada heimild til ad veita etlendum moénnum leyfi
til a0 eiga og nota islenzkar fasteignir, ef honum pdknast svo og pratt fyrir
onnur dkvadi frumvarpsins. Med pessu eru takmoérk frumvarpsins fyrir
cignarrétti utlendinga nastum pvi ad engu gerd. Radherrar eru misjafnir, peir
koma og fara, sumir eru varkarir og adrir eru ist6dulitlir.*’

Sama afstada birtist { umraedum um frumvarpio par sem sagdi m.a. ad pad vari:
[-..] mjog 6edlilegt, ad pratt fyrir pa takmorkun a eignarrétti utlendinga, sem {
16gunum felst, skyldi rddh. vera i sjalfsvald sett ad veita 6takmarkadar
undanpagur fra [6gunum.*!

I reedu framségumanns 2. minni hl. allsherjarnefndar sagdi m.a. um undanpaguna:

Vid teljum slika 6hefta heimild radh. alveg fraleita. Pad metti alveg cins vel
hugsa sér ad hafa engin skilyrdi uppi { frv,, heldur lata pad vera 4 valdi raoh.,
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hvort erlendur rikisborgari geti fengid ad njota eignarréttar og afnotaréttar af
fasteignum { pessu landi. Vid 2. minni hl. teljum pad hlj6ta ad vera svo, ad
16ggj6fin leggi 4 pad punga aherzlu, ad skilyrdin fyrir peim réttindum, sem
hér radir um, eignarréttindum og afnotaréttindum erlendra manna a fasteign-
um hér a landi, séu svo pydingarmikil og naudsynleg, ad framkvamdarvaldinu
s¢ ckki axtlandi ad veita leyfi til undanpagu fra skilyrdum, pegar pannig
stendur 4, pad eigi ad vera 16ggjafans hverju sinni ad meta pad.*

Af halfu déomsmalaridherra var aftur 4 moéti 4 pad bent ad ekki vaeri 6edlilegt ad
sumir vildu setja prengri skordur:

En pé spyr ég: Hefur pad nokkurn tima komid til, er nokkur einasta tilvik
pess fra pvi 1919, ad 16gin 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 halfu islenzks radh. farid pannig ad, pm. hafi purft ad

kvarta undan pvi.*
A mét var bent 4 eftirfarandi:

Og p6 a0 pad hafi ekki verid nisnotad og pé ad pad sé kannske ekki sérstok
haetta 4 pvi, a0 pad verdi misnotad, pa getur poé alltaf komio til pess, og vid
viljum taka pvilika freistingu med 6llu fra hestv. radh.*

Loks kom fram i umredum ad hugsunarhdtturinn hja ridamoénnum veeri breyttur.
Adur hafi pad verid ébrigdular forsendur ad pad nagdi ad 1 16gunum stedi ad leyfi
radherra pyrfti til pess ad dtlendingur gaeti fengid sérstaka adst6ou, t.d. til ad virkja
fallvétn, en slikt hafi cinfaldlega ekki komid til greina. Ekki dugdi ad benda 4 ad
undanpaguheimildin hefoi ekki verid misnotud undanfarid. St forsenda, sem 16gin fra
1919 byggdu 4, vari ekki lengur fyrir hendi s6kum breyttrar afst6du.*

Af framans6gdu er ljost ad vid setningu gildandi laga var heimild radherra til ad
veita undanpagu fra skilyrdum laganna umdeild. Hafa verdur { huga ad algengast er ad
l6ggjafinn akvedi sjalfur { adalatridum hvada undanpagur skuli veita fra skilyrdum
laga. Einnig er algengt ad { 16gum sé ad finna reglugerdarheimild par sem fram koma
megindrattir um skipan tiltekinna atrida en radherra svo falid ad kveda 4 um nanara
efni og framkvaemd reglanna.

Olafur Jéhannesson benti 4 ad edlilegt og heppilegt geti verid ad handhafar
framkvamdarvalds hefou heimild til ad veita einstakar undanpagur fra 16gum, einkum
ef um nybreytni vari ad rada. Hinar almennu reglur laganna midi vid hid venjulega
sem mikil afbrigdi kunni ad vera fra og gaeti pad pvi stundum komid harkalega nidur
ef hinum almennu reglum atti alltaf ad beita. Audvitad verdi ad geeta hlutlegni og
varferni { slikum undanpagum. Annars gatu par leitt til misbeitingar. Venjulega fari
pad eftir 16gunum hverju sinni hvada stjornvold hafi heimild til ad veita undanpagur
en venjulega sé undanpaguheimildin { hendi ridherra.*
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Heimild radherra til pess ad vikja frd meginreglunni um bann vid eignar- og afnotarétti
etlendra adila ad fasteignum hér 4 landi er 6skilyrt, eins og ordin ,,ef annars pykir astaeda til
benda til. Radherra hefur hér ramt mat. T 16gskyringargégnum er ekki ad finna leidbeiningar
um pad hvernig beita skuli pessati heimild { framkvamd. Eigi ad sidur verdur ad mida vid
a0 skyra beri heimildina prongt, enda felur hin { sér undanpagu fra meginreglu um bann vid
cignarradum erlendra adila yfir fasteignum 4 Islandi.”” P4 verdur ad geta hlutlegni og
varfaerni vid beitingu undanpaguheimilda af pessu tagi. I framkvemd hafa myndast dkvedin
sjénarmi® um beitingu radherra 4 heimildinni, eins og raki® er { 4. kafla hér 4 eftir.

3.4.4 Aritun radherra a skjol

Leggja skal fyrir radherra samninga, afsol eda 6nnur heimildarskjol vegna eignar- og
afnotaréttinda sem eru had leyfi samkvamt 2. mgt. 1. gt. laga nr. 19/1966 og 60last gern-
ingurinn ekki gildi fyrr en radherra hefur stadfest hann med aritun sinni. Aritun radherra
er pvi gildisskilyrdi peirra samninga um fasteignaréttindi sem leyfis hans parf fyrir.
Astzdan er sd ad risa kunna alitamal um pad hvenar fasteignaréttindi eru undanpegin
leyfi 4 grundvelli akveedisins. Pa pykir pessi adferd naudsynleg til pess ad halda gott yfirlit
um fjarfestingar erlendra adila hér 4 landi 4 fasteignum og réttindum peim tengdum.*

3.5 Légbundnar undantekningar fra leyfisskyldunni

3.5.1 Heimildir samkvaemt EES-rétti

Vi gildistoku EES-samningsins hinn 1. jandar 1994 vard Island pétttakandi i sameigin-
legum innri markadi ESB, med vissum takmérkunum. EFTA-rikin toku upp fjorfrelsis-
reglur sambandsins sem lata ad frjdlsum voruflutningum, frjdlsum fjarmagnsflutningum,
frjalsri pjonustustarfsemi (stofnsetningarrétti) og frjalsti for launpega, sbr. 2. mgr. 1. gr.
EES-samningsins.*” Af pessu leidir m.a. ad greina verdur 4 milli pess hvort eignar- eda
afnotaréttar er aflad yfir fasteign af halfu adila sem nytur réttar hér 4 landi samkvamt
fijorfrelsisreglum EES-samningsins (svo og einstaklinga sem busettir eru og 16gadila sem
heimilisfastir eru { 60ru adildarriki stofnsamnings EFTA eda Fareyja) eda ekki. ba skiptir
mali hvort um er ad reda skammtimaleigu 4 fasteignaréttindum, sja kafla 3.5.2.

Af III. hluta EES-samningsins og vidaukum V, VIII og XII leiddi ad veita vard
rikisborgurum annarra samningstikja sama rétt til fasteignakaupa hér 4 landi og
islenskum rikisborgurum ad pvi leyti sem pad var naudsynlegt til ad nyta pau réttindi
sem samningurinn veitti til frjalsra félksflutninga, stadfestu og pjénustustarfsemi.”
Dessar breytingar voru gerdar med l6gum nr. 133/1993 um breyting 4 ymsum 16gum
sem varda réttarfar, atvinnuréttindi o.fl. vegna adildar ad EES-samningnum og lutu
m.a. a0 undantekningum frd leyfisskyldunni. Eftir breytingarnar purftu peir sem { hlut
attu og nutu réttar hér 4 landi samkvamt reglum EES-samningsins um ,,frjalsa folks-
flutninga, stadfesturétt eda pjonustustarfsemi ekki ad fa sérstakt leyfi til ad eignast
réttindi yfir fasteign, eins og 2. tolul. 4. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 hlj6dadi.

Framangreindu 4kvedi var breytt med 16gum nr. 14/1997 og aukid vid réed il
»fjarmagnsflutninga.“ Tilgangurinn med breytingunni var ad laga dkvadid ad EES-
samningnum, pannig ad 2. tolul. 4. mgr. 1. gr. um ad ekki purfi ad afla leyfis radherra il
réttinda yfir fasteign taki til peirra sem njéta réttar samkvaemt reglum samningsins um
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frjalsa fjarmagnsflutninga, auk reglna um frjalsa félksflutninga, stadfesturétt og pjon-
ustustarfsemi. T 2. t6lul. 4. mgr. 1. gr. segir nd ad pratt fyrir dkvadi 1.-3. mgr. purfi ekki
a0 afla leyfis ra0herra:

Pegar sa sem { hlut 4 nytur réttar hér a landi samkvamt reglum samnings um
Evropska efnahagssvadio um frjalsa folksflutninga, stadfesturétt, pjonustustarfsemi
eda fjarmagnsflutninga eda samsvarandi dkvaeda { stofnsamningi Friverslunar-
samtaka Evropu eda samningi milli rikisstjérnar {slands annars vegar og rikisstjérnar
Danmerkur og heimastjornar Faereyja hins vegar. Radherra setur nanari reglur um
til hvada fasteigna pessi réttur tekur og framkvamd réttarins ad 60ru leyti.

Helsta alitaefnid er hvort xtlunin var st ad fjarmagnsflutningar felu { sér sjalfsteda
heimild til fasteignakaupa eda hvort slik fjarfesting yrdi alltaf ad stydjast vid adra
frelsispaetti, einkum stofnsetningarréttinn.® Af redu framségumanns med frumvarpi
til laga nr. 14/1997 ma rida ad lagabreytingin hafi midad ad réttri innleidingu tilskipunar
88/361/EBE i islenskan rétt en { 16gskyringargdgnum er ekki ad finna frekari skyringar.>

Af framans6gdu leidir ad mali skiptir hvernig skyra ber nefnda tilskipun samkvamt
EES-rétt. Stefan Mar Stefinsson segir m.a. um tlskipun 88/361 { EES-rétti ad
alitamal sé hvort lita beri svo 4 ad frelsi til fjirmagnsflutninga veiti sjalfstada heimild
til fjarfestingar, einkum med hlidsjon af rétti manna til pess ad fjarfesta { fasteignum.
Petta radist fyrst og fremst af pvi hvort talid verdi ad akvadi tilskipunar pessarar hafi
haft bein réttarahrif i EB-rétti fyrir gildistoku Maastrichtsamningsins. Hafi skiptar
sko®anir veri® um petta { bandalaginu. Hafi sumir talid petta unnt en adrir talid
akvedi tilskipunarinnar skilyrt svo ad pau hefdu ekki bein réttarahrif. Slik fjarfesting
yro1 pvi avallt ad stydjast vio hina frelsispettina, einkum stofnsetningarréttinn. Midad
vid EB-reglur gangi EES-reglur skemmra. Stadan { EES-rétti sé pvi svipud pvi sem
gilti { EB-rétti 4dur en breytingar hafi verid gerdar med Maastrichtsamningnum.*

Reglugerd nr. 702/2002, um rétt utendinga sem falla undir EES-samninginn eda
stofnsamning EFTA til a0 60last eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteignum, var sett med
stod 2. t6lul. 4. mgt. 1. gr. laga nr. 19/1966.% Par rdir { 2. gr. um heimild yfir fasteign 4
grundvelli reglna um fijdlsa for folks, stadfesturétt og pjonustustarfsemi en par er ymist um ad
reda einstaklinga eda félog sem starfa hér 4 landi eda inna af hendi pjénustustarfsemi. T
greininni eru sett nanar skilyrdi fyrir nytingu réttarins, m.a. um ad starfsemi l6gpersénu
hafi raunveruleg og vidvarandi tengsl vid atvinnulifid i adildarriki. T 3. gr. er heimildin
nanar afmorkud svo ad hun ndi til eignar- og afnotaréttar yfir ,,a. eign sem nota 4 sem
bustad fyrir pann sem réttinn vill 60last eda b. eign sem er forsenda pess ad vidkomandi
geti stundad sjalfstazda starfsemi eda innt af hendi pjonustustarfsemi. Af pessu er ljost
a0 { reglugerdinni er kvedid 4 um pad til hvada fasteigna réttur til frjalsrar farar folks,
stadfesturéttar og pjonustustarfsemi ner, eins og reglugerdarheimildin gerir rad fyrir.

I4. gt. segir ad cinstaklingar, sem busettir eru { EES- eda EFTA-1iki, svo og félog
og adrir 16gadilar sem stofnud eru i samremi vid 16ggjof { EES- eda EFTA-riki, geti
60last heimild yfir fasteign hér 4 landi 4 grundvelli reglna um fidrmagnsflutninga. Ekki er
a0 finna neina afmorkun 4 pvi til hvada fasteigna pessi réttur tekur, eins og gert er {
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tengslum vid hina prja frelsispattina samkvamt 2. gr., sbr. 3. gr. Aftur 4 méti md actla
a0 oft sé naudsynlegt a0 nyta réttinn til fjairmagnsflutninga i tengslum vid hina frelsis-
pettina. Hér vakna pvi svipud dlitamal um tilkun og vardandi tilskipun 88/361/ EBE.
Annar skyringarkosturinn er sa ad rétturinn til fjirmagnsflutninga sé bundinn nytingu
réttarins til frjalsrar farar folks, stadfesturéttar og pjonustustarfsemi. Af pessu leidi ad
skyra beri 4. gr. med hlidsjon af 2. og 3. gr. reglugerdarinnar.

Hinn skyringarkosturinn er sa ad lita verdi a réttinn til fjairmagnsflutninga sem
sjalfsteedan rétt, 6hadan hinum premur frelsispattunum. Ef st er raunin virdist heimild
EES-adila til ad cignast fasteignaréttindi hér 4 landi nanast engum takmérkunum
bundin. Dessi sidari skyringarkostur virdist p6 ekki samrymast 2. t6lul. 4. mgr. 1. gr.
laga nr. 19/1966, par sem segir ad radherra setji ,,nanari reglur um til hvada fasteigna
pessi réttur tekur og framkvamd réttarins ad 60ru leyti.” Pa benda 16gskyringargégn
til pess ad tilgangurinn hafi verid s einn ad innleida tilskipun 88/361/EBE. Eins og
adur segir er engan veginn vafalaust hvernig talka beri hana ad pessu leyti.

Til samanburdar ma benda 4 ad { dénskum rétti er ekki kvedid 2 um heimild til pess ad
a0 cignast fasteignaréttindi a4 grundvelli reglna um fjarmagnsflutninga. Pannig er heimildin
had hinum premur frelsispattunum. T dénskum 16gum um kaup 4 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 { landinu til ad eignast fasteignir.”” A peim grundvelli voru settar
reglur um heimildir ESB/EES-adila til a0 kaupa fasteignir { Danmorku.® Hinar dénsku
reglur eru um flest sambeaerilegar reglugerd nr. 702/2002, sem sett hefur verid hér 4 landi,
en po pannig ad ckki er ad finna sjalfstada reglu til pess ad cignast fasteign 4 grundvelli
reglna um fjarmagnsflutninga, eins og 4. gr. islensku reglugerdarinnar gerir rad fyrir. Pa er
heimildin bundin vid fasteignir sem nota 4 til heilsarsbuisetu fyrir eigandann, en ekki otlofs-
bustad, og fasteignir sem eru forsenda pess ad sa sem réttinn vill 6dlast geti stundad
sjalfstada starfsemi eda innt af hendi pjonustustarfsemi.”

[ ljési framanritads er skynsamlegt ad taka af skari® um pad i l6gum eda reglugerd
ar. 702/2002 hvort réttur til fjiarmagnsflutninga, sbr. 4. gr., verdi einungis nyttur {
tengslum vid hina frelsispaettina samkvaemt 2. og 3. gr. reglugerdarinnar.

3.5.2 Skammtimaleiga

Ekki parf ad afla leyfis radherra pegar um er ad reda leigu 4 fasteign eda réttindi yfir
henni og leigutimi eda annar réttindatimi er prja ar eda skemmiti eda uppsogn askilin med
ekki lengti en ars fyrirvara, sbr. 1. tolul. 4. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966. Ad baki eldrti
16gum, sem h6fdu ad geyma svipada undantekningu, bjé pad sjénarmid ad par sem 16gin
vaeru svo vidtek ad pvi er afnot snerti vari naudsynlegt a0 undanskilja hina algengustu
leigumala sem engin hatta gaeti stafad af, par sem akvadin gatu annars ordid opagileg.®

3.6 Nanar um framkvamdina

3.6.1 Réttarahrif samnings sem uppfyllir ekki skilyrdi laganna
Samkvaemt 2. gt. laga nr. 19/1966 verdur ekki krafist afsals 4 eign eda réttindum sem leyfis
patf til samkvaemt 1. gr. nema leyfid sé 4dur fengid. Ef pad fast ekki er radst6funin ogild

enda 4 kaupandi pa rétt til ad fa pegar endurgoldi® pad sem hann kann ad hafa greitt.
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3.6.2 Synjun pinglysingar

Ef beidst er pinglysingar a skjali, sem kvedur 4 um réttindi sem leyfi patf til samkvemt 1.
gt. laga nr. 19/1966 (2. mgr.) eda eru undanpegin leyfi samkvamt 2. t6lul. 4. mgr. 1. gr.
(EES-réttur), skal synja um pinglysingu uns sannad er ad leyfis sé aflad eda skilyroi séu
fyrir undanpdgu, sbr. 3. gt. laga nr. 19/1966, med sidari breytingum, sbr. 16g nr. 133/1993.%!

3.6.3 Urraedi ef adili uppfyllir ekki lagaskilyrdi

I 4. gr. laga nr. 19/1966, sbr. 16g nr. 43/1978, kemur fram ad fai radherra vitneskju
um a0 madur sem ekki fullnzgi skilyrdum laganna hafi 60last pau réttindi yfir fasteign,
er getur { 1. gr., skuli radherra setja honum frest til a0 koma malinu { 16glegt horf med
pvi ad fa leyfi sem vantar eda annars kostar med pvi ad fa rift kaupunum (2. gr.).
Einnig getur vidkomandi 1atid réttindin af hendi til annars manns sem ma 6dlast pau
a0 16gum ef seljandi heldur fast vid samninginn. Fresturinn m4 ekki vera styttri en sex
manudir og ekki lengri en prjd ar. Radherra letur pinglysa dkvérdun sinni um petta
efni 4 varnarpingi fasteignar svo fljott sem unnt er.

Hafi adili ekki synt fullt skilriki fyrir pvi ad malid sé komid { 16glegt horf adur en
framangreindur frestur er Gtrunninn laetur radherra selja réttinn med naudungarsolu
an undangenginnar dskorunar til eiganda en eigandi faer pad greitt af séluverdinu sem
honum hefdi borid ef hann hefdi verid 16glega kominn til eignar eda afnota, sbr. 5. gt.
laga nr. 19/1966, sbr. 16g nr. 90/1991.

Samkvemt 8. gr. laga nr. 19/1966 gildir su regla ad hafi adili, sem 6dlast gat rétt-
indi yfir fasteign an pess ad fa leyfi samkvamt 1. gr., misst pau skilyrdi fer eftir
dkvaeedum 4. og 5. gr., med afbrigdum eftir atvikum.

3.6.4 Hjuskapur og erfdir

1 6. gr. laga nr. 19/1966, sbr. 16g nr. 20/1991, kemur fram ad sé eigandi fasteignar eda
afnota hennar i hjaskap, en hitt hjéna fullnzgi ekki skilyrdoum laganna til ad mega
60last pess konar réttindi skuli eignarrétturinn pa vera séreign hans sem ekki verdi
skert med kaupmala. Vid fjarslit milli hjéna telst eignarrétturinn til hjuskapareignar
nema kaupmali standi til annars. Ef madur erfir eignar- eda afnotarétt yfir fasteign, en
getur ekki ordid 16glegur eigandi pess réttar nema med sérstoku leyfi, skal syslumadur
gera ridherra vidvart sbr. 7. gr. laga nr. 19/19606, sbr. 16g ar. 20/1991. Um malid fer
svo eftir 4. og 5. gr., med afbrigdum eftir atvikum. Sja kafla 3.6.3.

3.6.5 Umbodsmadur erlends rikisborgara

19. gr. laga nr. 19/1966, sbr. 16g nr. 92/1991, er kvedid 4 um skyldu erlends rikisborg-
ara, sem er ckki heimilisfastur hér 4 landi, ad hafa umbodsmann hér 4 landi og munu
hagkvamnisrok mala med pvi.** begar svo stendur 4 er honum skylt ad hafa umbods-
mann heimilisfastan { umdaminu par sem réttindum yfir eigninni er pinglyst. Hann
telst pa vera fyrirsvarsmadur eiganda i 6llum malum, sem varda cignina, svo ad jafngilt
sé sem hann hefdi pad sjalfur gert. Ber ad skyra syslumanni { vidkomandi umdami fra
nafni og heimili umbodsmanns og pvi pinglyst. A 6drum kosti nefnir syslumadur
adila umbodsmann 4 hans kostnad sem hann er bundinn vid.
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3.6.6 Erlend sendirad

Akvaedum 11. og 12. gr. laga nr. 19/1966 var breytt med l6gum nr. 30/1980 1 pvi skyni ad
setja skyrar reglur um kaup etlendra rikja a fasteignum, svo og l6darréttindum fyrir slikar
fasteignir, vegna sendiradsstarfsemi 4 Islandi.® Samkvamt 11. gt. laga nr. 19/1966 taka 16gin
ckki til annarra tikja, ad pvi er vardar rétt yfir fasteignum til afnota fyrir sendiradsskrifstofur
og bustadi forstbdumanna sendirada eda fasteignum sem pau riki eignast til ibadar fyrir
adra starfsmenn sendirdda sinna. Verdur ad leggja kaupsamninga eda afsol fyrir slikum
fasteignum  fyrir raduneytid en gerningurinn Godlast ekki gildi fyrr en raduneytid hefur
sampykkt hann med 4ritun sinni. Pa taka 16gin ekki til pegna annarra rikja ad pvi leyti sem
pau kynnu ad koma { baga vid millirikjasamninga sem Island er adili a0, sbr. 12. gr.

Vid setningu laga nr. 63/1919 kom m.a. fram a0 sjalfségd kurteisi patti a0 undan-
skilja etlend riki dkveedum pessara laga ad pvi er vardar rétt yfir fasteignum til em-
battisafnota handa umbodsménnum peirra hér 4 landi.* Med fjélgun erlendra
sendirada 4 Islandi og auknum starfsmannafjolda potti hins vegar ordid timabart ad
l6gfesta akvaedi um ad sampykkis stjornvalda skyldi aflad adur en fasteignum eda 160-
um veri afsalad til erlendra rikja vegna sendiradsstarfsemi peirra 4 Islandi. Arid 1971
gerdist Island adili ad alpjédasamningnum um stjiérnmalasamband fra 18. april 1961,
Vinarsamningnum, sbr. 16g nr. 16/1971. Med hlidsjon af dkvaedum samningsins potti
naudsynlegt fyrir islensk stjornvold ad geta sett fasteighakaupum erlendra sendirada
vissar skordur med hlidsjon af samningnum, auk pess ad hafa hond { bagga med
stadarvali fyrir husnadi sem sendirdd vildu eignast fyrir starfsemi sina, pannig ad
naudsynlegti 16ggaslu yrdi par komid vid.®

4. Stjornsysluframkvaemd
I litsgerd, sem samin var ad beidni déms- og kirkjumalaradherra 4rid 1992, kom
fram ad pzr reglur hefdu métast { framkvaemd ad leyfi hefdi ad jafnadi verid veitt
erlendum tikisborgurum til ad ecignast {badarhisnxdi til eigin nota vari um ad rada:
a) maka eda sambylisfélk islenskra rikisborgara, an tillits til busetu, b) utlending sem
atti hér 16gheimili, ¢) fyrrverandi islenskan rikisborgara, an tillits til bisetu og d) ut-
lending sem dveldi hér reglulega vegna starfa sinna. Pa var tekid fram ad leyfi hefou
verid veitt { ymsum 60rum tilvikum pétt ekki yroi talid ad um reglu vaeri ad reeda.®

[ svari innanrikisradherra vid fyrirspurn 4 Alpingi um undanpégur fra banni vid pvi ad
adilar utan EES 60list cignarrétt og afnotarétt yfir fasteignum er greint fra undanpagum,
sem veittar hafa veri® adilum utan EES til fasteignakaupa, 4 arunum 2002-2011.9 Par greinir
a0 undanpagur sem veittar hafi verid a arinu 2001 og fyrr hafi langflestar verid vegna fast-
eignakaupa erlendra einstaklinga sem att hafi 16gheimili 4 Tslandi en ekki fullneegt skilyrdinu
um a0 hafa haft hér I6gheimili samfellt { fimm ar, eins og 4skilid var adur en breytingar voru
4 1ogum nr. 19/1966 med 16gum nr. 136/2001.% Fram kemur ad veittar hafi verid 59
undanpéagur 4 timabilinu. T 46 tilvikum hafi undanpagur verid veittar einstaklingum, { 11
tilvikum félégum og i tveimur tilvikum sendiradum. Langoftast var um ad rxda {budar-
hisnazdi, eda { 42 tilvikum, en einungis ein undanpaga var veitt vegna kaupa 2 j6rd.%

Af framangreindu ma rada ad framkvamdin er sd, hvad vardar adila utan EES, a0
par eru einkum 4 ferdinni undanpagur vegna kaupa 4 ibidarhisnzdi. Odru mali
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gegnir um jardakaup en par eru afar fa demi um ad undanpdgur hafi verid veittar, t.d.
cinungis ein undanpaga 4 arunum 2002-2011.

I dkvordun innantikisraduneytisins fra 25. névember 2011 var hafnad beidni kinversks
félags um undanpagu fra 16gum vegna kaupa 4 72,19% eignarhlut { j6roinni GrimsstGoum
4 Fjollum, sem er { 6skiptri sameign, 30.639 hektarar ad sterd.” T akvorduninni sagdi ad
samkvaemt 2. tlul. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 gt radherra veitt leyfi til ad vikja fra
skilyrdum 1. mgr. 1. gr. laganna ef annars patti dsteda til. Veeri um ad reda undanpagu-
dkvaedi sem samkvaemt almennum légskyringarreglum baeri ad talka prongt. Teldi
raduneytid mikilvaegt ad vid beitingu pess veti 1itid til markmids laga nr. 19/1966 og
forvera peirra en rada metti af 16gskyringargégnum ad takmarkanir utlendinga til pess ad
60last réttindi yfir fasteignum 4 fslandi hafi verid taldar naudsynlegar til pess ad standa
v6rd um sjalfstedi eda fullveldi landsins og méguleika Tslendinga til a0 njéta sjalfir ards
af audlindum sinum. Ekki yrdi horft framhja pvi hversu stort landsvadi félagid hygdist
kaupa, eda 30.639 hektara, en engin fordemi varu fyrir pvi ad jafnstért landsvaedi a
Islandi hafi verid fert undir erlend yfirrad. Pad teldist ekki samrymanlegt tilgangi og
markmidi laga nr. 19/1966 ad radherra veitti leyfi til pess ad vikja fra skilyrdum 1. mgt. 1.
gr. laganna pegar um jafnstért svaedi er ad rada. ba beeri ad hafa { huga ad dkvadio setti
fyrir pvi stréng skilyroi ad hlutafélog getu 60last eignar- eda afnotarétt yfir islenskum
fasteignum. Ljost vaeri ad félagid uppfyllti ekkert peirra. Raduneytid teldi pvi adstadur
malinu slikar ad veri leyfi veitt til undanpagu fra 16gunum vaeri vikid svo langt fra peirri
meginreglu sem 1. mgr. 1. gr. meelti fyrir um ad ekki sé réttletanlegt.

Samanteki® ma segja ad raduneytid leggi aherslu 4 fiogur atridi. T fyrsta lagi ad
bann vid eignarradum utlendinga sé meginregla. T 6dru lagi ad undanpaguakvadi beri
ad talka prongt. T pridja lagi ad engin fordaemi séu fyrir undanpagu vegna kaupa 4 svo
stéru landsvaedi. 1 fj6roa lagi ad hlutafélagid, sem um raddi, uppfyllti ekkert peirra
skilyrda sem sett veeru { 16gum nr. 19/1966.

5. Nidursto6dur

Ad framan greinir ad rekja ma vidleitni Tslendinga til ad setja skordur vid eignarhaldi
erlendra adila 4 fasteignum hér 4 landi aftur til 1879. Par tilraunir baru arangur arid
1919 pegar sett voru l6g sem takmérkudu eignarrdd utlendinga yfir fasteighum 4
Islandi. Adalreglan var s ad enginn gat 6dlast eignar- eda notkunarrétt yfir fasteign 4
Islandi nema hann veeri heimilisfastur hér 4 landi. Login voru sett { kjolfar pess ad
Islendingar 63ludust med sambandslégunum fra 1918 vidurkenningu 4 fullveldi sinu,
sem peir h6fou glatad 1262. Af 16gskyringargdgnum ma rada ad dhersla Islendinga 4
a0 cinungis menn heimilisfastir hér 4 landi gatu 6dlast eignarrad yfir fasteighum a
Islandi hafi m.a. tengst sjalfstadisbarattunni.

En fleira kemur til. Fyrir og eftir aldamét 20. aldar vard ménnum ljost ad { fall-
votnum hér 4 landi veeri ad finna miklar audlindir. Vaknadi dhugi ymissa adila, inn-
lendra og etlendra, 4 pvi ad kaupa eda leigja vatnsaflsréttindi a Islandi. Hofst pa
kapphlaup athafnamanna, einkum erlendra, um kaup og leigu a islenskum fossum.
Voru margir uggandi yfir pvi ad pessi audlind pjédarinnar gati glatast ef ekki veeri
farid ad med gat.”' Skoda verdur lagasetninguna { pessu ljési. Mikil umrada var um
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pessi mal, ekki adeins 4 Alpingi, heldur { 6llu pj6ofélaginu. Af umredum 4 Alpingi ma
rdada ad pingmenn 16g0u aherslu 4 a0 horfa til framtidar, ad tryggja yroi hagsmuni
komandi kynsl6da. Fossalogin 1907 og 16gin fra 1919 voru ekki einsdami { heiminum.
[ umraedum 4 Alpingi var visad til reynslu Nordmanna en par { landi voru sett 16g 4rid
1906 til pess ad sporna vid erlendu eignarhaldi 4 vatnsféllum (,,panikkloven).

Gildandi 16g nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna leystu af holmi 16gin
fra 1919. Rikisfang vard skilyrdi fyrir eignarradum yfir fasteign hér 4 landi i stad
heimilisfesti 40ur. Eins og adur er rakid hafa 16gin sztt breytingum fra setningu peirra. T
fyrsta lagi arid 1991 pegar lidkad var fyrir erlendri fjarfestingu. Par ad baki 14 pad sjon-
armid ad eignarrad 4 landi tengdust vidkomandi atvinnustarfsemi. T 6dru lagi hefur
16gunum verid breytt vegna skuldbindinga samkvamt EES-samningnum. Login geyma
ckki ftarleg dkvaedi um rétt EES-adila heldur lata pau radherra eftir ad setja reglur um pau
efni. Umredur um breytingar sem gerdar hafa verid 4 16gum ad pessu leyti 4 umlidnum
arum hafa veri® litlar og adeins 1atid nzgja ad visa til skuldbindinga samkvamt EES-
samningnum. Pa hafa adrar skordur, t.d. samkvaemt jardalégum, horfid ur ségunni. Log
og reglur verda ad byggjast 4 réttum forsendum. Atla verdur ad setja megi ymis skilyroi
fyrir jardakaupum, enda feli pau ekki { sér mismunum. Léggjafinn hefur akvedid svigram
i pessum efnum.” Sterk r6k hniga til pess ad Alpingi lati malid til sin taka en lat ekki
handh6fum framkvamdarvalds einum eftir ad mota stefnuna { pessu mikilvaega mali.

I 16gum nr. 19/1966 er radherra veitt heimild til pess ad heimila undanpagu ,,ef
annars pykir dstzeda til.“ Gagnryna m4 ad radherra hafi pessi mal svo til alfarid { hendi
sér. Telja verour edlilegast ad 16ggjafinn sjalfur dkvedi i adalatridum hvernig haga skuli
undanpdgum fra skilyrdum laganna.

Fasteignir mynda innvidi hvers samfélags. Sagan ber pess gloggt vitni hversu mikla
pydingu eignarréttur ad fasteignum hefur. A Tslandi fylgir eignarrétti ad fasteign eignar-
réttur ad audlindum { j6rdu, auk allra peirra vatnsréttinda sem mali skipta, p.m.t. orku-
nytingarréttur.” Natturuaudlindir og nyting peirra er pvi 6rjifanlega tengd eignarhaldi
4 landi. Spyrja ma hver sé munurinn 4 innlendu og etlendu eignarhaldi 4 fasteignum.
Bent hefur verid 4, ad pvi er vardar nattaruaudlindir, ad pegar yfirrad yfir slikum
audlindum flytjist ur landi ferist umtalsvert efnahagslegt vald ar landi og med pvi
politiskt vald.™ Pa ma xtla ad pad geti haft dhrif ef stér hluti fasteigna er { eigu erlendra
rikisborgara, enda lata flest tiki sig varda malefni eigin pegna, svo sem deemi eru um.

I pessari grein er engin afstada tekin til pess hvernig skipa skuli 16gum 4 pessu
svidi. Ymsar leidir koma til greina { peim efnum. Hér ma b6 nefna ad rétt kann ad
vera a0 gera greinarmun 4 {budarhisnxdi og j6rdum, hvernig nytingu jarda skuli
hattad o.s.frv. Pa kann ad koma til greina ad skoda reglu sem byggist 4 heimilisfesti.
Helsti kostur slikrar reglu er sa 20 ménnum er ekki mismunad 4 grundvelli pjédernis
en pad sjonarmid var einmitt haft { huga vid setningu eldri laga.

Med 6ll framangreind sjénarmid { huga verdur ad telja brynt ad mota skyra stefnu
um cignarhald erlendra adila ad fasteighum hér a landi og taka i kjolfarid 16g nr.
19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna til rekilegrar endurskodunar.”
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Pau 16g gilda um hvers konar fjarfestingu erlendra adila { atvinnurekstri hér 4 landi. Samkvamt 5.
tolul. 1. mgr. 4. gr. laganna er ,,erlendum adila [...] heimilt ad 60last eignarrétt og afnotarétt yfir
fasteign til beinnar notkunar { atvinnustarfsemi sinni samkvamt akvedum laga um eignarrétt og
afnotarétt fasteigna.” Pannig er dkvedid samspil milli pessara tveggja lagabélka.
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