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Útdráttur	  
	  
Fjárfestingar	   erlendra	   aðila	   á	   Íslandi	   er	   aðalumfjöllunarefni	   þessarar	   ritgerðar.	  
Verður	  meðal	  annars	  vikið	  að	  þróun	  erlendrar	  fjárfestingar	  hérlendis	  og	  hvernig	  
hún	   hefur	   byggst	   upp	   að	   mestu	   leyti.	   Það	   sem	   helst	   verður	   vikið	   að	   eru	   þær	  
heimildir	   sem	   finna	   má	   í	   lögum	   nr.	   34/1991	   um	   fjárfestingar	   erlendra	   aðila	   í	  
atvinnurekstri,	   taka	   lögin	   fram	   ákveðnar	   meginreglur	   og	   setja	   fjárfestum	  
ákveðnar	   skorður	   sem	   vikið	   verður	   að.	   Miklar	   breytingar	   urðu	   á	   lögunum	   við	  
lögfestingu	   Samningsins	   um	   hið	   Evrópska	   efnahagssvæði	   og	   heimildir	   aðila	  
innan	   Evrópska	   efnahagssvæðisins	   til	   þess	   að	   fjárfesta	   hérlendis	   rýmkaðar	   til	  
muna.	   Þrátt	   fyrir	   undirritun	   samningsins	   þá	   héldust	   áfram	   hömlur	   á	  
fjárfestingum	  í	  einstökum	  greinum,	  til	  að	  mynda	  í	  sjávarútvegi.	  
	   Þannig	   verður	   ekki	   hjá	   því	   komist	   að	   fjalla	   lítillega	   um	  Evrópurétt	   í	   því	  
samhengi	   sem	   hann	   tengist	   Evrópska	   efnahagssvæðinu,	   þá	   aðallega	  
fjórfrelsisreglurnar	   og	   hvernig	   þær	   hafa	   áhrif	   á	   þá	   lagasetningu	   sem	   hér	   er	   til	  
staðar.	  Eins	  verður	  vikið	  stuttlega	  að	  lögum	  19/1966	  um	  eignarrétt	  og	  afnotarétt	  
fasteigna,	   sérstaklega	   þegar	   kemur	   að	   heimildum	   aðila	   innan	   Evrópska	  
efnahagssvæðisins	   til	   fjárfestinga	   hér	   á	   landi	   sem	   settar	   hafa	   verið	   þrengri	  
skorður.	  Þetta	  var	  gert	  með	  setningu	  reglugerðar	  nr.	  358/2013	  um	  breytingu	  á	  
reglugerð	   nr.	   702/2002,	   um	   rétt	   útlendinga,	   sem	   falla	   undir	   samninginn	   um	  
Evrópska	  efnahagssvæðið	  eða	  stofnsamning	  Fríverslunarsamtaka	  Evrópu,	   til	  að	  
öðlast	  eignarrétt	  eða	  afnotarétt	  yfir	  fasteignum.	  
	   Loks	   verður	   fjallað	   um	  hvort	   einhverjar	  mögulegar	   lausnir	   eða	   úrbætur	  
koma	   til	   greinar	   á	   regluverkinu	   eins	   og	   það	   er	   í	   dag	   og	   leitað	   út	   fyrir	  
landssteinana	  eftir	  mögulegum	  lausnum.	  
	   	  

	   	   	  



	  

Abstract	  
Foreign	  investment	  in	  Iceland	  is	  the	  central	  topic	  of	  this	  thesis.	  The	  development	  
of	   foreign	   investment	   in	   Iceland	   will	   be	   discussed	   and	   how	   it	   has	   been	  
developing	   in	   recent	   times.	   Mainly	   this	   thesis	   will	   focus	   on	   the	   authorization	  
contained	  in	  the	  Foreign	  Investment	  Act.	  34/1991,	   furthermore	  the	  constraints	  
of	  the	  Act	  will	  also	  be	  discussed.	  The	  Act	  went	  through	  significant	  changes	  with	  
the	   implementation	   of	   the	   Agreement	   on	   the	   European	   Economic	   Area	   giving	  
members	   of	   the	   agreement	   an	   even	   broader	   authority	   as	   to	   investing	  
domestically.	   Despite	   the	   implementation	   of	   the	   contract	   there	   still	   where	  
continued	  restrictions	  on	  investments	  in	  certain	  sectors,	  such	  as	  fisheries.	  
	   Thus,	  it	  is	  unavoidable	  to	  consider	  slightly	  the	  effect	  of	  the	  European	  Law	  
in	   the	   context	   that	   it	   relates	   to	   the	   European	   Economic	   Area,	  mainly	   the	   four	  
freedoms	   and	   how	   they	   affect	   the	   Icelandic	   domestic	   legislation.	   As	   discussed	  
briefly	  in	  Act	  19/1966	  regarding	  the	  ownership	  and	  use	  of	  real	  estate,	  especially	  
when	   it	   comes	   to	  members	  within	   the	  European	  Economic	  Area,	   the	   scope	   for	  
investing	   in	   Iceland	   has	   been	   narrowed	   considerably.	   This	   was	   done	   with	  
Regulation	   no.	   358/2013	   amending	   Regulation	   no.	   702/2002	   on	   the	   rights	   of	  
foreigners	  covered	  by	  the	  Agreement	  on	  the	  European	  Economic	  Area	  to	  acquire	  
ownership	  or	  use	  of	  real	  estate.	  
	   Finally	   it	   will	   be	   discussed	   whether	   any	   possible	   solutions	   or	  
improvements	  can	  be	  considered	  to	  the	  regulatory	  framework	  as	  it	  stands	  today.	  
Finally	  there	  will	  be	  a	  discussion	  on	  possible	  solutions	  and	  improvements.	   	  
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1 Inngangur	  

Allstaðar	   að	   í	   heiminum	   keppast	   ríki	   við	   að	   draga	   til	   sín	   beina	   erlenda	  

fjárfestingu.	  Færa	  má	  rök	  fyrir	  því	  að	  hvergi	  sé	  slík	  fjárfesting	  jafn	  mikilvæg	  og	  í	  

litlum	   opnum	   hagkerfum	   líkt	   og	   fyrirfinnst	   hér	   á	   landi.	   Í	   kjölfar	   þeirra	  

efnahagsþrenginga	  við	  fall	  fjármálakerfisins	  2008	  eru	  fjárfestingar	  erlendra	  aðila	  

nú	  talin	  en	  álitlegri	  kostur	  þegar	  kemur	  að	  endurreisn	  hagkerfisins.	  

	   Um	   margra	   ára	   skeið	   hefur	   erlend	   fjárfesting	   verið	   lítil	   hér	   á	   landi	   og	  

umhverfi	   erlendrar	   fjárfestingar	   verið	   gagnrýnt	   fyrir	   að	   vera	   bæði	   flókið	   og	  

óaðgengilegt.	   Ljóst	   er	   að	   aukin	   erlend	   fjárfesting	   hér	   á	   landi	   er	   lykilatriði	   fyrir	  

efnahagsþróun	   hér	   á	   landi	   eftir	   hrun.	   Efnahagslegur	   ávinningur	   af	   erlendri	  

fjárfestingu	   er	   auk	   þess	   mun	   meiri	   en	   sá	   sem	   hlýst	   af	   innlendri	   fjárfestingu,	  

byggðri	   á	   erlendri	   lántöku.1	  Þess	   vegna	   þarf	   sókn	   eftir	   erlendri	   fjárfestingu	   að	  

vera	   lykilþáttur	   í	   efnahagsþróun	   landsins	   eins	   og	   annarra	   norræna	  

velferðarsamfélaga.2	  

	  

Í	  ritgerð	  þessari	  verður	   fjallað	  um	  möguleika	  erlendra	  aðila	   til	  þess	  að	   fjárfesta	  

hér	   á	   landi	   í	   verðmætum	   sem	   beinlínis	   tengjast	   atvinnurekstri.	   Einnig	   verða	  

kannaðir	  þeir	  möguleikar	  sem	  erlendir	  aðilar	  hafa	  til	  þess	  að	  flytja	  fjármagn	  til	  og	  

frá	   landinu	   og	   til	   þess	   að	   festa	   kaup	   á	   öðrum	   verðmætum,	   til	   að	   mynda	  

fasteignum,	   þó	   svo	   að	   slík	   verðmæti	   séu	   aðeins	   í	   óbeinum	   tengslum	   við	  

atvinnurekstur	  eða	  jafnvel	  í	  engum	  tengslum	  við	  hann.	  Skoðuð	  verður	  sú	  heimild	  

aðila	  innan	  Evrópska	  efnahagssvæðisins	  (EES)	  til	  þess	  að	  fjárfesta	  hér	  á	  landi	  og	  

hvaða	   takmarkanir	   eru	   á	   þeim	   rétti.	   Þá	   verður	   einnig	   skoðað	   hvernig	   aðgengi	  

aðila	  utan	  EES-‐	  svæðisins	  er	  til	  fjárfestinga	  hér	  á	  landi	  hvort	  sem	  er	  með	  stofnun	  

félaga	  á	  hinu	  Evrópska	  efnahagssvæði	  og	  nýta	  sér	  þar	  með	  þann	  rétt	  sem	  svæðið	  

ber	  með	  sér	  eða	  með	  þeim	  undanþáguheimildum	  sem	  til	  staðar	  eru	  í	  löggjöfinni.	  

	   Í	  upphafi	  ritgerðarinnar	  veður	  fjallað	  stuttlega	  um	  sögu	  fjárfestingarréttar	  

á	   Íslandi.	   Því	   næst	   verður	   rakin	   í	   stuttu	   máli	   forsaga	   lagasetningarinnar	   um	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
1	  Tillaga	  til	  þingsályktunar	  um	  stefnu	  um	  beina	  erlenda	  fjárfestingu,	  þskj.	  498,	  385.	  mál.	  Vefútgáfa	  
Alþingis,	  slóð:	  http://www.althingi.is/altext/140/s/pdf/0498.pdf	  [sótt	  á	  vefinn	  02.08.2012].	  
2	  Sama	  heimild.	  
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takmarkanir	  á	  fjárfestingum	  erlendra	  aðila.	  Í	  fjórða	  til	  sjötta	  kafla	  verða	  einstök	  

ákvæði	   fjárfestingarlaga,	   takmörk	   þeirra	   og	   sérlög	   skoðuð	   til	   hlítar.	   Í	   sjöunda	  

kafla	  verður	  samningurinn	  um	  hið	  Evrópska	  efnahagssvæði	  kynntur	  lítillega	  og	  í	  

kjölfarið	  verður	   fjallað	  um	  heimildir	  aðila	   innan	  sem	  utan	  EES	   til	   fjárfestinga.	   Í	  

tíunda	  og	  ellefta	  kafla	  verður	  fjórfrelsisreglum	  Evrópuréttar	  gerð	  skil	  en	  ákvæði	  

þeirra	  sem	  finna	  má	  í	  Sáttmála	  um	  framkvæmd	  Evrópusambandsins	  (SFE)	  hafa	  

verið	   tekin	   upp	   í	   EES-‐	   samninginn.	   Í	   tólfta	   kafla	   verða	   til	   umfjöllunar	   þau	  

sérákvæði	  sem	  finna	  má	  í	  lögum	  um	  fjárfestingar	  í	  sjávarútvegi	  eins	  verður	  ekki	  

hjá	  því	  komist	  að	  fjalla	  um	  fjárfestingar	  í	  orkufrekum	  iðnaði	  en	  þær	  fjárfestingar	  

hafa	  verið	  hvað	  fyrirferðamestar	  hérlendis.	  Þá	  verður	  Magma-‐	  málið	  og	  úrlausn	  

þess	   reifuð	   í	   því	   skyni	   að	   skilja	   betur	   þær	   leiðir	   sem	   farnar	   eru	   innan	  

stjórnsýslunnar	   þegar	   erlendar	   fjárfestingar	   eru	   metnar	   til	   hæfis.	   Loks	   verða	  

mögulegar	  úrlausnir	  skoðaðar	  og	  metnar	  með	  tilliti	  til	  þess	  hver	  staða	  mála	  er	  í	  

löndunum	  í	  kringum	  okkur	  og	  hvort	  hægt	  sé	  að	  nýta	  sér	  þær	  úrlausnir	  sem	  finna	  

má	  þar.	  Loks	  verða	  síðan	  helstu	  niðurstöður	  ritgerðarinnar	  dregnar	  fram.	  

2 Almennt	  um	  heimildir	  erlendra	  aðila	  til	   fjárfestingar	  hér	  á	  

landi	  

Skipta	  má	  fjárfestingum	  milli	  landa	  í	  tvo	  flokka,	  annarsvegar	  beinar	  fjárfestingar	  	  

og	   hinsvegar	   hverskyns	   verðbréfaviðskipti.	   Með	   beinum	   fjárfestingum	   getur	  

fjárfestir	   haft	   bein	   stjórnunarleg	   áhrif,	   það	   liggur	   hinsvegar	   í	   hlutarins	   eðli	   að	  

slíku	  er	  ekki	  að	  dreifa	  þegar	  um	  verðbréfaviðskipti	  er	  að	  ræða.	  Viðmiðunarreglan	  

er	   sú	   að	   ef	   erlendur	   aðili	   á	   innan	  við	  10%	  af	   hlutafé	   innlends	   félags,	   þá	   er	  um	  

verðbréfaviðskipta	   að	   ræða.	   Fari	   hlutur	   viðkomandi	   hins	   vegar	   yfir	   10%	   af	  

hlutafé	   félagsins,	   þá	   er	   um	   að	   ræða	   beina	   fjárfestingu.3	  4	  Þannig	   er	   bein	   erlend	  

fjárfesting	   ekki	   aðeins	   yfirfærsla	   á	   fjármagni	   milli	   landa	   heldur	   fylgir	   kaupum	  

aukin	  þekking	  og	  viðskiptatengsl	  þeirra	  sem	  leggja	  fram	  fé	  og	  vilja	  ávaxta	  það	  í	  

nýju	   landi.	   Sú	  beina	  erlenda	   fjárfesting	   sem	  átt	  hefur	   sér	   stað	  á	   Íslandi	   síðustu	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
3	  Tillaga	   til	   þingsályktunar	   um	   stefnu	   um	   beina	   erlenda	   fjárfestingu,	   þskj.	   498,	   385.	   mál.	   Sjá	  
athugasemdir	   við	   þingsályktunartillöguna.	   Vefútgáfa	   Alþingis,	   slóð:	  
http://www.althingi.is/altext/140/s/0498.html	  [sótt	  á	  vefinn	  10.02.2013].	  
4	  Sjá	  einnig	  skýrslu	  OECD	  (OECD	  Benchmark	  Definition	  of	  Foreign	  Direct	  Investment,	  Third	  Edition,	  
1999). 
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áratugina	   er	   nær	   öll	   af	   sama	   toga,	   þ.e.	   fjárfestingar	   í	   orkufrekum	   iðnaði	   til	  

útflutnings.	   Þessi	   þróun	   skýrist	   fyrst	   og	   fremst	   af	   þeim	  náttúruauðlindum	   sem	  

við	  búum	  yfir.	  Eftir	  að	  Ísland	  varð	  hluti	  af	  Evrópska	  efnahagssvæðinu	  árið	  1993,	  

og	   markaðir	   opnuðust	   með	   tilheyrandi	   fjárfestingartækifærum,	   hefur	   þó	   lítið	  

bólað	  á	  annarri	  tegund	  fjárfestinga.5	  Benda	  má	  á	  lokun	  ákveðinna	  atvinnugreina	  

fyrir	   erlendum	   fjárfestingum	   líkt	   og	   sjávarútvegi,	   fælingarmátt	   krónunnar	   og	  

þeirrar	   gengisáhættu	   sem	   fjárfestar	   taka,	   þá	   má	   benda	   á	   smæð	   landsins	   og	  

fjarlægð	   frá	   mörkuðum	   sem	   ástæður	   þess	   að	   fjárfestingar	   hérlendis	   hafa	  

einskorðast	  við	  orkufrekan	  iðnað.6	  

2.1 Saga	  og	  þýðing	  erlendrar	  fjárfestingar	  á	  Íslandi	  

Meta	  þarf	  sögu	  beinnar	  erlendrar	  fjárfestingar	  hérlendis	  og	  þýðingu	  hennar	  fyrir	  

hagvöxt	  og	  lífskjör	  nú	  þegar	  kallað	  er	  eftir	  frekara	  fjármagnsstreymi	  inn	  í	  landið.	  

Margir	  sérfræðingar	  hafa	  haldið	  því	  fram	  að	  erlend	  fjárfesting	  sé	  lykillinn	  að	  því	  

að	  hægt	  verði	  að	  afnema	  núverandi	  fjármagnshöft	  og	  auka	  útflutning.	  Að	  öðrum	  

kosti	  er	  eina	  leiðin	  sú	  að	  viðhalda	  viðskiptaafganginum	  með	  áframhaldandi	  lágu	  

raungengi,	  rýrum	  kaupmætti	  og	  lítilli	  einkaneyslu.7	  

2.1.1 Upphaf	  beinnar	  erlendrar	  fjárfestingar	  hérlendis	  

Miklar	  framfarir	  áttu	  sér	  stað	  á	  meginlandi	  Evrópu	  frá	  árunum	  1860-‐1914	  og	  er	  

það	  tímabil	  gjarnan	  nefnt	  alþjóðavæðingin	  hin	  fyrri.	  Þá	  voru	  viðskipti	  með	  vörur	  

og	   fjármagn	   veitt	   frjálst	   um	   nær	   allan	   heim	   og	   90%	   heimsbúa	   tóku	   þátt	   í	  

myntsamstarfi	  	  sem	  byggt	  var	  á	  gulltryggingu.	  Samhliða	  viðskiptafrelsinu	  jukust	  

utanríkisviðskipti	   hröðum	   skrefum	   í	   kjölfar	   framfara	   í	   fjarskiptum	   og	  

samgöngum.	  

	   Ísland	   var	   lengi	   vel	   einangrað	   eyríki,	   aðallega	   vegna	   fjarlægðar	   landsins	  

við	  meginland	  Evrópu,	  og	  útskýrir	  það	  að	  miklu	  leyti	  hvers	  vegna	  við	  vorum	  svo	  

lengi	  að	  brjótast	  til	  bjargálna	  sé	  tekið	  mið	  að	  nágrannaþjóðum	  okkar.	  Íslendingar	  

hafa	   alltaf	   búið	   við	   gjöful	   fiskimið	   og	   segja	   má	   að	   með	   því	   að	   veita	   erlendu	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
5	  Björgvin	  Sighvatsson.	  Fjárfestingar	  erlendra	  aðila	  erlendis	  og	  erlendra	  aðila	  hér	  á	  landi	  1990-‐
1993.	  Vefútgáfa	  Fjármálatíðinda,	  bls.	  213-‐221,	  slóð:	  
http://www.sedlabanki.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=4988.	  [sótt	  á	  vefinn	  13.09.2012].	  
6	  Tillaga	   til	   þingsályktunar	   um	   stefnu	   um	   beina	   erlenda	   fjárfestingu,	   þskj.	   498,	   385.	   mál.	   Sjá	  
athugasemdir	   við	   þingsályktunartillöguna.	   Vefútgáfa	   Alþingis,	   slóð:	  
http://www.althingi.is/altext/140/s/0498.html	  [sótt	  á	  vefinn	  10.02.2013].	  
7	  Sama	  heimild.	  
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fjármagni	  til	  iðnvæðingar	  sjávarútvegarins	  hafi	  Ísland	  tekið	  stórt	  skref	  fram	  á	  við	  

og	   í	   nútímann.	  8	  Þetta	   átti	   sér	   stað	   með	   stofnun	   nýs	   banka	   í	   erlendri	   eigu,	  

Íslandsbanka	  árið	  1904	  ásamt	  beinni	  erlendri	  fjárfestingu	  í	  útgerðarfélögum,	  en	  

þeim	   var	   hvoru	   tveggja	   komið	   á	   fót	  með	   erlendu	   hlutafé.	  Með	   þessu	   var	   hafin	  

togaraútgerð	   við	   landið,	   landsmenn	   fóru	   úr	   árábátum	   beint	   í	   fjármagnsfreka	  

útgerð	  og	  skútuöldin	  því	  fyrir	  bý,	  nánast	  áður	  en	  hún	  hófst.	  Stór	  stökk	  fram	  á	  við	  

voru	   tekin	   vegna	   mikillar	   erlendrar	   fjárfestingar	   sem	   rann	   fyrst	   og	   fremst	   í	  

útgerð	  hér	  á	   landi	  og	  voru	  það	  danskir	   fjárfestar	  sem	  að	   lögðu	  til	  allt	   fjármagn.	  	  

Sú	  töf	  sem	  varð	  á	  innrás	  iðnvæðingarinnar	  til	  Íslands	  má	  fyrst	  og	  fremst	  rekja	  til	  

þess	  að	  Danir	  voru	  sjálfir	  eftirá	  í	  iðnvæðingunni	  en	  þeir	  voru	  bændaþjóð	  líkt	  og	  

Íslendingar.	  Þeirra	  útflutningur	  var	  í	  svínafeiti	  og	  smjöri	  og	  það	  var	  ekki	  fyrr	  en	  

undir	  lok	  19.	  aldar	  sem	  að	  danskt	  efnahagslíf	  var	  orðið	  nægilega	  þroskað	  til	  þess	  

að	   færa	   út	   kvíarnar	   til	   Íslands.	   Við	   upphaf	   danskrar	   fjárfestingar	   sigldi	   Ísland	  

seglum	  þöndum	  inn	  í	  sjálfstæði	  og	  efnahagslega	  velsæld,	  með	  þekkingu	  þeirra	  og	  

fjármagn	  að	  vopni.	  	  

	   Fá	  ríki	  hafa	  tekið	  inn	  svo	  mikið	  af	   	  erlendu	  fjármagni	  á	  svo	  stuttum	  tíma	  

líkt	  og	  átti	  sér	  stað	  hérlendis	  í	  byrjun	  20.	  aldarinnar,	  fjármagnið	  var	  þó	  að	  mestu	  

leyti	   eigið	   fé	   en	   ekki	   lánsfé,	   líkt	   og	   tíðkaðist	   við	   upphaf	   21.	   aldarinnar.	  

Gríðarlegar	  framfarir	  áttu	  sér	  stað	  í	  kjölfar	  dönsku	  innrásarinnar	  og	  grunnurinn	  

að	  mestu	  leyti	  byggður	  á	  erlendu,	  dönsku	  áhættufjármagni.	  

	   Aðskilnaður	   Íslands	   við	   Danaveldi	   árið	   1918	   varð	   til	   þess	   að	   erlend	  

fjárfesting	   minnkaði	   hér	   til	   muna.	   Danskir	   fjárfestar	   voru	   ekki	   lengur	   á	  

heimavelli	  og	  íslenska	  krónan	  tók	  öll	  völd.	  Fyrsta	  gjaldeyriskrísan	  var	  handan	  við	  

hornið,	  eða	  árið	  1920	  og	  segja	  má	  sem	  svo	  að	  árangur	  Íslands	  í	  gjaldeyrismálum	  

hefur	  ekki	  verið	  uppá	  marga	  fiska	  síðan	  þá.9	  

2.1.2 Hrun	  á	  erlendum	  fjárfestingum	  

Í	   byrjun	  4.	   áratugar	  20.	   aldar	   átti	   stað	  hrun	   í	   bankakerfinu	  á	   Íslandi	   sem	  snéri	  

allri	  erlendri	  fjárfestingu	  frá	  landinu	  um	  áratugaskeið.	  Hrunið	  árið	  1930	  átti	  sér	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
8 	  Gunnar	   Haraldson,	   Magnús	   Árni	   Magnússon.	   Íslands	   2009.	   Stöðuskýrsla.	   Unnin	   fyrir	  
forsætisráðuneytið.	   Félagsvísindastofnun	   Háskóla	   Íslands,	   bls.	   47-‐48,	   slóð:	  	  
http://hhi.hi.is/sites/hhi.hi.is/files/Annad_efni/2009/Island_2009_Stoduskyrsla.pdf.	   [sótt	   á	  
vefinn	  11.09.2012].	  
9	  Það	  má	   sjá	   á	   því	   að	  1	  dönsk	  króna	  hefur	  nú	   virði	   á	   við	  2000	   íslenskar,	   séu	   gjaldmiðlaskiptin	  
1980	  tekin	  með	  í	  reikninginn.	  
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skýringar	   í	   því	   að	   Alþingi	   neitaði	   að	   ábyrgjast	   innlán	   Íslandsbanka	   og	   veita	  

honum	   þrautavaralán	   á	   næturfundi	   sunnudaginn	   2.	   febrúar	   1930.	   Áhlaup	   var	  

gert	  á	  bankana	  í	  vikunni	  á	  undan	  og	  fólk	  beið	  í	  röðum	  eftir	  því	  að	  leysa	  út	  reiðufé.	  

Mánudaginn	   3.	   febrúar	   var	   honum	   síðan	   lokað	   þar	   sem	   að	   reiðufé	   hans	   var	  

uppurið.	  Bankinn	  var	  í	  erlendri	  eigu	  og	  skráður	  í	  kauphöllinni	  í	  Kaupmannahöfn.	  

Töluvert	  var	  af	  erlendum	  lánum	  í	  bankanum	  sem	  og	  skuldabréf	  frá	  norrænum	  og	  

breskum	   aðilum.	   Bankinn	   hafði	   upphaflega	   þjónað	   tilgangi	   sem	   Seðlabanki	  

Íslands	   og	   stjórnin	   skipuð	   af	   Alþingi	   þar	   sem	   forsætisráðherrann	   gegndi	  

stjórnarformennsku.	   Erlendir	   fjárfestar	   litu	   því	   á	   það	   sem	   svo	   að	   Íslandsbanki	  

væri	  vel	   studdur	  af	   íslenska	  ríkinu.	  Því	  kom	  það	  dönskum	  eigendum	  bankans	   í	  

opna	  skjöldu	  þegar	  þeir	  neituðu	  að	  styðja	  við	  bakið	  á	  bankanum	  og	  þess	   í	   stað	  

keyra	  hann	  í	  þrot.	  10	  

	   Í	  kjölfar	  kreppunnar	  árið	  1930	  kom	  gjaldeyriskreppa.	  Landsbanki	  Íslands	  

var	   þá	   seðlabanki	   landsins	   og	   hafði	   hann	   hvorki	   gjaldeyrisforða	   né	   lánstraust	  

erlendis	  til	  þess	  að	  styðja	  við	  veika	  krónu	  á	  gjaldeyrismarkaði.	  Ári	  síðar,	  haustið	  

1931,	  mældist	  Landsbankinn	  til	  þess	  við	  Alþingi	  að	  taka	  upp	  gjaldeyrishöft	  varð	  

þingið	  við	  þeirri	  beiðni.	  Því	  næst	  voru	  tekin	  um	  innflutningshöft	   í	  þeim	  tilgangi	  

að	   draga	   úr	   útstreymi	   gjaldeyris.	   Innflutningshöftin	   urðu	   til	   þess	   að	   mikill	  

gjaldeyrir	   sparaðist	   og	   við	   lög	   seinni	   heimstyrjaldar	   var	   Ísland	   ein	   auðugasta	  

þjóð	   Evrópu	   sem	   þó	   t.a.m.	   gat	   ekki	   flutt	   inn	   ávexti	   nema	   um	   hátíðarnar.	  

Afleiðingarnar	   sem	   gjaldþrot	   Íslandsbanka	   ásamt	   gjaldeyrishöftunum	   ári	   síðar	  

varð	  til	  þess	  að	  einangra	  íslenskt	  viðskiptaumhverfi.	  Frá	  upptöku	  krónunnar	  eftir	  

fullveldi	  Íslands	  voru	  erlendar	  fjárfestingar	  hér	  á	  landi	  litlar	  sem	  engar,	  ef	  undan	  

er	  skilin	  starfssemi	  bresku	  og	  bandarísku	  herjanna,	  allt	  þar	  til	  framkvæmdir	  við	  

álverið	  í	  Straumsvík	  hófst	  undir	  lok	  7.	  áratugar	  20.	  aldar.	  

	   Ekki	  er	  hægt	  að	  finna	  mörg	  dæmi	  þess	  að	  ríki	  hafi	  snúið	  svo	  hratt	  baki	  við	  

umheiminum	  með	   höftum	   og	   bönnum	   eftir	   sjálfstæði	   í	   hinum	   vestræna	   heimi.	  

Gjaldeyrisvandræði	   og	   óðaverðbólga	   hefur	   þannig	   verið	   hluti	   af	   hinu	   íslenska	  

efnahagskerfi	   frá	   stofnun	   lýðveldisins.	   Brotthvarf	   erlendra	   fjárfesta	   frá	   Íslandi	  

ásamt	   höftum	   skapaði	   lokað	   hagkerfi	   sem	   lengi	   vel	   gekk	   upp	   þar	   sem	  

sjávarauðlindir	   landsins	   sköpuðu	   miklar	   útflutningstekjur	   sem	   gerði	   það	   að	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
10	  Skýrsla	   Rannsóknarnefndar	   Alþingis,	   slóð:	   http://www.rna.is/eldri-‐nefndir/addragandi-‐og-‐
orsakir-‐falls-‐islensku-‐bankanna-‐2008/skyrsla-‐nefndarinnar/bindi-‐6/19.-‐kafli/	   [sótt	   á	   vefinn	  
07.04.2013].	  
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verkum	  að	   íslenska	  hagkerfið	  hélt	   áfram	  að	   vaxa.	  Við	  hrun	  þorskstofnsins	   árið	  

1989	   var	   orðið	   ljóst	   að	   hagkerfið	   gæti	   ekki	   reitt	   sig	   á	   útflutning	   sjávarafurðar	  

eingöngu	  til	  þess	  að	  halda	  uppi	  hagvexti	  í	  svo	  lokuðu	  umhverfi.	  Því	  var	  gripið	  til	  

þess	  ráðs	  að	  opna	  landið	  á	  ný	  með	  því	  að	  ganga	  inn	  í	  Evrópska	  efnahagssvæðið	  

árið	  1993	  og	  opnað	  fyrir	  erlent	  fjármagnsstreymi	  til	  landsins.11	  

2.1.3 Eftir	  inngöngu	  í	  Evrópska	  efnahagssvæðið	  

Líkt	  og	  fram	  kom	  í	  inngangi	  þessa	  kafla	  kom	  nær	  engin	  bein	  erlend	  fjárfesting	  til	  

landsins	  eftir	  að	  Ísland	  varð	  hluti	  af	  hinu	  Evrópska	  efnahagssvæði	  árið	  1993	  og	  

flestar	  tæknilegar	  hindranir	  hefðu	  átt	  frá	  að	  hverfa.	  Íslenskir	  fjárfestar	  brugðu	  þá	  

á	   það	   ráð	   að	   fara	   í	   umfangsmiklar	   fjárfestingar	   erlendis.	   Sterk	   fyrirtæki	   voru	  

stofnuð	  á	  erlendum	  mörkuðum	  sem	  hafa	  verið	  máttarstólpar	  íslensks	  hagvaxtar	  

um	  langt	  skeið	  og	  nægir	  þar	  að	  nefna	  fyrirtæki	  eins	  og	  Össur,	  Marel	  og	  Actavis.	  

Helsti	  veikleiki	  íslensku	  útrásarinnar	  var	  þó	  mikil	  skuldsetning	  og	  lítið	  eigið	  fé.12	  

Þessi	   aukna	   skuldsetning	   varð	   til	   þess	   að	   fjármálakerfið	   hrundi	   á	   endanum	  

undan	  sinni	  skuldsetningu	  og	  stærð.	  

	   Af	   hverju	   erlendir	   fjárfestar	   voru	   aftur	   á	  móti	   ekki	   tilbúnir	   að	   leggjast	   í	  

frekari	  fjárfestingar	  en	  raun	  bar	  vitni	  hérlendis	  síðustu	  20	  árin	  er	  erfitt	  að	  koma	  

höndum	  á	  með	  nákvæmni.	  Íslenska	  krónan	  og	  pólitískur	  óstöðugleiki	  stendur	  þó	  

einkum	  í	  veg	  fyrir	  erlendri	  fjárfestingu	  í	  dag.13	  

2.2 Íslenskur	  fjárfestingarréttur	  

2.2.1 Almennt	  

Hér	  á	   landi	  gilda	  ein	  almenn	  lög	  um	  fjárfestingu	  erlendra	  aðila	   í	  atvinnurekstri,	  

þ.e.	  lög	  nr.	  34/1991,	  hér	  eftir	  nefnd	  fjárfestingarlögin.	  Í	  lögunum	  koma	  fram	  ýmis	  

almenn	   skilyrði	   fyrir	   fjárfestingu	   erlendra	   aðila	   í	   atvinnufyrirtækjum	   og	   vissar	  

meginreglur	   um	   þessa	   fjárfestingu	   sem	   hafa	   almennt	   gildi.	   Til	   hliðar	   við	   þessa	  

almennu	   löggjöf	   er	   sérlöggjöf	   sem	   gildir	   um	   atvinnurekstur	   af	   tilteknu	   tagi	   og	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
11	  Tillaga	   til	   þingsályktunar	   um	   stefnu	   um	   beina	   erlenda	   fjárfestingu,	   þskj.	   498,	   385.	   mál.	  
Vefútgáfa	   Alþingis,	   slóð:	   http://www.althingi.is/altext/140/s/pdf/0498.pdf.	   [sótt	   á	   vefinn	  
01.03.2013].	  
12	  Eða	  eigið	  fé	  sem	  búið	  var	  til	  í	  skuldsettum	  eignarhaldsfélögum	  er	  síðan	  urðu	  kjölfestufjárfestar	  
í	  alþjóðlegum	  fyrirtækjum.	  
13	  Tillaga	   til	   þingsályktunar	   um	   stefnu	   um	   beina	   erlenda	   fjárfestingu,	   þskj.	   498,	   385.	   mál.	  
Vefútgáfa	   Alþingis,	   slóð:	   http://www.althingi.is/altext/140/s/pdf/0498.pdf	   [sótt	   á	   vefinn	  
03.03.2013].	  
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þegar	  um	  fjárfestingu	  í	  fasteignum	  er	  að	  tefla.	  Ekki	  er	  þó	  til	  að	  dreifa	  sérlöggjöf	  

um	   alla	   atvinnustarfsemi,	   það	   þýðir	   að	   þegar	   sérstökum	   lögum	   er	   ekki	   til	   að	  

dreifa	  þá	  gilda	  fjárfestingarlögin.14	  Þá	  eru	  í	  gildi	   lög	  um	  eignarrétt	  og	  afnotarétt	  

fasteigna,	   nr.	   19/1966,	   sem	   síðari	   breytingum.	   Í	   þeim	   lögum	   er	   kveðið	   á	   um	  

skilyrði	   þess	   að	   mega	   eignast	   eignarrétt	   eða	   afnotarétt	   yfir	   fasteignum	   hér	   á	  

landi	   og	   lúta	   þau	   einkum	   að	   íslenskum	   ríkisborgararétti	   eða	   lögheimili	   hér	   á	  

landi.	   Undanþágur	   hafa	   verið	   gerðar	   m.a.	   vegna	   aðila	   á	   Evrópska	  

efnahagssvæðinu	  en	  þeim	  hafa	  þó	  einnig	  verið	  sett	  takmörk	  líkt	  og	  komið	  verður	  

að	  síðar.	  	  

	  

Fjárfestingarlögin	   eiga	   rætur	   sínar	   að	   rekja	   til	   lagasetningar	   við	   upphaf	   20.	  

aldarinnar,	   en	   upphafleg	   lög	   takmörkuðu	   verulega	  möguleika	   erlendra	   aðila	   til	  

að	  eiga	  fasteignaréttindi	  á	  Íslandi.15	  Þeir	  hagsmunir	  sem	  löggjöfinni	  var	  ætlað	  að	  

vernda	   hafa	   í	   gegnum	   tíðina	   verið	   viðfangsefni	   ýmissa	   laga	   og	   samspil	   þeirra	  

stundum	   flókið.	   Lagasetningin	   árið	   1991	   um	   fjárfestingu	   erlendra	   aðila	   í	  

atvinnurekstri,	  bæði	  almenn	  lög	  og	  þýðingarmiklar	  breytingar	  á	  sérlögum16,	  fól	  í	  

sér	   verulega	   rýmkun	   á	   rétti	   erlendra	   aðila	   til	   fjárfestingar	   í	   atvinnurekstri	  

hérlendis.	   Lögin	   miða	   að	   því	   að	   tryggja	   full	   yfirráð	   Íslendinga	   yfir	  

náttúruauðlindum	   lands	   og	   sjávar	   en	   auk	   þess	   koma	   fram	   í	   lögunum	   aðrar	  

takmarkanir	  á	  erlendri	   fjárfestingu	  hér	  á	   landi	  sem	  eiga	  einkum	  rót	  að	  rekja	   til	  

öryggisákvæða	  og	  menningarlegra	  aðstæðna.17	  

	  

	   Stefna	   fjárfestingalaganna	   frá	   árinu	   1991	   var	   sett	   í	   samræmi	   við	   þau	  

grundvallarviðhorf	   innan	   Efnahags-‐	   og	   framfarastofnunar	   Evrópu	   (OECD)	   sem	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
14	  Stefán	  Már	  Stefánsson:	  Fjárfestingarreglur:	  Ísland,	  EES	  og	  ESB,	  bls.	  11.	  
15	  Sett	  höfðu	  verið	   lög	   til	  að	  hindra	  uppkaup	  á	   fossum	  árið	  1907	  (l.	  nr.	  55/1907,	   fossalögin)	  og	  
almenn	  lög	  um	  takmörkun	  á	  heimildum	  erlendra	  aðila	  til	  að	  eiga	  fasteignir	  á	  Íslandi	  voru	  sett	  árið	  
1919	   (lög	   um	   eignarrétt	   og	   afnotarétt	   fasteigna	   nr.	   63/1919).	   Þau	   lög	   voru	   nær	   samhljóða	  
frumvarpi	  sem	  lagt	  hafði	  verið	  fram	  á	  Alþingi	  1901	  en	  varð	  ekki	  að	  lögum.	  Af	  umræðum	  á	  Alþingi	  
um	  framangreind	  frumvörp	  má	  ráða	  að	  þingmenn	  hafi	  flestir	  verið	  sammála	  um	  að	  takmarkanir	  á	  
möguleikum	  útlendinga	   til	   að	  öðlast	   réttindi	  yfir	   fasteignum	  á	   Íslandi	  væru	  nauðsynlegar	   til	   að	  
standa	  vörð	  um	  sjálfstæði	  eða	  fullveldi	  landsins	  og	  möguleika	  Íslendinga	  til	  að	  njóta	  sjálfir	  arðs	  af	  
auðlindum	  sínum.	  Sjá.	  Alþt.	  1919,	  B-‐deild,	  dk.	  1976-‐1998.	  
16	  Sbr.	   l.	   23/1991	   sem	   breyttu	   ýmsum	   lagaákvæðum	   varðandi	   fjárfestingu	   erlendra	   aðila	   í	  
atvinnurekstri	  ofl.	  Í	  ritgerðini	  er	  oftast	  vísað	  til	  stofnlaga	  en	  ekki	  breytingarlaga	  
17	  Stefán	  Már	  Stefánsson:	  Fjárfestingarreglur:	  Ísland,	  EES	  og	  ESB,	  bls.	  11.	  
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Ísland	   gerðist	   aðili	   að	   1961.18	  Hugmyndin	  með	   lagasetningunni	   var	   sú	   að	  með	  

auknu	   frelsi	   í	   fjármagnsflutningum	  milli	   landa	  mætti	  ná	   aukinni	   framleiðslu	  og	  

hagsæld.	  Því	  er	  það	  skilyrði	  að	  atvinnufyrirtækjum	  í	  aðildarríkjunum	  séu	  tryggð	  

sem	  jöfnust	  starfsskilyrði	  samkvæmt	  lögum	  og	  stjórnarframkvæmd	  allri	  án	  tillits	  

til	  þess	  að	  fyrirtækin	  séu	  í	  eigu	  eða	  undir	  stjórn	  erlendra	  aðila.19	  Við	  aðild	  Íslands	  

að	  samningi	  um	  Evrópska	  efnahagssvæðið	  varð	  að	  gera	  grundvallarbreytingar	  á	  

íslenskum	  lögum	  um	  fjárfestingu	  erlendra	  aðila	  í	  ýmsum	  greinum.20	  Er	  því	  einnig	  

nauðsynlegt	  að	  varpa	   ljósi	  á	  þýðingu	  samningsins	  og	  gaumgæfa	  þær	  breytingar	  

sem	  gerðar	  voru	  á	  umræddri	  löggjöf	  í	  tengslum	  við	  aðild	  Íslands	  að	  honum.	  	  

	   Aðdragandi	   lagasetningar	   laga	   um	   fjárfestingu	   erlendra	   aðila	   í	  

atvinnurekstri	  árið	  1991	  kom	  til	  vegna	  þess	  að	  gildandi	  lagaákvæði	  um	  heimildir	  

erlendra	   aðila	   til	   fjárfestingar	   í	   atvinnurekstri	   hér	   á	   landi	   voru	   á	   víð	   og	   dreif	   í	  

lögum	  og	  mjög	  ósamstæð	  að	  efninu	  til.	  Erfitt	  var	  að	  hafa	  yfirsýn	  og	  fylgjast	  með	  

fjárfestingum	  erlendra	  aðila	  hér	  á	  landi.	  Því	  ríkti	  hér	  mikill	  ágreiningur,	  óvissa	  og	  

skoðanamunur	   varðandi	   það	   hverjar	   heimildir	   erlendra	   aðila	   til	   fjárfestinga	   í	  

atvinnugreinum	  sem	  ekki	  voru	  til	  sérlög	  um.	  Þá	  var	  upplýsingaöflun	  á	  þessu	  sviði	  

mjög	  erfið	  þar	  sem	  enginn	  einn	  aðili	  hélt	  yfirlit	  yfir	  fjárfestingar	  erlendra	  aðila	  í	  

atvinnurekstri.	   Því	   var	   talið	   afar	   brýnt	   að	   koma	   upplýsingaöflun	   í	   fast	   form	  

þannig	   að	   hægt	   væri	   að	   fá	   góða	   heildarmynd	   af	   umsvifum	   erlendra	   aðila	   í	  

atvinnurekstri.	  Þannig	  var	  talið	  heppilegast	  að	  setja	  ein	  lög	  sem	  að	  mestu	  komu	  í	  

stað	  margra	   lagaákvæða	   sem	  giltu	   um	  heimildir	   erlendra	   aðila	   til	   fjárfestinga	   í	  

atvinnurekstri.	  	  

3 Heimildin	  í	  2.	  mgr.	  72.	  gr.	  stjórnarskrárinnar	  

Áður	  en	  vikið	  er	  nánar	  að	  þeim	  fjárfestingarheimildum	  sem	  finna	  má	  í	  almennum	  

lögum	   verður	   ekki	   hjá	   því	   komist	   að	   fjalla	   í	   stuttu	   máli	   um	   það	   ákvæði	  

stjórnarskrárinnar	   sem	   lögin	   sækja	  heimild	   sína	   til.	  Heimildin	   til	   takmarkana	  á	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
18	  Aðildarríki	   stofnunarinnar	   hafa	   verið	   sammála	   um	   að	   stefna	   beri	   að	   sem	   mestu	   frelsi	   í	  
viðskiptum	  með	  fjármagn,	  vöru	  og	  þjónustu.	  Sbr.	  frumvarp	  til	  laga	  um	  fjárfestingu	  erlendra	  aðila	  í	  
atvinnurekstri,	   þskj.	   721,	   112.	   mál.	   Vefútgáfa	   Alþingis,	   slóð:	  
http://www.althingi.is/altext/112/s/0721.html	  
19Frumvarp	  til	  laga	  um	  fjárfestingu	  erlendra	  aðila	  í	  atvinnurekstri,	  þskj.	  565,	  320.	  mál.	  Vefútgáfa	  
Alþingis,	  slóð:	  http://www.althingi.is/altext/113/s/0565.html	  [sótt	  á	  vefinn	  01.09.2012].	  
20	  Stefán	  Már	  Stefánsson:	  Fjárfestingarreglur:	  Ísland,	  EES	  og	  ESB,	  bls.	  108.	  
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rétti	  erlendra	  aðila	  til	  að	  eignast	  fasteignarréttindi	  er	  sótt	  beint	   í	  2.	  mgr.	  72.	  gr.	  

laga	  nr.	  33/1944	  um	  stjórnarskrá	  lýðveldisins	  Íslands,	  en	  þar	  segir:	  

,,Með	   lögum	   má	   takmarka	   rétt	   erlendra	   aðila	   til	   að	   eiga	  
fasteignaréttindi	  eða	  hlut	  í	  atvinnufyrirtæki	  hér	  á	  landi."	  

	  

Ákvæðið	   á	   rætur	   sínar	   að	   rekja	   í	   2.	  mgr.	   64.	   gr.	   stjórnarskrár	   konungsríkisins	  

Íslands	   frá	   1920	   en	   þar	   sagði	   að	   um	   heimild	   útlendinga	   til	   þess	   að	   eiga	  

fasteignaréttindi	   hér	   á	   landi	   skyldi	   skipað	  með	   lögum.	   Ákvæðið	   hélst	   óbreytt	   í	  

stjórnarskrá	  íslenska	  lýðveldisins	  nr.	  33/1944	  þegar	  hún	  var	  sett	  og	  stóð	  þá	  í	  2.	  

mgr.	   68.	   gr.	   	   hennar.	   Sambærilegt	   ákvæði	   stendur	   í	   2.	   mgr.	   44.	   gr.	   dönsku	  

grunnlaganna	  og	  hefur	  því	  ekki	  verið	  breytt.21	  

	   Með	   stjórnskipunarlögum	   nr.	   97/1995	   var	   gerð	   breyting	   á	   ákvæði	  

stjórnarskrárinnar	  sem	  snýr	  að	  ofangreindri	  takmörkun.	  Ákvæðið	  er	  nú	  í	  2.	  mgr.	  

72.	  gr.	  og	  tekur	  auk	  fasteignarréttinda	  til	  hlutdeildar	  í	  atvinnufyrirtækjum	  hér	  á	  

landi.	  Orðalagi	  ákvæðisins	  var	  ennfremur	  breytt	  með	  því	  að	  nú	  er	  kveðið	  á	  um	  

heimild	   löggjafans	   til	   að	   takmarka	   rétt	   erlendra	   aðila	   til	   að	   eignast	  

framangreindar	  eignir	  en	  ekki	  skyldu	   til	  að	  kveða	  á	  um	  heimildir	  erlendra	  aðila	  

eins	  og	  eldri	  ákvæði	   laganna	  tóku	  fram.	  Um	  ákvæðið	  segir	   í	  athugasemdum	  við	  

frumvarp	  það	  er	  varð	  að	  lögum	  nr.	  97/1995	  að	  með	  ákvæðinu	  eigi	  að	  koma	  í	  veg	  

fyrir	  vafa	  um	  heimildir	  til	  lagasetningar	  af	  þessum	  toga.22	  

	  

Eins	   og	   áður	   hefur	   komið	   fram	   þá	   eru	   í	   gildi	   tvenn	   lög	   sem	   kveða	   á	   um	  

takmarkanir	   á	   framangreindum	   réttindum	   erlendra	   aðila.	   Annarsvegar	   lög	   um	  

fjárfestingu	  erlendra	  aðila	   í	   atvinnurekstri	  nr.	  34/1991,	   sem	  sett	  voru	   í	   skugga	  

aðildarviðræðna	  Íslands	  að	  Evrópska	  efnahagssvæðinu	  og	  stefna	  þeirra	  því	  lituð	  

af	  því	  að	  yfirráð	  lands	  og	  þjóðar	  yfir	  náttúruauðlindum	  lands	  og	  sjávar	  héldust	  í	  	  

höndum	  Íslendinga,23	  og	  hinsvegar	  lög	  nr.	  19/1966	  um	  eignarrétt	  eða	  afnotarétt	  

yfir	  fasteignum	  hér	  á	  landi	  og	  verður	  fjallað	  nánar	  um	  þau	  síðar.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
21	  Danmarks	  Riges	  Grundlov	  nr.	  169/1953.	  
22	  Sbr.	  118.	  lþ.	  1994,	  297.	  mál,	  þskj.	  389.	  
23	  Sbr.	  113.	  lþ.	  1990-‐91,	  320.	  mál,	  þskj.	  565.	  
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3.1 Um	  ákvæði	  2.	  mgr.	  72.	  gr.	  stjórnarskrárinnar	  

Ákvæðið	   um	   heimild	   löggjafans	   til	   að	   takmarka	   rétt	   erlendra	   aðila	   til	   að	   eiga	  

fasteignaréttindi	  og	  hlut	   í	   atvinnufyrirtæki	  hér	  á	   landi	   stendur	   í	   sömu	  grein	  og	  

eignarréttarákvæði	  stjórnarskrárinnar.	  Tengsl	  þessara	  ákvæða	  eru	  þó	  ekki	  skýr	  

og	  vert	  að	  taka	  það	  fram	  að	  upphaflega	  stóð	  ákvæðið	  um	  takmörkun	  þessa	  réttar	  

erlendra	   aðila	   með	   ákvæði	   um	   að	   enginn	   útlendingur	   gæti	   fengið	  

ríkisborgararétt	  hér	  á	  landi	  nema	  með	  lögum.24	  	  

	   Í	  2.	  mgr.	  72	  gr.	  stjórnarskrárinnar	  er	  talað	  um	  "rétt	  til	  að	  eiga",	  draga	  má	  

þá	  ályktun	  að	  ákvæðið	  feli	   í	  sér	   frávik	  frá	  almennri	  reglu	  um	  að	  mönnum	  sé	  að	  

meginstefnu	  frjálst	  að	  fjárfesta	  í	  og	  stofna	  til	  eignarréttar	  yfir	  eignum	  hér	  á	  landi	  

án	   afskipta	   ríkisvaldsins.	   Slík	   regla	   felst	   að	   vísu	   ekki	   beint	   í	   1.	   mgr.	   72.	   gr.	  

stjórnarskrárinnar	  en	  þar	  er	  kveðið	  á	  um	  friðhelgi	  eignarréttar	  og	  vernd	  gegn	  því	  

að	   eignir	   sem	  menn	   hafa	   eignast	   verði	   af	   þeim	   teknar.	   Þá	   verður	   að	   hafa	   það	  

hugfast	  að	  öðlist	  maður,	  sem	  ekki	  uppfyllir	  skilyrði	  laga	  nr.	  19/1966,	  réttindi	  yfir	  

fasteign	  má	  setja	  honum	  frest	  til	  að	  koma	  málum	  í	  löglegt	  horf	  en	  verði	  hann	  ekki	  

við	  því	  lætur	  ráðherra	  selja	  réttindin	  	  á	  nauðungarsölu,	  sbr.	  4.	  og	  5.	  gr.	  laganna.	  

3.2 Samspil	  2.	  mgr.	  72.	  gr.	  og	  jafnræðisreglu	  65.	  gr.	  stjskr.	  

Þá	  er	  það	   ljóst	  að	  eins	  og	  ákvæðið	  stendur	   í	  2.	  mgr.	  72.	  gr.	  stjórnarskrárinnar	   í	  

dag	  togast	  á	  við	  jafnræðisreglunar	  í	  65.	  gr.2526	  Gildi	  2.	  mgr.	  72.	  gr.	  felast	  ekki	  síst	  í	  

því	   að	  með	  ákvæðinu	   er	   skýrlega	   gefið	   í	   skyn	   að	  þeir	   hagsmunir	   sem	   liggja	   að	  

baka	   ákvæðinu	   séu	   hlutlægir	   og	   málefnaleg	   rök	   verði	   að	   vera	   til	   staðar	   ætli	  

löggjafinn	  að	  takmarka	  heimildir	  erlendra	  aðila	  til	  að	  eiga	  hér	  fasteignarréttindi	  

og	   hlut	   í	   atvinnufyrirtækjum.	   Allar	   reglur	   sem	   eru	   til	   þess	   fallnar	   að	  mismuna	  

erlendum	   aðilum	   gagnvart	   íslenskum	   og	   öðrum	   þeim	   sem	   ríkið	   hefur	   gert	  

sérstaka	   fjárfestingarsamninga	   við	   þurfa	   þannig	   að	   eiga	   sér	   hlutlæg	   og	  

málefnaleg	   rök	   og	   með	   því	   má	   rökstyðja	   að	   slíkar	   reglur	   fari	   ekki	   í	   bága	   við	  

jafnræðisreglu	  65.	  gr.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
24	  Sú	  skipan	  er	  enn	  í	  dönsku	  grunnlögunum,	  sbr.	  44.	  gr.	  Danmarks	  Riges	  Grundlov	  nr.	  169/1953.	  
25 	  Samkvæmt	   jafnræðisreglu	   65.	   gr.	   stjórnarskrár	   lýðveldisins	   Íslands	   skulu	   allir	   njóta	  
mannréttinda	   án	   tillits	   til	   kynferðis,	   trúarbragða,	   skoðana,	   þjóðernisuppruna,	   kynþáttar,	  
litarháttar,	   efnahags,	  ætternis	  og	  stöðu	  að	  öðru	   leyti.	   Í	   greininni	  eru	  þannig	  ekki	   tæmandi	   talin	  
þau	  atriði	  sem	  óheimilt	  er	  að	  byggja	  mismunun	  á.	  Segja	  má	  að	  2.	  mgr.	  72.	  gr.	  stjskr.	  og	  löggjöf	  sem	  
sett	  er	  á	  grundvelli	  hennar	  feli	  í	  sér	  undantekningu	  frá	  jafnræðisreglunni	  að	  því	  leyti	  að	  heimilað	  
er	  að	  þar	  sé	  gerður	  mismunur	  á	  rétti	  manna	  eftir	  þjóðerni	  eða	  búsetu	  
26 	  Þá	   er	   einnig	   rétt	   að	   hafa	   í	   huga	   að	   ákvæðin	   standa	   bæði	   tvö	   í	   mannréttindakafla	  
stjórnarskrárinnar.	  
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	   Samkvæmt	   frumvarpi	   til	   stjórnskipunarlaga	   sem	   lá	   fyrir	   Alþingi	   í	  

desembermánuði	  201227	  var	  gert	  ráð	  fyrir	  því	  að	  fella	  ákvæðið	  2.	  mgr.	  72.	  gr.	  á	  

brott	  og	  þess	  í	  stað	  réttlæta	  hverskyns	  tálmanir	  á	  fjárfestingum	  erlendra	  aðila	  á	  

grundvelli	   jafnræðisreglunnar	   ef	   ríkir	   almannahagsmunir	   liggi	   til	   grundvallar	  

tilteknum	   tegundum	   fjárfestinga.	   Þó	   verður	   að	   hafa	   það	   í	   huga	   að	   brottfall	  

ákvæðisins	  gæti	  dregið	  verulega	  úr	  vægi	  löggjafar	  um	  takmarkanir	  á	  heimildum	  

erlendra	  aðila	  til	  að	  eignast	  hér	  fasteignarréttindi	  og	  hluti	   í	  atvinnufyrirtækjum	  

og	   skert	   verulega	  möguleika	   löggjafans	   til	   að	   hafa	   einhverja	   stjórn	  með	   þróun	  

mála	  á	  þessu	  sviði.28	  

4 Reglur	   laga	   nr.	   34/1991	   um	   fjárfestingu	   erlendra	   aðila	   í	  

atvinnurekstri	  

Svo	   sem	   fyrr	   segir	   þá	   gilda	   fjárfestingarlögin	   um	   fjárfestingu	   erlendra	   aðila	   í	  

atvinnurekstri.	  Verður	  nú	  vikið	  nánar	  að	  efni	  laganna.	  

4.1 Gildissvið	  -‐	  1.	  gr.	  laganna	  

Í	  1.	  gr.	  fjárfestingarlaganna	  er	  tekið	  fram	  að:	  

,,Lög	   þessi	   gilda	   um	   hvers	   kyns	   fjárfestingu	   erlendra	   aðila	   í	  
atvinnurekstri	  hér	  á	  landi	  nema	  annað	  leiði	  af	  ákvæðum	  annarra	  
laga	  eða	  reglum	  settum	  samkvæmt	  þeim."	  
	  

Ákvæðið	   undirstrikar	   að	   lögin	   eru	   almenn	   lög	   og	   að	   ákvæði	   annarra	   laga	   sem	  

fjalla	  um	  heimildir	  erlendra	  aðila	  til	  að	  fjárfesta	  á	  einstökum	  sviðum	  ganga	  þeim	  

því	  framar.	  Lögin	  gilda	  um	  fjárfestingu	  erlendra	  aðila	  í	  atvinnurekstri	  hér	  á	  landi	  

hvort	  sem	  hinn	  erlendi	  aðili	  hyggst	  stunda	  hér	  atvinnurekstur	  beint	  í	  eigin	  nafni	  

eða	   með	   eignaraðild	   að	   íslensku	   atvinnufyrirtæki. 29 	  Samkvæmt	   þessu	   er	  

gildissvið	  laganna	  háð	  eftirfarandi	  takmörkunum.	  

4.1.1 Fjárfesting	  

Lögin	   gilda	   aðeins	   ef	   um	   fjárfestingu	   er	   að	   ræða.	   Fjárfesting	   er	   fyrst	   og	   fremst	  

hvers	   kyns	   ráðstafanir	   atvinnufyrirtækja	   á	   fjármunum	   sínum	   sem	   standa	   í	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
27	  141.	  lþ.	  2012-‐2013,	  415.	  mál,	  þskj.	  510.	  
28	  Sama	  heimild.	  
29 	  Um	   kaup	   Magma	   Energy	   Sweden	   AB	   á	   eignarhlutum	   í	   HS	   Orku	   hf.	   Nefnd	   um	   orku-‐	   og	  
auðlindamál,	  bls.	  27.	  
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beinum	   tengslum	   við	   atvinnureksturinn. 30 	  Engu	   máli	   skiptir	   hvort	  

atvinnufyrirtækið	  er	  rekið	  af	  einstaklingi	  eða	  lögpersónu.	  Fjárfesting	  telst	  einnig	  

fjárframlag	   eða	   annað	   framlag	   til	   eigin	   fjár	   atvinnufyrirtækis	   eða	   kaup	   á	  

eignarhlut	  sem	  fyrir	  er	   í	  atvinnufyrirtæki.	  Fjárfesting	  er	  því	   fólgin	   í	   fjárframlagi	  

til	  eiginfjár	  atvinnufyrirtækis.	  Ekki	  þarf	  að	  vera	  um	  beinar	  fjárgreiðslur	  að	  ræða	  

heldur	  getur	  fjárfesting	  einnig	  verið	  í	  formi	  vinnuframlags.3132	  

	   Fjárfesting	   er	   yfirleitt	   óafturkræft	   framlag.	   Venjuleg	   lánveiting	   til	  

fyrirtækis	   telst	   því	   ekki	   fjárfesting	   í	   þessu	   sambandi.	   Víkjandi	   lán	   geta	   eftir	  

atvikum	  talist	  fjárfesting	  í	  þessu	  sambandi	  og	  sama	  getur	  átt	  sér	  stað	  um	  framlag	  

sem	   kann	   að	   vera	   innleysanlegt	   eftir	   vissum	   skilyrðum.33	  Kaup	   á	   eignarhlut	   í	  

atvinnufyrirtæki	   telst	   fjárfesting	   samkvæmt	   þessu,	   engu	   máli	   skiptir	   í	   hvaða	  

formi	  endurgjaldið	  er	  né	  heldur	  hvort	  það	  renni	  til	  fyrirtækisins	  sjálfs	  eða	  þeirra	  

sem	   áttu	   eignarhlut	   í	   því	   fyrir.	   Fjárfestingarlögin	   eiga	   ekki	   við	   um	   venjulegar	  

lánsveitingar	   eða	   aðra	   fjármagnsflutninga	   erlendra	   aðila	   til	   landsins	   sem	   ekki	  

tengjast	  eignar-‐	  eða	  rekstraraðild	  þeirra	  að	  atvinnurekstri	  hér	  á	  landi.34	  

4.1.2 Erlendur	  aðili	  

Fjárfestingarlögin	   taka	   aðeins	   til	   erlendra	   aðila.	   Erlendur	   aðili	   samkvæmt	  

lögunum	  er	  einstaklingur	  búsettur	  erlendis	  án	  tillits	  til	  ríkisfangs,	  félag,	  stofnun,	  

sjóður	  eða	  annar	   lögaðili	  sem	  á	  heimili	  erlendis,	  erlent	  ríki	  og	  ríkisfyrirtæki.	  Þá	  

fellur	   hér	   einnig	   undir	   íslenskt	   atvinnufyrirtæki	   undir	   erlendum	   yfirráðum.	  

Atvinnufyrirtæki	  telst	  vera	  undir	  erlendum	  yfirráðum	  ef	  erlendur	  aðili	  eða	  aðilar	  

eiga	   meirihluta	   fyrirtækisins,	   t.a.m	   meirihluta	   stofnfjár	   eða	   hlutafjár,	   eða	   fara	  

með	  meirihluta	   atkvæðisréttar	   eða	   hafa	  með	   öðrum	   hætti	   raunveruleg	   yfirráð	  

yfir	  viðkomandi	  atvinnufyrirtæki,	  sbr.	  2.	  gr.	  fjárfestingarlaganna.35	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
30	  Sbr.	   2.	   gr.	   laga	   nr.	   34/1991,	   með	   athugasemdum,	   þar	   sem	   hugtakið	   fjárfesting	   er	   skilgreint.	  
Slóð:	  http://www.althingi.is/altext/113/s/0565.html	  [sótt	  á	  vefinn	  02.03.2013].	  
31	  Frumvarp	  til	  laga	  um	  fjárfestingu	  erlendra	  aðila	  í	  atvinnurekstri,	  þskj.	  565,	  320.	  mál.	  Vefútgáfa	  
Alþingis,	  slóð:	  http://www.althingi.is/altext/113/s/0565.html	  [sótt	  á	  vefinn	  02.09.2012].	  
32	  Stefán	  Már	  Stefánsson:	  Fjárfestingarreglur:	  Ísland,	  EES	  og	  ESB,	  bls.	  12.	  
33 	  Víkjandi	   lán	   eru	   kröfur	   á	   hendur	   lánardrottni	   sem	   standa	   aftarlega	   í	   skuldaröð	   við	  
gjaldþrotaskipti	  þannig	  að	  allar	   forgangskröfur	  og	  almennar	  kröfur	  greiðast	   fyrst,	   eftir	  því	   sem	  	  
eignir	  búsins	  ná	  til,	  áður	  en	  getur	  komið	  til	  greiðslu	  krafna	  sem	  stafa	  af	  víkjandi	   lánum.	  Sá	  sem	  
veitir	  slíkt	  lán	  tekur	  þannig	  meir	  áhættu	  en	  aðrir	  kröfuhafar.	  Lánin	  líkjast	  þannig	  óendurkræfum	  
framlögum	  í	  sumu	  tilliti,	  sbr.	  114.	  gr.	  l.	  21/1991	  um	  gjaldþrotaskipti	  ofl.	  
34	  Frumvarp	  til	  laga	  um	  fjárfestingu	  erlendra	  aðila	  í	  atvinnurekstri,	  þskj.	  565,	  320.	  mál.	  Vefútgáfa	  
Alþingis,	  slóð:	  http://www.althingi.is/altext/113/s/0565.html	  [sótt	  á	  vefinn	  13.09.2012].	  
35	  Sbr.	  2.	  gr.	  laga	  nr.	  34/1991,	  með	  athugasemdum,	  þar	  sem	  hugtakið	  Erlendur	  aðili	  er	  skilgreint.	  
Slóð:	  http://www.althingi.is/altext/113/s/0565.html	  [sótt	  á	  vefinn	  02.03.2013].	  
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	   Samkvæmt	   skilgreiningu	   laga	   nr.	   21/1990	   um	   lögheimili	   telst	  

einstaklingur	   búsettur	   erlendis	   ef	   hann	   á	   þar	   lögheimili.	   Íslenskur	   ríkisborgari	  

sem	  á	  lögheimili	  erlendis	  telst	  því	  erlendur	  aðili	  í	  því	  sambandi.	  Heimili	  lögaðila	  

er	  miðað	  við	  skráð	  heimili	  eða	  heimili	  samkvæmt	  samþykktum	  sé	  það	  ekki	  skráð.	  

Það	   ræður	   því	   ekki	   úrslitum	   hvar	   lögaðili	   telst	   hafa	   aðalumsvif	   sín	   eða	  

höfuðstöðvar.	  Heimili	  aðilans,	  líkt	  og	  skilgreint	  er	  hér	  að	  framan,	  ræður	  úrslitum	  

um	  réttarstöðu	  bæði	  einstaklinga	  og	  lögaðila	  samkvæmt	  fjárfestingarlögunum	  en	  

ekki	  dvalarstaður	  einstaklings	  eða	  aðalstöðvar	  fyrirtækis	  ef	  sá	  staður	  er	  annar	  en	  

heimili	  samkvæmt	  því	  er	  greinir	  að	  framan.	  Hér	  verður	  þó	  að	  hafa	  í	  huga	  10.	  gr.	  

fjárfestingarlaga,	   en	   samkvæmt	   henni	   skulu	   framkvæmdarstjórar	   og	  meirihluti	  

stjórnarmanna	   í	   íslenskum	   atvinnufyrirtækjum	   vera	   búsettir	   hér	   á	   landi	   óháð	  

eignarhlut,	   atkvæðisrétti	   eða	  öðrum	  yfirráðum	  erlendra	   aðila.	   Íslensk	   fyrirtæki	  

sem	   ekki	   fullnægja	   þessum	   skilyrðum	   geta	   tæpast	   notið	   réttar	   sem	   íslensk	  

atvinnufyrirtæki	  að	  öllu	  leyti.	  36	  

	   Þó	  gilda	  búsetuskilyrðin	  ekki	  um	  ríkisborgara	  þeirra	  ríkja	  sem	  eru	  aðilar	  

að	   samningnum	   um	   Evrópska	   efnahagssvæðið,	   aðilar	   að	   stofnsamningi	  

Fríverslunarsamtaka	   Evrópu	   eða	   um	   Færeyinga,	   enda	   séu	   viðkomandi	  

ríkisborgarar	   búsettir	   í	   aðildarríki	   samningsins	   um	   Evrópska	   efnahagssvæðið,	  

aðildarríki	  stofnsamnings	  Fríverslunarsamtaka	  Evrópu	  eða	  Færeyjum.	  Ráðherra	  

getur	  þó	  veitt	  ríkisborgurum	  annarra	  ríkja	  undanþágu	  frá	  þessu	  ákvæði.37	  

	   Íslenskt	   atvinnufyrirtæki	   undir	   erlendum	   yfirráðum	   telst	   þannig	   vera	  

erlent	   atvinnufyrirtæki	   samkvæmt	   2.	   gr.	   fjárfestingarlaga.38	  Með	   þessu	  móti	   er	  

reynt	  að	  girða	  fyrir	  það	  að	  erlendur	  aðili	  fari	  með	  óbeinum	  hætti	  inn	  á	  svið	  þar	  

sem	  fjárfestingar	  erlendra	  aðila	  eru	  settar	  skorður.	  Það	  er	  þó	  matsatriði	  hvenær	  

atvinnufyrirtæki	   er	   undir	   erlendum	   yfirráðum.	   Raunverulegum	   yfirráðum	   yfir	  

fyrirtæki	  má	  ná	  fram	  með	  öðru	  móti	  en	  einungis	  með	  meirihluta	  atkvæðisréttar	  í	  

því.39	  	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
36	  Stefán	  Már	  Stefánsson:	  Fjárfestingarreglur:	  Ísland,	  EES	  og	  ESB,	  bls.	  13-‐14.	  
37	  Frumvarp	  til	  laga	  um	  fjárfestingu	  erlendra	  aðila	  í	  atvinnurekstri,	  þskj.	  565,	  320.	  mál.	  Vefútgáfa	  
Alþingis,	  slóð:	  http://www.althingi.is/altext/113/s/0565.html	  [sótt	  á	  vefinn	  13.09.2012].	  
38	  Sbr.	  2.	  gr.	  laga	  nr.	  34/1991,	  með	  athugasemdum,	  þar	  sem	  hugtakið	  Erlendur	  aðili	  er	  skilgreint.	  
Þar	   segir:	   ,,Erlendur	  aðili:	  Einstaklingur,	  búsettur	  erlendis,	   án	   tillits	   til	   ríkisfangs,	   félag,	   stofnun,	  
sjóður	   eða	   annar	   lögaðili,	   sem	   á	   heimili	   erlendis,	   erlent	   ríki	   og	   ríkisfyrirtæki,	   svo	   og	  
atvinnufyrirtæki	   undir	   erlendum	   yfirráðum."	   Slóð:	  
http://www.althingi.is/altext/113/s/0565.html	  [sótt	  á	  vefinn	  02.03.2013]. 
39	  Stefán	  Már	  Stefánsson:	  Fjárfestingarreglur:	  Ísland,	  EES	  og	  ESB,	  bls.	  13-‐14.	  
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	  	   Eignaraðild,	  lánveitingar	  eða	  aðrir	  samningar	  milli	  tveggja	  fyrirtækja	  geta	  

verið	   með	   þeim	   hætti	   að	   annað	   fyrirtæki	   teljist	   hafa	   raunverulegt	   yfirráð	   yfir	  

hinu.	   Hér	   er	   um	   svipað	   samband	   að	   ræða	   og	   þegar	   tengsl	   hlutafélaga	   teljast	  

mynda	  samstæður.40	  Þó	  verður	  að	  líta	  til	  þess	  að	  sé	  fyrirtæki	  með	  skráða	  búsetu	  

hér	  á	   landi	   í	  skilningi	   laganna	  telst	  það	   fara	  með	  atvinnurekstur	  undir	  höndum	  

hér	  á	  landi.	  

	   Þannig	   tiltekur	   2.	   gr.	   fjárfestingarlaganna	   nánar	   hvaða	   skilyrði	  

atvinnufyrirtæki	  þarf	  að	  uppfylla	   til	  þess	  að	   teljast	   skráð	  hér	  á	   landi,	  og	  er	  það	  

búsetuskilyrðið	  sem	  stendur	  þar	  uppúr:	  

,,Atvinnufyrirtæki	   sem	   er	  með	   atvinnurekstur	   hér	   á	   landi	   og	   á	  
heimili	   hér	   á	   landi,	   án	   tillits	   til	   þess	   hvernig	   rekstrarformi	   og	  
eignarhaldi	   viðkomandi	   atvinnufyrirtækis	   er	   háttað.	  
Atvinnufyrirtæki	  telst	  eiga	  heimili	  hér	  á	  landi	  ef	  það	  er	  skráð	  hér	  
á	   landi,	   ef	   það	   telur	   heimili	   sitt	   hér	   á	   landi	   samkvæmt	  
samþykktum	  sínum	  eða	  ef	  raunveruleg	  framkvæmdastjórn	  þess	  
er	  hér	  á	  landi."	  

	  

Þó	  verður	  að	  skýra	  ákvæðið	  til	  samræmis	  við	  10.	  gr.	  laganna.	  Þannig	  ber	  að	  skýra	  

ákvæðið	  svo	  að	  íslenskt	  fyrirtæki	  verði	  bæði	  að	  eiga	  heimili	  hér	  á	  landi	  ásamt	  því	  

að	   framkvæmdarstjórar	   og	   meirihluti	   stjórnarmanna	   verða	   einnig	   að	   vera	  

búsettir	  hér	  á	  landi	  ætli	  fyrirtækið	  að	  njóta	  réttarstöðu	  íslensks	  lögaðila	  að	  öllu	  

leyti.	   Fyrirtæki	   má	   þannig	   ekki	   vera	   undir	   erlendum	   yfirráðum	   líkt	   og	   komið	  

hefur	  verið	  inná.	  Fyrirtæki	  telst	  aftur	  á	  móti	  íslenskt	  atvinnufyrirtæki	  ef	  íslenskir	  

aðilar	  hafa	  þar	  yfirráð	  þótt	  erlendir	  aðilar	  eigi	  hlut	  í	  því.41	  

4.1.3 Atvinnurekstur	  

Atvinnurekstur	  telst	  hver	  sú	  starfssemi	  einstaklings	  eða	   lögaðila	  sem	  fer	   fram	  í	  

atvinnuskyni	   fyrir	   eigin	   reikning	   og	   áhættu.	  42	  Fjárfestingarlögin	   taka	   aðeins	   til	  

fjárfestinga	   í	   slíkum	  atvinnurekstri.	  Lögin	   taka	  ekki	   til	  annarra	   fjárfestinga	  sem	  

ekki	  eru	  í	  tengslum	  við	  fjárfestingar	  sem	  að	  ofan	  greinir.	  Í	  lögunum	  er	  notast	  við	  

hugtakið	   atvinnufyrirtæki	   og	   merkir	   það	   starfssemi	   einstaklings,	   félags	   eða	  

stofnunar.43	  	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
40	  Stefán	  Már	  Stefánsson:	  Samstæður	  hlutafélaga,	  bls.	  25-‐27.	  
41	  Sama	  heimild.	  
42	  Stefán	  Már	  Stefánsson:	  Fjárfestingarreglur:	  Ísland,	  EES	  og	  ESB,	  bls.	  14.	  
43	  Sbr.	  1.	  gr.	  laga	  nr.	  34/1991,	  með	  athugasemdum,	  þar	  sem	  hugtakið	  Atvinnurekstur	  er	  skilgreint.	  
Slóð:	  http://www.althingi.is/altext/113/s/0565.html	  [sótt	  á	  vefinn	  02.03.2013].	  
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4.1.4 Hér	  á	  landi	  	  

Gildissvið	   fjárfestingarlaganna	   ná	   aðeins	   til	   fjárfestinga	   erlendra	   aðila	   í	  

atvinnurekstri	   hérlendis.	   Lögin	   taka	  þannig	   til	   atvinnurekstrar	   sem	   fram	   fer	   	   á	  

yfirráðasvæðum	   íslenska	   ríkisins	   hvort	   sem	   um	   ræðir	   á	   landi,	   í	   lofthelgi	   eða	   í	  

landhelgi	  og	  að	  einhverju	  leyti	  á	  landgrunni.44	  

4.1.5 Sérlög	  

	   Fjárfestingarlögin	   gilda	   um	   hvers	   kyns	   fjárfestingu	   erlendra	   aðila	   í	  

atvinnurekstri	  hérlendis	  nema	  annað	  leiði	  af	  sérstökum	  ákvæðum	  annarra	  laga.	  	  

Við	   setningu	   laganna	   árið	   1991	   voru	   þetta	   aðallega	   lög	   sem	   að	   tengdust	  

heimildum	   erlendra	   aðila	   til	   þátttöku	   í	   tilteknum	   stóriðjuverum,	   svo	   sem	   lög	  

76/1966	  um	   lagagildi	   samnings	  milli	   ríkisstjórnar	   Íslands	  og	   Swiss	  Aluminium	  

Ltd.,	   um	   álbræðslu	   við	   Straumsvík,	   lög	   80/1966	   um	   kísilgúrverksmiðju	   við	  

Mývatn45,	  lög	  18/1977	  um	   járnblendiverksmiðju	   í	  Hvalfirði	  og	   lög	  70/1982	  um	  

kísilverksmiðju	  á	  Reyðarfirði.46	  

	   Af	   nýlegri	   sérlögum	   ber	   að	   nefna	   sérstaka	   fjárfestingar	   samninga	   sem	  

íslensk	   stjórnvöld	   hafa	   gert	   við	   félög	   um	   nýfjárfestingarverkefni	   í	   orkufrekum	  

iðnaði.	   Í	   lögum	   nr.	   62/1997,	   um	   heimild	   til	   samninga	   um	   álbræðslu	   á	  

Grundartanga,	   lögum	  nr.	   12/2003,	   um	  heimild	   til	   samninga	   um	   álverksmiðju	   í	  

Reyðarfirði	  og	  í	  lögum	  nr.	  51/2009,	  um	  heimild	  til	  samninga	  um	  álver	  í	  Helguvík	  

er	  kveðið	  á	  um	  að	  þar	  tilgreind	  félög,	  sem	  stofnuð	  eru	  í	  þeim	  tilgangi	  að	  reisa	  og	  

reka	   viðkomandi	   iðnfyrirtæki,	   skuli	   greiða	   skatta	   og	   önnur	   opinber	   gjöld,	   sem	  

almennt	  eru	   lögð	  á	  hér	  á	   landi,	  eftir	  þeim	  reglum	  sem	  um	  þau	  gilda	  samkvæmt	  

lögum	  á	  hverjum	  tíma,	  nema	  að	  því	   leyti	   sem	  á	  annan	  veg	  er	  mælt	   fyrir	   í	  þeim	  

lögum.	   Í	   framangreindum	   lögum	   er	   með	   tæmandi	   hætti	   talið	   upp	   hvaða	  

skattalegu	  frávik	  gilda	  fyrir	  viðkomandi	  félög,	  með	  sams	  konar	  hætti	  og	  þau	  eru	  

talin	   upp	   í	   fjárfestingarsamningum	   sem	  gerðir	   voru	   við	   félögin. Þá	   liggur	   í	   dag	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
44 	  Landgrunn	   Íslands	   nær	   til	   hafsbotnsins	   og	   neðansjávarsvæða	   utan	   landhelgi,	   sem	   eru	  
framlenging	   landsvæðisins,	   allt	   að	   ytri	   mörkum	   landsgrunnssvæðisins,	   þó	   að	   200	   sjómílna	  
fjarlægð	   frá	   grunnlínum	   landhelginnar	   þar	   sem	   ytri	   mörk	   landgrunnsvæðisins	   ná	   ekki	   þeirri	  
fjarlægð,	  sbr.	  nánar	  5.	  gr.	  l.	  41/1979	  um	  landhelgi,	  efnahagslögsögu	  og	  landgrunn.	  Samkvæmt	  6.	  
gr.	   sömu	   laga	   tekur	   fullveldisréttur	   Íslands	   yfir	   landgrunninu	   til	   rannsóknar	   og	   hagnýtingar	   á	  
ólífrænum	  auðlindum	  ofl.	  
45	  Lög	  nr.	  80/1966,	  um	  kísilgúrverksmiðju	  við	  Mývatn,	  felld	  úr	  gildi	  skv.	  l.	  152/2008.	  
46	  Frumvarp	   til	   laga	   um	   fjárfestingu	   erlendra	   aðila	   í	   atvinnurekstri,	   þskj.	   565,	   320.	   mál.	   Sjá	  
athugasemdir	  við	  2.	  gr.	  Vefútgáfa	  Alþingis,	  slóð:	  http://www.althingi.is/altext/113/s/0565.html	  
[sótt	  á	  vefinn	  13.09.2012].	  
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fyrir	  frumvarp	  á	  Alþingi	  til	  laga	  um	  heimild	  til	  samninga	  um	  kísilver	  í	  landi	  Bakka	  

í	   Norðurþingi	   sem	   einnig	   gerir	   ráð	   fyrir	   ákveðnum	   skattalegum	   frávikum	   sem	  

talin	  eru	  upp	  með	  tæmandi	  hætti.47 

5 Meginregla	  3.	  gr.	  laga	  nr.	  34/1991	  

Meginregla	  fjárfestingarlaganna	  kemur	  síðan	  fram	  í	  3.	  gr.	  laga	  34/1991.	  Þar	  segir	  

að	  erlendum	  aðilum	  sé	  heimilt	  að	  fjárfesta	  í	  atvinnurekstri	  hér	  á	  landi.	  Þetta	  felur	  

m.a.	  í	  sér	  frelsi	  til	  þess	  að	  festa	  kaup	  á	  fyrirtækjum	  eða	  fjármunum	  hér	  á	  landi	  og	  

að	   flytja	   í	   því	   skyni	   til	   landsins	   erlendan	   gjaldmiðil	   enda	   sé	   slíkur	  

fjármagnsflutningur	   tilkynntur	   gjaldeyriseftirliti	   Seðlabanka	   Íslands.	   Hinn	  

erlendi	  aðili	  á	  rétt	  á	  að	  fá	  hinum	  erlenda	  gjaldmiðli	  skipt	  í	  íslenskar	  krónur	  sé	  um	  

að	  ræða	  gjaldmiðil	  sem	  Seðlabanki	  Íslands	  annast	  reglubundna	  gengisskráningu.	  

Ennfremur	  á	  erlendur	  aðili,	  sem	  fjárfestir	  í	  atvinnurekstri	  hér	  á	  landi,	  rétt	  á	  að	  fá	  

yfirfært	   í	   hvern	   þann	   erlenda	   gjaldmiðil,	   sem	   Seðlabanki	   Íslands	   annast	  

reglubundna	   skráningu	   á,	   móttekinn	   arð	   eða	   annan	   hagnað	   af	   hlut	   og	  

söluandvirði	  fjárfestingar,	  sbr.	  8.	  og	  9.	  gr.	  fjárfestingarlaga.48	  Þessi	  réttur	  erlends	  

aðila	  er	  háður	  ýmsum	  skilyrðum	  sem	  hér	  verður	  vikið	  nánar	  að.	  

5.1 Takmörk	  fjárfestingarlaga	  

Í	  fjárfestingarlögunum	  er	  að	  finna	  ýmsar	  undantekningar	  frá	  því	  að	  erlendur	  aðili	  

geti	  gerst	  fjárfestir	  í	  atvinnurekstri	  hér	  á	  landi,	  á	  þetta	  t.a.m.	  við	  um	  fjárfestingu	  

sem	   tengd	  er	   fiskveiðum	  og	  orkuvinnslu	   líkt	  og	   fjallað	  verður	  nánar	  um	   í	  kafla	  

11.	  og	  12.	  kafla.	  

5.2 Sérlög	  og	  önnur	  skilyrði	  

Það	   gilda	   sérstök	   lög	   um	   fjárfestingu	   erlendra	   aðila	   í	   ákveðnum	   tegundum	  

atvinnustarfssemi	  og	  ennfremur	  gilda	  sérstök	  lög	  um	  fjárfestingu	  erlendra	  aðila	  í	  

fasteignum.49	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
47	  Frumvarp	  til	  laga	  um	  heimild	  til	  samninga	  um	  kísilver	  í	  landi	  Bakka	  í	  Norðurþingi,	  þskj.	  1108,	  
632.	   mál.	   Sjá	   athugasemdir	   við	   lagafrumvarpið.	   Vefútgáfa	   Alþingis,	   slóð:	  
http://www.althingi.is/altext/141/s/1108.html	  [sótt	  á	  vefinn	  15.02.2013].	  
48	  Frumvarp	   til	   laga	   um	   fjárfestingu	   erlendra	   aðila	   í	   atvinnurekstri,	   þskj.	   565,	   320.	   mál.	   Sjá	  
athugasemdir	   við	   6.	   og	   7.	   gr.	   eldri	   laga.	   Vefútgáfa	   Alþingis,	   slóð:	   http://www.althingi.is/	  
altext/113/s/0565.html	  [sótt	  á	  vefinn	  13.09.2012].	  
49	  Í	  1.	  gr.	   laga	  19/1966	  er	  kveðið	  á	  um	  takmarkanir	  varðandi	  erlenda	  eignaraðild.	  Lögunum	  var	  
síðar	  breytt	  með	  lögum	  23/1991	  þar	  sem	  að	  réttur	  erlendra	  aðila	  til	  að	  öðlast	  þessi	  réttindi	  var	  
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	   Samkvæmt	  3.	  gr.	   fjárfestingarlaga	  er	   frelsi	  erlendra	  aðila	   til	   fjárfestingar	  

hér	   á	   landi	   háð	   því	   að	   þeir	   fullnægi	   öðrum	   skilyrðum	  eins	   og	   segir	   í	   lögunum.	  

Ekki	  er	  alveg	  ljóst	  hvað	  þarna	  er	  átt	  við	  en	  bent	  skal	  m.a.	  á	  að	  samkvæmt	  8.	  gr.	  

ber	  að	  tilkynna	  gjaldeyriseftirliti	  Seðlabanka	  Íslands	  um	  alla	  erlenda	  fjárfestingu	  

jafnskjótt	  og	  samningur	  eða	  ákvarðanir	  þar	  að	  lútandi	  liggja	  fyrir.	  Ennfremur	  er	  

hugsanlegt	  að	  viðskiptaráðherra	  geti	  bundið	  leyfi	  til	  atvinnustarfsemi	  hér	  á	  landi	  

skilyrðum.	  Þau	  skilyrði	  verða	  þó	  ávallt	  að	  vera	  innan	  ramma	  fjárfestingarlaga	  og	  

annarra	  laga	  sem	  um	  þetta	  gilda.50	  

5.3 Tilskilin	  leyfi	  

Samkvæmt	   3.	   gr.	   fjárfestingarlaganna	   verður	   erlendur	   aðili	   sem	   hyggst	   reka	  

atvinnustarfssemi	   hér	   á	   landi	   að	   fá	   tilskilin	   leyfi	   lögum	   samkvæmt	   til	  

starfsseminnar.51	  Þegar	   um	   erlenda	   einstaklinga	   er	   að	   ræða	   getur	   ráðherra	   að	  

jafnaði	   veitt	   slík	   leyfi. 52 	  Þá	   er	   það	   ráðherra	   sem	   fer	   með	   leyfisveitingar	  

samkvæmt	   fjárfestingarlögunum	   að	   svo	   miklu	   leyti	   sem	   tiltekið	   eftirlit	   eða	  

leyfisveitingar	   eru	   ekki,	   samkvæmt	   ákvæðum	   1.	   mgr.	   11.	   gr.	   laganna,	   faldar	  

öðrum.	  Þó	  skal	  sérstaklega	  tekið	  fram	  að	  samkvæmt	  4.	  mgr.	  6.	  gr.	  laga	  97/2002	  

um	   atvinnuréttindi	   útlendinga	   er	   útlendingi	   óheimilt	   að	   starfa	   hér	   á	   landi	   við	  

eigin	   atvinnurekstur	   eða	   sjálfstæða	   starfsemi,	   nema	   á	   grundvelli	   óbundins	  

atvinnuleyfis.53	  En	  hafi	  útlendingur	  hinsvegar	  öðlast	  búsetuleyfi	  samkvæmt	  a-‐lið	  

1.	   mgr.	   17.	   gr.	   laganna	   er	   heimilt	   að	   veita	   honum	   óbundið	   atvinnuleyfi.54	  

Munurinn	  á	  þessu	   tvennu	  er	  sá	  að	  sé	  erlendur	  aðili	  búsettur	  erlendis	  þarf	   leyfi	  

ráðherra	  til	  atvinnustarfssemi,	  sbr.	  11.	  gr.	  fjárfestingarlaga,	  en	  slíkt	  er	  ekki	  til	  að	  

dreifa	  hafi	  útlendingur	  búsetuleyfi.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
rýmkaður	  þó	  nokkuð.	  Í	  lögunum	  er	  gerður	  munur	  á	  því	  hvort	  öflun	  eignarréttar	  eða	  afnotaréttar	  
að	   fasteign	   á	   sér	   stað	   í	   tengslum	   við	   atvinnurekstur	   eða	   ekki,	   en	   einnig	   skiptir	  máli	   hvort	   um	  
skammtímaleigu	  á	  fasteignaréttindum	  er	  um	  að	  ræða.	  
50	  Stefán	  Már	  Stefánsson:	  Fjárfestingarreglur:	  Ísland,	  EES	  og	  ESB,	  bls.	  15.	  
51	  Vísað	  er	  til	  umfjöllunar	  í	  kafla	  4.1.2	  um	  það	  hver	  teljist	  vera	  erlendur	  aðili.	  Skv.	  fjárfestingar-‐
lögunum	  er	  það	  einstaklingur	  sem	  á	  lögheimili	  erlendis	  án	  tillits	  til	  ríkisfangs.	  Sama	  má	  segja	  um	  
félög	  þó	  þar	  sé	  miðað	  við	  heimili.	  
52	  Frumvarp	  til	  laga	  um	  fjárfestingu	  erlendra	  aðila	  í	  atvinnurekstri,	  þskj.	  565,	  320.	  mál.	  Sjá	  
athugasemdir	  við	  3.	  gr.	  Vefútgáfa	  Alþingis,	  slóð:	  http://www.althingi.is/altext/113/s/0565.html	  
[sótt	  á	  vefinn	  13.09.2012].	  
53	  Samkvæmt	  5.	  tölul.	  3.	  gr.	  laganna	  er	  útlendingur	  skilgreindur	  sem	  einstaklingur	  sem	  ekki	  hefur	  
íslenskan	   ríkisborgararétt.	   2.	   tölul.	   sömu	   greinar	   tiltekur	   að	   óbundið	   atvinnuleyfi	   sé	   leyfi	   veitt	  
útlendingi	  til	  að	  starfa	  ótímabundið	  á	  innlendum	  markaði.	  
54	  Samkvæmt	  3.	  gr.	  laga	  96/2002	  um	  útlendinga	  þá	  setur	  ráðherra	  reglur	  um	  heimild	  útlendinga	  
til	   þess	   að	   koma	   til	   landsins	   og	   dvelja	   hér	   á	   landi,	   framkvæmd	   laganna	   að	   öðru	   leyti	  
Útlendingastofnun,	  lögregla	  og	  önnur	  yfirvöld.	  
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6 	   Almennar	  undanþágur	  -‐	  4.	  gr.	  laganna	  

Finna	  má	   ýmsar	   undanþágur	   á	   því	   að	   erlendur	   aðili	   geti	   öðlast	   rétt	   til	   þess	   að	  

fjárfesta	  í	  atvinnurekstri	  hérlendis,	  þar	  með	  talið	  að	  flytja	  fjármagn.	  Af	  ákvæðum	  

sumra	  laga	  er	  til	  að	  mynda	  ómögulegt	  fyrir	  erlenda	  aðila	  að	  fjárfesta.	  	  Hérna	  má	  

m.a.	  nefna	  lög	  86/2011	  um	  verslun	  með	  áfengi	  og	  tóbak	  og	  lög	  um	  póstþjónustu	  

nr.	   19/2002	   þar	   sem	   tiltekin	   ríkisfyrirtæki	   hafa	   einkarétt	   til	   starfsrækslu	   á	  

ýmsum	  sviðum.55	  Þá	  verður	  að	  taka	  það	  fram	  að	  ýmis	  atvinnustarfssemi	  er	  háð	  

leyfi	   stjórnvalda	   hvort	   sem	   það	   er	   leyfi	   til	   verslunar,	   iðnaðar	   eða	   annarrar	  

starfssemi.	  Þá	  geyma	  sérlög	  oft	  á	  tíðum	  ákvæði	  um	  hæfisskilyrði,	  t.a.m.	  varðandi	  

menntun	   og	   starfsreynslu,	   sem	   að	   fullnægja	   þarf	   svo	   að	   aðili	   fái	   að	   starfa	   á	  

viðkomandi	  sviði.	  Fjárfestingar	  erlendra	  aðila	  verða	  eðli	  máls	  samkvæmt	  að	  vera	  

háð	  því	  að	  íslensku	  atvinnufyrirtækin	  eða	  hinir	  erlendu	  aðilar,	  sem	  þeir	  hyggjast	  

taka	  þátt	   í	  að	  stofna	  eða	  kaupa	  sig	  inn	  í,	   fullnægi	  settur	  kröfum	  og	  hafa	  tilskilin	  

leyfi.	  Einnig	  er	  að	  finna	  sérstakar	  takmarkanir	  sem	  snúa	  sérstaklega	  að	  erlendum	  

aðilum	  sem	   fram	  koma	   í	   fjárfestingarlögunum	  og	  verða	  þær	  raktar	  hér	   í	   stuttu	  

máli	  og	  því	  næst	  krufðar	  til	  mergjar	  síðar.56	  	  

6.1 Fiskveiðar	  og	  fiskvinnsla	  

Ákvæði	  1.	   tölul.	  1.	  mgr.	  4.	  gr.	   fjárfestingarlaga	   felur	   í	  sér	  strangari	  skilyrði	   fyrir	  

erlenda	  aðila	  til	  þess	  að	  stunda	  fiskveiðar	  eða	  fiskvinnslu	  hér	  á	  landi.	  Ná	  þessar	  

takmarkanir	   einnig	   til	   borgara	   EES-‐	   ríkja.	   Samkvæmt	   greininni	   mega	   íslenskir	  

ríkisborgarar	  eða	  aðrir	   íslenskir	  aðilar	  einir	  stunda	  veiðar	  eða	  reka	  fyrirtæki	  til	  

vinnslu	  sjávarafurða	  hér	  á	   landi.	  Ennfremur	  verða	   lögaðilar	  að	  vera	   íslenskir	  til	  

þess	  að	  mega	  stunda	  vinnslu	  og	  veiðar.	  Lögaðilar	  verða	  að	  vera	  undir	  íslenskum	  

yfirráðum	   og	   ekki	   í	   eigu	   erlendra	   aðila	   að	   meira	   leyti	   en	   25%	   sé	   miðað	   við	  

hlutafé	   eða	   stofnfé.	   Fari	   eignarhlutur	   íslensks	   lögaðila	   í	   lögaðila,	   sem	   stundar	  

veiðar	   í	   efnahagslögsögu	   Íslands	   eða	  vinnslu	   sjávarafurða	  hér	   á	   landi,	   ekki	   yfir	  

5%	  má	  eignarhlutur	  erlendra	  aðila	  þó	  vera	  allt	  að	  33%.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
55	  Í	  1.	  og	  2.	  mgr.	  8.	  gr.	  laganna	  tekur	  það	  skýrt	  fram	  að	  Áfengis-‐	  og	  tóbaksverslun	  ríkisins	  	  hefur	  
einkaleyfi	  til	  þess	  að	  selja	  og	  afhenda	  áfengi	  smásölu	  og	  að	  selja	  tóbak	  innanlands	  í	  heildsölu.	  
56	  Nánari	  umfjöllun	  um	  fjárfestingar	  í	  sjávarútvegi	  og	  orkurétti	  er	  að	  finna	  í	  köflum	  12.	  og	  13.	  
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	   Með	  þessari	  stefnumörkun	  stjórnvalda	  er	  það	  tryggt	  að	  þrátt	  fyrir	  rýmkun	  

á	  heimildum	  erlendra	  aðila	  til	  að	  fjárfesta	  í	   íslenskum	  atvinnurekstri	  skuli	  aðrir	  

en	  íslenskir	  aðilar	  ekki	  ná	  tökum	  á	  náttúruauðlindum	  lands	  og	  sjávar.57	  

	   Í	   lögum	  79/1997	  um	  veiðar	   í	   fiskveiðilandhelgi	   Íslands	   segir	   ennfremur	  

að	   erlendum	   skipum	   séu	   bannaðar	   allar	   veiðar	   í	   fiskveiðilandhelgi	   Íslands.58	  

Þetta	   er	   síðan	   áréttað	   enn	   frekar	   í	   1.	   gr.	   laga	   22/1998	   um	   veiðar	   og	   vinnslu	  

erlendra	  skipa	  í	  fiskveiðilandhelgi	  Íslands	  og	  er	  ákvæðið	  efnislega	  sambærilegt	  1.	  

tölul.	   1.	   mgr.	   4.	   gr.	   fjárfestingarlaganna.	   Þá	   er	   það	   áréttað	   í	   2.	   mgr.	   1.	   gr.	   laga	  

22/1998	  en	  þar	  segir:	  

,,Til	   fiskveiða	   og	   vinnslu	   sjávarafla	   um	   borð	   í	   skipum	   í	  
fiskveiðilandhelgi	   Íslands	  má	   aðeins	   hafa	   íslensk	   skip	   og	   gildir	  
það	   einnig	   við	   um	   vinnslu	   sjávarafla	   skv.	   2.	   málsl.	   2.	   mgr.	  	  
Íslensk	  skip	  eru	  þau	  skip	  sem	  skráð	  eru	  hér	  á	   landi	  samkvæmt	  
lögum	  um	  skráningu	  íslenskra	  skipa."	  

	  

Í	  þessu	  sambandi	  er	  rétt	  að	  vekja	  athygli	  á	  lögum	  115/1985	  um	  skráningu	  skipa.	  

En	  þar	  segir	  í	  2.	  ml.	  1.	  gr.:	  

,,[...]Rétt	  er	  að	  skrá	  skip	  hér	  á	  landi	  þegar	  íslenskir	  ríkisborgarar,	  
sem	  eiga	  lögheimili	  hér	  á	  landi	  eða	  íslenskir	  lögaðilar,	  sem	  eiga	  
heimili	   hér	   á	   landi,	   eiga	   það.	   Þennan	   rétt	   hafa	   einnig	  
ríkisborgarar	   annarra	   ríkja	   Evrópska	   efnahagssvæðisins	   frá	   og	  
með	   gildistöku	   samnings	   um	   hið	   Evrópska	   efnahagssvæði	  
samkvæmt	  nánari	  ákvæðum	  sem	  ráðherra	  setur	  með	  reglugerð.	  
Hið	   sama	   gildir	   um	   ríkisborgara	   aðildarríkja	   stofnsamnings	  
Fríverslunarsamtaka	  Evrópu	  sem	  og	  Færeyinga."	  

	  

Þau	  fiskiskip	  sem	  ekki	  eru	  skráð	  hér	  á	  landi	  hljóta	  því	  að	  teljast	  erlend.	  Ljóst	  er	  

að	   umrædd	   lagaákvæði	   eru	   mjög	   ströng	   er	   varðar	   eignaraðild	   íslenskra	  

ríkisborgara	  í	  félögum.	  Sé	  útgerðarfélag	  t.d.	  hlutafélag	  þá	  veldur	  sala	  jafnvel	  lítils	  

hluta	  í	  félaginu	  til	  erlends	  ríkisborgara	  því	  að	  skip	  teljast	  ekki	  réttilega	  skráð	  og	  

að	  félagið	  má	  ekki	  stunda	  þá	  starfssemi	  sem	  hér	  um	  ræðir.	  Sama	  gildir	  ef	  hlutur	  í	  

félaginu	  fellur	   í	  arf	  til	  aðila	  með	  erlent	  ríkisfang.	  Þegar	  um	  samvinnufélag	  er	  að	  

ræða	   verða	   væntanlega	   allir	   félagsmenn	   að	   vera	   íslenskir	   ríkisborgarar	   með	  

lögheimili	  hérlendis.	  Þess	  er	   jafnframt	  að	  gæta	  að	  samvinnufélög	  eru	  að	   jafnaði	  

öllum	  opin	  sem	  eru	  búsettir	  á	  tilteknu	  svæði	  án	  tillits	  til	  ríkisborgararéttar.	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
57	  Alþingistíðindi	  1990/1991,	  A,	  þskj.	  565,	  bls.	  3121.	  
58	  Er	  þetta	  ákvæði	  efnislega	  samhljóða	  ákvæði	  2.	  gr.	  	  laga	  81/1976.	  Í	  2.	  gr.	  laga	  81/1976	  er	  vísað	  
til	  laga	  nr.	  33/1922	  um	  rétt	  fiskveiða	  í	  landhelgi.	  
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	   Í	  2.	  ml.	  1.	  mgr	  1.	  gr.	  laga	  um	  skráningu	  skipa	  er	  einnig	  gert	  ráð	  fyrir	  því	  að	  

lögaðili,	   sem	   á	   heimili	   hér	   á	   landi,	   sé	   að	   öllu	   leyti	   í	   eigu	   íslenskra	   ríkisborgara	  

sem	   eiga	   lögheimili	   hérlendis,	   en	   þann	   rétt	   hafa	   einnig	   ríkisborgarar	   ríkja	  

Evrópska	   efnahagssvæðisins,	   sem	   og	   ríkisborgarar	   aðildarríkja	   Fríverslunar-‐

samtaka	  Evrópu	  og	  Færeyingar.59	  	  

	   Í	   tíð	   eldri	   laga	   var	   ekki	   gert	   ráð	   fyrir	   því	   að	   lögaðili	   ætti	   hlut	   í	   öðrum	  

lögaðila	   sem	   stundar	   fiskveiðar	   og	   komu	   þá	   tveir	   skýringarkostir	   til	   álita,	  

annarsvegar	  sá	  að	  lögaðilar	  sem	  ættu	  útgerðarfyrirtæki	  yrðu	  að	  vera	  að	  öllu	  leyti	  

í	  eigu	  íslenskra	  ríkisborgara	  (þrengri	  kosturinn).	  Annarsvegar	  var	  hægt	  að	  skýra	  

ákvæðið	  sem	  svo	  að	  lögaðili	  mætti	  ekki	  eiga	  hlut	  í	  útgerðarfyrirtæki	  ef	  lögaðilinn	  

væri	   erlendur	   aðili	   í	   skilningi	   þágildandi	   fjárfestingarlaga	   (rýmri	  

skýringarkosturinn).60	  

	   Með	  lögum	  46/1996	  um	  breyting	  á	  lögum	  um	  fjárfestingu	  erlendra	  aðila	  í	  

atvinnurekstri,	  nr.	  34/1991	  var	  þó	  tekið	  á	  þessu	  álitarefni.	  Í	  1.	  tölul.	  1.	  mgr.	  4.	  gr.	  

fjárfestingarlaganna	  var	  fortakslaust	  bann	  við	  beinni	  fjárfestingu	  erlendra	  aðila	  í	  

fiskveiðum	  og	  frumvinnslu	  sjávarafurða	  gert	  að	  sæta	  ítarlegri	  reglum.	  	  Var	  þeim	  

breytt	   með	   því	   að	   heimila	   óbeina	   fjárfestingu	   innan	   ákveðinna	   marka.	   Í	  

greinargerð	  þeirri	  sem	  fylgdi	  frumvarpinu	  segir	  m.a.	  svo:	  

,,Auk	  þess	  mega	  stunda	   fiskveiðar	  og	   frumvinnslu	   sjávarafurða	  
skv.	  b-‐lið	  lögaðilar	  sem	  eru	  að	  öllu	  leyti	  í	  eigu	  íslenskra	  aðila	  eða	  
íslenskra	   lögaðila	   sem	   uppfylla	   eftirfarandi	   skilyrði:	  
	   1.	  	  	  	  	  Eru	   undir	   yfirráðum	   íslenskra	   aðila.	   Í	   þessu	   felst	   að	  
lögaðilinn	  verður	  að	  eiga	  heimili	  hér	  á	  landi	  og	  að	  íslenskur	  aðili	  
eða	  aðilar	  verða	  að	  eiga	  meiri	  hluta	  í	  félaginu	  eða	  fara	  með	  meiri	  
hluta	   atkvæðisréttar	   eða	   hafa	   með	   öðrum	   hætti	   raunveruleg	  
yfirráð	   yfir	   viðkomandi	   félagi.	   Í	   því	   felst	   að	   ákvarðanir	   um	  
stefnu	   fyrirtækisins	   og	   aðrar	   ákvarðanir,	   er	   lúta	   að	   daglegri	  
starfsemi	   þess,	   eru	   teknar	   af	   íslenskum	   aðilum	   en	   ekki	  
erlendum.	  	  
	   2.	  	  	  	  	  Erlendir	  aðilar	  mega	  ekki	  eiga	  með	  beinum	  hætti	  meira	  
en	  25%	  hlutafjár	  eða	  stofnfjár.	  Þó	  er	  heimilt	  að	  þessi	  hlutur	  fari	  
upp	   í	   33%	   af	   hlutafé	   eða	   stofnfé,	   enda	   eigi	   lögaðilinn	   sem	   um	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
59	  Ákvæði	  um	  ríkisfang	  leiðir	  af	  skuldbindingum	  í	  samningnum	  um	  hið	  Evrópska	  efnahagssvæði	  
varðandi	  jafnræði	  borgara	  svæðisríkjanna	  (sbr.	  frumvarp	  til	  laga	  um	  breytingu	  á	  lagaákvæðum	  er	  
varða	   samgöngumál	   vegna	   aðildar	   að	   Evrópska	   efnahagssvæðinu.	   þskj.	   116.	   28.	   mál.	   Sjá	  
athugasemdir	   við	   10.	   gr.	   Vefútgáfa	   Alþingis,	   slóð:	  
http://www.althingi.is/altext/116/s/0029.html	  [sótt	  á	  vefinn	  13.09.2012].)	  
60	  1.	   tölul.	   4.	   gr.	   eldri	   fjárfestingarlaganna	   tiltók	   aðeins	   að	   íslenskir	   ríkisborgarar	   sem	   ættu	  
lögheimili	   hérlendis	   sem	  og	   lögaðilar	  með	   lögheimili	   hérlendis	  mættu	   einir	   stunda	   fiskveiðar	   í	  
fiskveiðilandhelgi	  Íslands.	  Sömu	  skilyrðir	  áttu	  við	  um	  vinnslu	  á	  sjávarafurðum.	  
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ræðir	   ekki	   meira	   en	   5%	   af	   hlutafé	   eða	   stofnfé	   í	   íslensku	  
sjávarútvegsfyrirtæki.	  	  

	   3.	  	  	  	  	  Íslenskir	  lögaðilar,	  sem	  eiga	  hlut	  í	  lögaðilanum,	  verða	  að	  
vera	  undir	   íslenskum	  yfirráðum,	  þ.e.	  þeir	  verða	  að	  eiga	  heimili	  
hér	  á	  landi	  og	  íslenskur	  aðili	  eða	  aðilar	  verða	  að	  eiga	  meiri	  hluta	  
í	  lögaðilanum	  eða	  fara	  með	  meiri	  hluta	  atkvæðisréttar	  eða	  hafa	  
með	  öðrum	  hætti	  raunveruleg	  yfirráð	  yfir	  félaginu."	  

	  

Þessi	   skilyrði	   eru	   best	   skýrð	   með	   dæmi.	   Sjávarútvegsfyrirtækið	   A	   er	   í	   eigu	  

tveggja	   lögaðila	   B	   og	   C.	   Bæði	   B	   og	   C	   verða	   að	   uppfylla	   það	   skilyrði	   að	   vera	  

íslenskir	   lögaðilar	   undir	   íslenskum	   yfirráðum.	   Hinsvegar	   mega	   erlendir	   aðilar	  

eiga	  með	  beinum	  hætti	  allt	  að	  25%	  af	  hlutafé	  eða	  stofnfé	  í	  B	  og	  C.	  Ef	  hvorki	  B	  né	  C	  

eiga	  meira	  en	  5%	  af	  hlutafé	  eða	  stofnfé	  í	  A	  getur	  þetta	  hlutfall	  þó	  farið	  upp	  í	  33%	  

af	  hlutafé	  eða	  stofnfé.	  B	  og	  C	  geta	  verið	  hverskonar	  lögaðilar,	  t.d.	  hlutabréfasjóðir.	  

Íslenskir	  lögaðilar,	  t.d.	  D,	  E,	  F	  og	  G,	  sem	  eiga	  hlutafé	  eða	  stofnfé	  í	  B	  og	  C,	  verða	  að	  

uppfylla	   það	   skilyrði	   að	   vera	   undir	   íslenskum	   yfirráðum.	   Í	   skilgreiningunni	   á	  

íslenskum	  lögaðila	  undir	  íslenskum	  yfirráðum	  felst	  að	  erlendir	  aðilar	  mega	  ekki	  

eiga	  meira	  en	  49%	  hlutafjár	  eða	  stofnfjár	  í	  D,	  E,	  F	  og	  G.	  Þessir	  lögaðilar	  verða	  þó	  

jafnframt	   að	   uppfylla	   það	   skilyrði	   að	   íslenskir	   aðilar	   fari	   þar	   með	   meirihluta	  

atkvæðisréttar	  og	  hafi	  þar	  raunveruleg	  yfirráð.61	  

	   Til	  að	  tryggja	  að	  farið	  yrði	  eftir	  ákvæðum	  4.	  gr.	  fjárfestingarlaganna	  komu	  

tvær	   nýjar	   greinar	   5.	   og	   6.	   gr.	   inn	   í	   breytingafrumvarpið.	   Með	   5.	   gr.	  

fjárfestingarlaganna	   er	   lögð	   sú	   skylda	   á	   stjórnendur	   fiskveiðifyrirtækja	   og	  

fiskvinnslufyrirtækja	   og	   stjórnendur	   innlendra	   lögaðila	   sem	   eiga	   hlut	   í	   slíkum	  

fyrirtækjum	   að	   tilkynna	   brot	   á	   ákvæðum	   1.	   tölul.	   4.	   gr.	   fjárfestingalaga,	  

ráðuneytið	  sér	  þá	  um	  að	  afla	  upplýsinga	  um	  eignarhlut	  og	  önnur	  atriði	  sem	  máli	  

kunna	  að	  skipta	  varðandi	  raunveruleg	  yfirráð	  yfir	  fyrirtækjum.	  Því	  næst	  er	  það	  í	  

höndum	  sérstakrar	  nefndar	  um	  erlenda	  fjárfestingu	  að	  meta	  hvort	  brotið	  sé	  gegn	  

ákvæðum	   laganna.	   Komist	   nefndin	   að	   þeirri	   niðurstöðu	   að	   brotið	   er	   gegn	  

ákvæðum	  1.	  tölul.	  4.	  gr.	  skal	  viðkomandi	  aðili	  gerður	  skyldugur	  til	  þess	  að	  selja	  

hlut	  sinn	  innan	  fjögurra	  vikna.	  Sama	  á	  við	  ef	  eignaraðild	  sem	  fer	  gegn	  1.	  tölul.	  4.	  

gr.	  kemur	  vegna	  uppboðsafsals	  eða	  samninga	  til	  lúkningar	  veðskuldar,	  erfða	  eða	  

á	  annan	  hátt,	  þá	  er	  lagt	  til	  að	  frestur	  sé	  framlengdur	  í	  tólf	  mánuði.	  Ef	  ekki	  tekst	  að	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
61	  Frumvarp	   til	   laga	   um	   breyting	   á	   lögum	   um	   fjárfestingu	   erlendra	   aðila	   í	   atvinnurekstri,	   þskj.	  
425,	   254.	   mál.	   Sjá	   athugasemdir	   við	   1.	   gr.	   Vefútgáfa	   Alþingis,	   slóð:	  
http://www.althingi.is/altext/120/s/0425.html	  [sótt	  á	  vefinn	  17.09.2012].	  
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selja	  eignarhlutina	  innan	  framangreinds	  frests	  skal	  ráðherra	  gefin	  heimild	  til	  að	  

fela	  verðbréfafyrirtæki	  að	  selja	  eignarhlutinn	  og	  það	  ennfremur	  gert	  að	  skilyrði	  

að	   viðkomandi	   verðbréfafyrirtæki	   uppfylli	   ákvæði	   laganna	   um	   það	   hvaða	  

lögaðilar	  mega	  eiga	  hlut	  í	  sjávarútvegsfyrirtæki.62	  	  

	   Með	  þessu	  ákvæði	  er	  reynt	  að	  tryggja	  það	  að	  eins	  og	  frekast	  er	  kostur	  að	  

erlendir	  aðilar	  nái	  ekki	   ítökum	  í	  einni	  af	  mikilvægustu	  náttúruauðlind	   landsins.	  

Þá	   kemur	   það	   einnig	   í	   veg	   fyrir	   að	   erlend	   eignaraðild	   skapist	   í	   gegnum	  

eignaraðild	  að	  hlutafélögum.	  	  

	   Þá	  er	  hægt	  að	  gera	  ráð	  fyrir	  því	  að	  hlutafélag,	  eða	  annað	  félag	  ef	  því	  er	  að	  

skipta,	  sem	  stundar	  fiskveiðar	  stundi	  einnig	  aðra	  starfsemi	  sem	  erlendum	  aðilum	  

er	   frjálst	  að	  stunda.	  Það	  er	  ekki	  augljóst	  hvernig	   fara	  á	  að	   í	  slíkum	  tilvikum	  því	  

algjört	   bann	   við	   erlendri	   fjárfestingu	   gæti	   í	   slíkum	   tilvikum	   falið	   í	   sér	   brot	   á	  

staðfesturétti,	  sem	  er	  umfjöllunarefni	  síðar.63	  

	   Heimildir	   erlendra	   aðila,	   þar	   á	   meðal	   EES-‐	   borgara,	   til	   að	   fjárfesta	   í	  

íslenskum	  sjávarútvegsfyrirtækjum	  eru	  þannig	  veruleg	   takmörk	  sett,	  bæði	  með	  

lögum	  um	  fjárfestingu	  erlendra	  aðila	   í	  atvinnurekstri,	  og	  ýmsum	  ákvæðum	  laga	  

um	   stjórnun	   fiskveiða.	   Þessi	   fasta	   undanþága	   Íslands	   sem	   takmarkar	   erlendar	  

fjárfestingar	   í	   fiskiskipum	   og	   fiskvinnslu	   og	   hefur	   stoð	   í	   	   fyrrnefndri	   4.	   gr.	  

fjárfestingarlaganna	   fara	   í	   grundvallaratriðum	   í	   bága	   við	  meginsjónarmið	   EES-‐	  

og	  ESB-‐	  réttar	  um	  frjálst	  flæði	  fjármagns	  og	  staðfesturétt.	  En	  í	  sömu	  grein	  er	  að	  

finna	  takmarkanir	  sem	  eru	  í	  gildi	  á	  öðrum	  sviðum	  svosem	  varðandi	  orkumál	  og	  

fasteignir,	   sem	   gilda	   aðeins	   um	   ríkisborgara	   þriðju	   ríkja	   en	   ekki	   aðildarríkja	  

innan	  EES.64	  Nánar	  vísast	  í	  umfjöllun	  hér	  að	  neðan.	  

6.2 Virkjunarréttindi	  vatnsfalla	  og	  jarðhiti	  

	   Í	   2.	   tölul.	   4.	   gr.	   fjárfestingarlaganna	   er	   svo	   fjallað	   um	  hvaða	   aðilar	  megi	  

eiga	  virkjunarréttindi	  vatnsfalla	  og	  jarðhita	  hér	  á	  landi	  en	  þar	  segir:	  

	   ,,Íslenskir	   ríkisborgarar	   og	   aðrir	   íslenskir	   aðilar	  mega	   einir	  
eiga	   virkjunarréttindi	   vatnsfalla	   og	   jarðhita	   önnur	   en	   til	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
62	  Frumvarp	   til	   laga	   um	   fjárfestingu	   erlendra	   aðila	   í	   atvinnurekstri,	   þskj.	   565,	   320.	   mál.	   Sjá	  
athugasemdir	  við	  1.	  gr.	  Vefútgáfa	  Alþingis,	  slóð:	  http://www.althingi.is/altext/113/s/0565.html	  
[sótt	  á	  vefinn	  13.09.2012].	  
63	  Um	  staðfesturétt	  verður	  fjallað	  nánar	  í	  kafla	  10.	  
64	  Undirbúningur	  rýnifunda	  vegna	  aðildarviðræðna	  Íslands	  og	  ESB:	  Frjálsir	   fjármagnsflutningar,	  
bls.	   1-‐7.	   Slóð:	   http://www.utanrikisraduneyti.is/media/ees_ii/Grgheild-‐4.-‐frjalsir-‐
fjarmagnsflutningar.pdf	  [sótt	  22.03.2013].	  



	   23	  

heimilisnota.	   Sama	  á	   við	  um	   fyrirtæki	   sem	   stunda	  orkuvinnslu	  
og	  orkudreifingu.	  Sama	  rétt	  hafa	  einstaklingar	  sem	  búsettir	  eru	  í	  
öðru	   aðildarríki	   Evrópska	   efnahagssvæðisins	   og	   lögaðilar	   sem	  
heimilisfastir	  eru	  í	  öðru	  EES-‐	  ríki.	  Heimilt	  skal	  að	  kveða	  svo	  á	   í	  
fjárfestingarsamningum	   milli	   Íslands	   og	   ríkja	   utan	   Evrópska	  
efnahagssvæðisins	   að	   einstaklingar	   sem	   þar	   eru	   búsettir	   eða	  
lögaðilar	   sem	  þar	  eru	  heimilisfastir	  hafi	   einnig	   sama	  rétt,	   enda	  
verði	   slíkir	   samningar	   lagðir	   fyrir	  Alþingi	   til	   staðfestingar	  með	  
þingsályktun.	  	  
	   Erlendum	   aðila,	   sem	   öðlast	   eignarrétt	   og	   afnotarétt	   yfir	  
fasteign	   samkvæmt	   ákvæðum	   laga	  um	  eignarrétt	   og	   afnotarétt	  
fasteigna,	   er	   heimilt	   að	   nýta	   jarðhita	   til	   beinnar	   notkunar	   í	  
atvinnustarfsemi	  sinni	  innan	  þeirra	  takmarkana	  sem	  fram	  koma	  
í	  orkulögum."	  	  

	  

Var	   töluliðnum	   bætt	   við	   með	   lögum	   nr.	   46/1996	   um	   breytingu	   á	   lögum	   um	  

fjárfestingu	  erlendra	  aðila	   í	  atvinnurekstri.65	  Var	  með	  ákvæðinu	   fyrst	  og	   fremst	  

verið	  að	  hrinda	   í	   framkvæmd	  ákvæðum	  EES-‐	   samningsins	  um	  rétt	  aðila	  á	  EES-‐

svæðinu	  til	  að	  fjárfesta	  í	  þessum	  greinum	  hér	  á	  landi,	  þó	  áfram	  væri	  gert	  ráð	  fyrir	  

ákveðnum	  takmörkunum	  þegar	  kom	  að	  fjárfestingum	  aðila	  utan	  EES-‐	  svæðisins.	  

Taka	   skal	   fram	   að	   heimilt	   er	   að	   gera	   fjárfestingarsamninga	   við	   önnur	   ríki	   sem	  

standa	  utan	  svæðisins	  og	  veita	  þeim	  sama	  rétt	  þegar	  kemur	  að	   fjárfestingum	  á	  

orkusviðinu	   og	   aðildarríki	   samningsins	   njóta.	   Fyrir	   breytingarlögin	   var	  

eignarréttur	   á	   orkuauðlindum	   takmarkaður	   við	   íslenska	   ríkið,	   sveitarfélög,	  

íslenska	  ríkisborgara	  sem	  áttu	   lögheimili	  hérlendis	  og	   lögaðila	  sem	  heimili	  áttu	  

hér	   á	   landi	   og	   að	   öllu	   leyti	   í	   eigu	   íslenskra	   ríkiborgara	   sem	   áttu	   lögheimili	   á	  

Íslandi.	   Rétturinn	   var	   því	   víkkaður	   og	   heimild	   gefin	   til	   handa	   aðilum	  

annarsstaðar	   á	  EES-‐	   svæðinu	   til	   að	   eiga	   virkjunarréttindi	   vatnsfalla	   og	   jarðhita	  

hér	   á	   landi	   eða	   stunda	   orkuvinnslu	   og/eða	   orkudreifingu.	   Var	   ákvæðið	   í	  

samræmi	  við	  40.	  gr.	  EES-‐	  samningsins,	  sbr.	  XII.	  viðauka	  hans.66	  Þessir	  aðilar	  sem	  

hér	  um	  ræðir	  eru	  einstaklingar	  sem	  búsettir	  eru	  og	   lögaðilar	  sem	  heimilisfastir	  

eru	   í	   öðru	   EES-‐	   ríki.	   Þannig	   skiptir	   ríkisfang	   einstaklings	   eða	   eiganda	   lögaðila	  

ekki	  máli.	  Því	  var	  það	  skilyrðið	  um	  búsetu	  en	  ekki	  ríkisfang	  sem	  skiptir	  máli.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
65	  Lög	  um	  breyting	  á	  lögum	  um	  fjárfestingu	  erlendra	  aðila	  í	  atvinnurekstri,	  nr.	  34/1996.	  Þskj.	  978,	  
254.	   mál.	   Vefútgáfa	   Alþingis,	   slóð:	   http://www.althingi.is/altext/stjt/1996.046.html	   [sótt	   á	  
vefinn	  17.11.2012].	  
66	  Þar	  segir:	   ,,Innan	  ramma	  ákvæða	  samnings	  þessa	  skulu	  engin	  höft	  vera	  milli	  samningsaðila	  á	  
flutningum	   fjármagns	   í	   eigu	   þeirra	   sem	   búsettir	   eru	   í	   aðildarríkjum	   EB	   eða	   EFTA-‐ríkjum	   né	  
nokkur	  mismunun,	  byggð	  á	  ríkisfangi	  eða	  búsetu	  aðila	  eða	  því	  hvar	  féð	  er	  notað	  til	  fjárfestingar."	  
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7 Heimild	  	  aðila	  utan	  EES	  til	  fjárfestingar	  

7.1 Heimildir	  í	  fjárfestingarlögum	  

Eins	   og	   komið	   verður	   inná	   síðar	   þá	   áttu	   sér	   stað	   umfangsmiklar	   breytingar	   á	  

fjárfestingarlögunum	   þegar	   EES-‐	   samningurinn	   var	   innleiddur	   í	   landslög	   árið	  

1994.67	  Í	  tíð	  eldri	  laga	  var	  staðan	  sú	  að	  fjárfestingar	  erlends	  ríkis	  eða	  fyrirtækis	  í	  

eigu	   erlends	   ríkis	   í	   atvinnurekstri	   var	   óheimil	   nema	   með	   sérstöku	   leyfi	  

viðskiptaráðherra	  og	  ennfremur	  var	  erlendum	  aðilum	  sem	  ekki	  voru	  búsettir	  hér	  

á	  landi	  óheimilt	  að	  vinna	  sjálfstætt	  og	  reka	  eigin	  atvinnufyrirtæki	  eða	  taka	  þátt	  í	  

fyrirtæki	   með	   ótakmarkaðri	   ábyrgð	   nema	   með	   leyfi	   viðskiptaráðherra.68	  Með	  

staðfestingu	   sáttmálans	   voru	   takmarkanir	   á	   fjárfestingum	   samningsaðila	   EES	  

meðal	   annars	   aflétt	   og	   þeim	   í	   raun	   veittur	   rýmri	   réttur	   til	   fjárfestinga	   en	  

innlendum	   aðilum,	   í	   því	   skyni	   að	   standast	   þær	   samningsskuldbindingar	   sem	  

íslensk	   stjórnvöld	   gengu	   að	   við	   lögfestingu	   samningsins.	   Takmarkanir	   á	  

fjárfestingum	  aðila	  utan	  Evrópska	  efnahagssvæðisins	  héldust	  þó	  í	  raun	  óbreyttar	  

frá	  hinni	  upprunalegu	   löggjöf	   frá	  1991.	  Eru	   fjárfestingar	  aðila	   sem	  standa	  utan	  

EES	  þannig	   í	  dag	  háðar	  samþykki	  Alþingis	  með	  þingsályktun.	   Í	   síðari	  málslið	  2.	  

tölul.	  1.	  mgr.	  4.	  gr.	  fjárfestingarlaganna	  segir:	  

"[...].	  Heimilt	  skal	  að	  kveða	  svo	  á	  í	  fjárfestingarsamningum	  milli	  
Íslands	   og	   ríkja	   utan	   Evrópska	   efnahagssvæðisins	   að	  
einstaklingar	   sem	   þar	   eru	   búsettir	   eða	   lögaðilar	   sem	   þar	   eru	  
heimilisfastir	  hafi	  einnig	  sama	  rétt,	  enda	  verði	  slíkir	  samningar	  
lagðir	  fyrir	  Alþingi	  til	  staðfestingar	  með	  þingsályktun."	  
	  

Í	  athugasemdum	  með	  frumvarpinu	  segir	  að	  áfram	  sé	  gert	  ráð	  fyrir	  takmörkunum	  

á	   fjárfestingum	   aðila	   utan	   EES-‐	   svæðisins.69	  Þó	   er	   gert	   ráð	   fyrir	   að	   heimilt	   sé	   í	  

fjárfestingarsamningum	   milli	   Íslands	   og	   ríkja	   utan	   EES-‐	   svæðisins	   að	   veita	  

þarlendum	  aðilum	  sama	  rétt	  til	  fjárfestingar	  á	  orkusviðinu	  og	  innlendir	  aðilar	  og	  

EES-‐	  aðilar	  hafa,	  enda	  verði	  slíkir	  samningar	  lagðir	  fyrir	  Alþingi	  til	  staðfestingar	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
67	  Sbr.	  lög	  nr.	  2/1994	  um	  Evrópska	  efnahagssvæðið.	  
68	  Sjá	   athugasemdir	   við	  4.	   gr.	   frumvarps	   til	   laga	  um	   fjárfestingu	  erlendra	   aðila	   í	   atvinnurekstri,	  
þskj.	   565,	   320.	   mál.	   Vefútgáfa	   Alþingis,	   slóð:	   http://www.althingi.is/altext/113/s/0565.html	  
[sótt	  á	  vefinn	  19.01.2013].	  
69	  Sama	  heimild.	  
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með	   þingsályktun. 70 Sem	   dæmi	   um	   slíka	   samninga	   eru	   tvíhliða	  

fjárfestingarsamningar	  sem	  gerðir	  eru	  við	  einstök	  ríki.	  

7.2 Heimildir	  í	  lögum	  nr.	  19/1966	  um	  eignarétt	  og	  afnotarétt	  fasteigna	  

Þá	  er	  einnig	  að	   finna	  ákvæði	   í	  1.	  mgr.	  1.	   gr.	   laga	  nr.	  19/1966	  um	  eignarrétt	  og	  

afnotarétt	  fasteigna	  (hér	  eftir	  nefnd	  fasteignalögin)	  þar	  segir:	  

,,[Enginn	  má	   öðlast	   eignarrétt	   eða	   afnotarétt	   yfir	   fasteignum	   á	  
landi	   hér,	   þar	   á	   meðal	   veiðirétt,	   vatnsréttindi	   eða	   önnur	  
fasteignaréttindi,	   hvort	   sem	   er	   fyrir	   frjálsa	   afhendingu	   eða	  
nauðungarráðstöfun,	   hjúskap,	   erfðir	   eða	   afsal,	   nema	   þeim	  
skilyrðum	   sé	   fullnægt	   sem	   nú	   skal	   greina:	  	  
	  	  	  1.	   Ef	   einstakur	   maður	   er	   þá	   skal	   hann	   vera	   íslenskur	  
ríkisborgari	   eða	   með	   lögheimili	   á	   Íslandi	   …1)	  
	  	  	  2.	   Ef	   fleiri	   menn	   eru	  með	   í	   félagi	   og	   ber	   hver	   fulla	   ábyrgð	   á	  
skuldum	  félagsins	  þá	  skulu	  þeir	  allir	  vera	  íslenskir	  ríkisborgarar	  
eða	   með	   lögheimili	   á	   Íslandi	   samfellt	   í	   a.m.k.	   fimm	   ár.	  
	  	  	  3.	  Ef	  félag	  er	  og	  bera	  sumir	  fulla	  en	  sumir	  takmarkaða	  ábyrgð	  á	  
skuldum	   félagsins	   þá	   skulu	   þeir	   er	   fulla	   ábyrgð	   bera	   allir	   vera	  
íslenskir	   ríkisborgarar	   eða	   með	   lögheimili	   á	   Íslandi	   samfellt	   í	  
a.m.k.	   kosti	   fimm	   ár.	  
	  	  	  4.	  Ef	  félag	  er,	  þar	  sem	  enginn	  félaga	  ber	  fulla	  ábyrgð	  á	  skuldum	  
félagsins,	   eða	   stofnun	   þá	   skal	   félagið	   eða	   stofnunin	   eiga	   hér	  
heimilisfang	   og	   varnarþing	   og	   stjórnendur	   allir	   vera	   íslenskir	  
ríkisborgarar	  eða	  með	  lögheimili	  á	  Íslandi	  samfellt	  í	  a.m.k.	  fimm	  
ár.	   Í	   hlutafélögum	   skulu	  4/5	  hlutar	   hlutafjár	   vera	   eign	   íslenskra	  
ríkisborgara	   og	   íslenskir	   ríkisborgarar	   fara	   með	   meiri	   hluta	  
atkvæða	  á	  hluthafafundum..71"	  

Undanþágur	   eru	   á	   þessum	   skilyrðum	   laganna,	   en	   heimilt	   er	   að	   víkja	   frá	  

almennum	  skilyrðum	  laganna	  með	  stjórnvaldsákvörðun.	  Í	  1.	  og	  2.	  tölul.	  2.	  mgr.	  1.	  

gr.	  kemur	  fram:	  

"Ráðherra	   veitir	   leyfi	   til	   að	   víkja	   frá	   skilyrðum	   1.	   mgr.:	  	  
	  	  	  1.	   Samkvæmt	   umsókn	   frá	   þeim	   sem	   hefur	   rétt	   til	   að	   stunda	  
atvinnurekstur	   hér	   á	   landi	   og	   vill	   öðlast	   eignarrétt	   eða	  
afnotarétt	   yfir	   fasteign	   til	   beinnar	   notkunar	   í	   atvinnustarfsemi	  
sinni	   eða	   til	   að	   halda	   þar	   heimili.	  
	  	  	  2.	  Ef	  annars	  þykir	  ástæða	  til."	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
70	  Sjá	   athugasemdir	   við	  4.	   gr.	   frumvarps	   til	   laga	  um	   fjárfestingu	  erlendra	   aðila	   í	   atvinnurekstri,	  
þskj.	   425,	   120.	   mál.	   Vefútgáfa	   Alþingis,	   slóð:	   http://www.althingi.is/altext/113/s/0565.html	  
[sótt	  á	  vefinn	  19.01.2013].	  
71	  Fyrir	   setningu	   breytingar	   laga	   nr.	   136/2006	   varð	   íslenskur	   ríkisborgari	   þar	   að	   auki	   að	   eiga	  
lögheimili	  á	  Íslandi	  samfellt	  í	  að	  minnsta	  kosti	  fimm	  ár,	  til	  þess	  að	  öðlast	  eignarrétt	  eða	  afnotarétt	  
yfir	   fasteignum	  hér	   á	   landi.	  Með	   lögum	  136/2006	  var	  þetta	   fimm	  ára	   tímaskilyrði	   aftur	   á	  móti	  
fellt	   niður,	   með	   vísan	   til	   mikils	   fjölda	   umsókna	   af	   hálfu	   útlendinga	   um	   undanþágu	   frá	   því.	  
Samkvæmt	   athugasemdum	   með	   frumvarpinu	   sem	   varð	   að	   lögum	   nr.	   136/2006	   var	   markmið	  
breytingarinnar	  einkum	  að	   færa	  gildandi	   rétt	   í	  það	  horf	  að,	   einungis	  þeir	  útlendingar	   sem	  ekki	  
ættu	   lögheimili	   á	   Íslandi,	   þyrftu	   að	   sækja	   um	   sérstakt	   leyfi	   til	   að	   öðlast	   eignarréttindi	   yfir	  
fasteignum	  hér	  á	  landi.	  
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Hin	  fyrri	  skilyrði	  voru	  lögfest	  árið	  1991	  samhliða	  gildistöku	  fjárfestingarlaganna.	  

Upphaflega	  kvað	  heimildin	  á	  um	  að	  ekki	  þyrfti	  leyfi	  ráðherra	  til	  handa	  aðila	  sem	  

hefði	  rétt	   til	  að	  stunda	  atvinnurekstur	  hér	  á	   landi	  og	  vildi	  öðlast	  eignarrétt	  eða	  

afnotarétt	  yfir	  fasteign	  til	  eigin	  nota	  og/eða	  til	  notkunar	  í	  atvinnustarfsemi	  sinni,	  

enda	  fylgdu	  henni	  einungis	  venjuleg	  lóðarréttindi	  en	  ekki	  önnur	  réttindi,	  svo	  sem	  

veiðiréttur	   eða	   vatnsréttindi.	   Vegna	   aðildar	   Íslands	   að	   EES-‐	   samningnum	   voru	  

gerðar	  breytingar	  á	  orðalagi	  heimildarinnar	  1993	  og	  hún	  færð	  í	  núverandi	  horf,	  

þess	   efnis	   að	   ráðherra	   veiti	   leyfi	   til	   að	   víkja	   frá	   almennum	   skilyrðum	   laganna	  

samkvæmt	  umsókn	   frá	   þeim	   sem	  hefur	   rétt	   til	   að	   stunda	   atvinnurekstur	   hér	   á	  

landi	  og	  vill	   öðlast	   eignarrétt	   eða	  afnotarétt	  yfir	   fasteign	   til	  beinnar	  notkunar	   í	  

atvinnustarfsemi	   sinni	   eða	   til	   að	   halda	   þar	   heimili.	   Af	   lögskýringargögnum	  má	  

ráða	  að	  þrátt	   fyrir	  orðalag	  ákvæðisins	  um	  að	  erlendur	  aðili	  búsettur	  utan	  EES-‐	  

svæðisins	   verði	   að	   fá	   sérstakt	   leyfi	   ráðherra	   til	   að	   nýta	   sér	   rétt	   samkvæmt	  

undanþáguheimildinni,	  hafi	  vilji	  löggjafans	  staðið	  til	  þess	  að	  ráðherra	  væri	  skylt	  

að	   veita	   leyfi	   til	   að	   víkja	   frá	   skilyrðum	   laganna,	   að	   uppfylltum	   áskilnaði	  

ákvæðisins.72	  Þá	   var	   með	   lagabreytingunni	   1993	   felld	   brott	   afmörkun	   á	   þeim	  

tegundum	  réttinda	  að	  fasteign	  sem	  útlendingar	  gætu	  öðlast	  rétt	  yfir,	  en	  áréttað	  

að	   heimildin	   næði	   einungis	   til	   beinnar	   notkunar	   fasteignar	   í	   atvinnuskyni,	   auk	  

þess	  sem	  nú	  var	  rætt	  um	  heimild	  til	  að	  halda	  á	  fasteign	  heimili,	  í	  stað	  fasteignar	  

til	   eigin	  nota	   áður.	   Síðari	   heimildin	   er	   óskilyrt	   heimild	   ráðherra	   til	   að	   víkja	   frá	  

lögunum	   ef	   annars	   þykir	   ástæða	   til.	   Hefur	   heimildin	   verið	   í	   lögum	   allt	   frá	  

setningu	   laga	   nr.	   63/191973.	   Samkvæmt	   þeim	   lögum	   var	   heimilisfesti	   skilyrði	  

fyrir	  eignarráðum	  yfir	  fasteign	  hér	  á	  landi,	  en	  ríkisfang	  hafði	  enga	  þýðingu	  í	  því	  

samhengi.	   Af	   þeirri	   tilhögun	   leiddi	   að	   íslenskir	   ríkisborgara	   sem	   búsettir	   voru	  

erlendis	   gátu	   ekki	   öðlast	   eignarréttindi	   yfir	   fasteignum	   á	   Íslandi,	   þar	   sem	   þeir	  

voru	   ekki	   heimilisfastir	   hér	   á	   landi.	   Af	   lögskýringargögnum	   má	   ráða	   að	   þetta	  

fyrirkomulag	  þótti	  bitna	  of	  hart	   á	   Íslendingum	  sem	  heimilisfastir	  voru	  erlendis	  

auk	  Vestur-‐Íslendinga,	  sem	  kynnu	  að	  hljóta	  fasteignir	  hér	  á	  landi	  í	  arf,	  og	  af	  þeim	  

sökum	   þótti	   nauðsynlegt	   að	   hafa	   í	   lögum	   undantekningarheimild.74	  Þessi	   opna	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
72	  	  Sjá	  Alþt.	  1993,	  B-‐deild,	  d.	  3196.	  
73	  Frumvarp	  til	   laga	  um	  breyting	  á	  lögum	  um	  eignarrétt	  og	  afnotarétt	  fasteigna,	  þskj.	  1295,	  695.	  
mál.	   Vefútgáfa	   Alþingistíðinda,	   slóð:	   http://www.althingi.is/altext/141/s/1295.html	   [sótt	   á	  
vefinn	  12.	  03.2013].	  
74	  Sama	  heimild.	  
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heimild	   ráðherra	   hefur	   sætt	   gagnrýni	   í	   gegnum	   tíðina,	   þ.	   á	   m.	   í	   aðdraganda	  

setningar	   núgildandi	   laga	   nr.	   19/1966,	   meðal	   annars	   á	   þeim	   grundvelli	   að	  

forsendur	  heimildarinnar	  séu	  ekki	  lengur	  fyrir	  hendi	  og	  að	  hún	  feli	  í	  sér	  óheimilt	  

framsal	   löggjafarvalds.	   Auk	   þess	   hefur	   verið	   bent	   á	   hve	   heimildin	   lýtur	   að	  

þýðingarmiklum	   réttindum	   og	   að	   eðlilegra	   sé	   að	   löggjafinn	   hafi	   með	   höndum	  

vald	  til	  að	  skipa	  eignarhaldi	  á	  fasteignum	  á	  Íslandi.	  Einnig	  er	  rétt	  að	  geta	  þess	  að	  

eignarrétti	  að	   fasteignum	  hér	  á	   landi	   fylgir	  eignarréttur	  á	  auðlindum	  í	   jörðu	  og	  

réttur	   til	   allra	   þeirra	   vatnsréttinda	   sem	  máli	   skipta,	   þ.m.t.	   orkunýtingarréttur.	  

Yfirráðum	   yfir	   fasteignum	   hér	   á	   landi	   fylgja	   því	   jafnframt	   yfirráð	   yfir	  

náttúruauðlindum,	  en	  í	  þeim	  yfirráðum	  er	  fólgið	  efnahagslegt	  og	  pólitískt	  vald.	  

	   Þannig	  hafa	  í	  íslenskum	  lögum	  hafa	  lengi	  verið	  ströng	  ákvæði	  um	  það	  með	  

hverjum	  hætti	  erlendir	  aðilar	  geti	  öðlast	  eignarrétt	  eða	  afnotarétt	  yfir	  fasteignum	  

hér	  á	   landi.	  Hér	   er	   einkum	  átt	   við	   lög	  nr.	   19/1966	  um	  eignarrétt	   og	   afnotarétt	  

fasteigna.	  Með	  lögum	  nr.	  23/1991	  og	  136/200175	  var	  réttur	  erlendra	  aðila	  til	  að	  

öðlast	  eignarrétt	  var	  rýmkaður	  nokkuð.	  Í	   lögunum	  er	  gerður	  munur	  á	  því	  hvort	  

öflun	   eignarréttar	   eða	   afnotaréttar	   að	   fasteign	   á	   sér	   stað	   í	   tengslum	   við	  

atvinnurekstur	  eða	  ekki	  en	  einnig	  skiptir	  það	  máli	  hvort	  um	  skammtímaleigu	  á	  

fasteignarréttindum	  er	  að	  ræða.	  Skal	  þetta	  nú	  kannað	  nánar:	  

7.2.1 Almenna	  reglan	  

Í	   1.	   gr.	   laganna	   er	   að	   finna	   ákvæði	   um	   það	   hvaða	   skilyrðum	   menn	   þurfi	   að	  

fullnægja	  til	  þess	  að	  öðlast	  eignarrétt	  eða	  afnotarétt	  yfir	   fasteign	  hér	  á	   landi	  og	  

kemur	  hún	  fram	  í	  1.	  mgr.	  1.	  gr.	  fasteignalaganna	  líkt	  og	  greinir	  hér	  að	  ofan.	  

	   Ákvæðið	  tekur	  það	  skýrt	   fram	  að	   lögheimili	   tiltekins	  aðila	  hér	  á	   landi	  er	  

lagt	  að	  jöfnu	  við	  íslenskt	  ríkisfang.	  Þá	  er	  ennfremur	  tekið	  fram	  í	  2.	  tölul.	  4.	  mgr.	  1.	  

gr.	  laganna	  að	  ekki	  þurfi	  að	  afla	  leyfis	  ráðherra	  þegar	  sá	  á	  í	  hlut	  nýtur	  réttar	  hér	  á	  

landi	   samkvæmt	   reglum	   samnings	   um	   Evrópska	   efnahagssvæðið	   um	   frjálsa	  

fólksflutninga,	  staðfesturétt,	  þjónustustarfssemi	  eða	  fjármagnsflutninga.	  Að	  öðru	  

leyti	  er	  ráðherra	  heimils	  að	  veita	  leyfi	  til	  að	  öðlast	  þessi	  réttindi	  ef	  ástæða	  þykir	  

til,	  komi	  aðilinn	  utan	  EES.	  Þannig	  hefur	  ráðherra	  rúmt	  mat	   til	   leyfisveitingar	  af	  

þessu	  tagi.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
75	  M.a.	  var	  fallið	  frá	  fimm	  ára	  búsetuskilyrði	  1.	  tölul.	  1.	  mgr.	  1.	  gr.	  laganna.	  Ástæða	  rýmkunar	  árið	  
1991	  var	  vegna	  yfirvofandi	  inngöngu	  Íslands	  inn	  í	  Evrópska	  efnahagssvæðisins.	  
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	   Hér	   skal	   að	   öðru	   leyti	   aðeins	   gerð	   athugasemd	  varðandi	   3.	   tölulið	   1.	   gr.	  

laganna.	  Þessi	   liður	   tekur	  til	  samlagsfélaga.	  Samkvæmt	  ákvæðinu	  er	  hugsanlegt	  

að	   erlendur	   aðili	   í	   samlagsfélagi,	   sem	  ber	   takmarkaða	   ábyrgð,	   eigi	  meirihluta	   í	  

félaginu	   og	   hafi	   þar	   æðsta	   vald.	   Slíkt	   samlagsfélag	   gæti	   keypt	   fasteignir	   hér	   á	  

landi	   óáreitt.	  Má	   deila	   um	  það	   hvort	   þessi	   regla	   sé	   heppileg	  miðað	   við	   ákvæði	  

laganna	  og	  stefnu	  þeirra	  að	  öðru	  leyti.	  

	   Hugtakið	   fasteign	   í	   merkingu	   fasteignalaganna	   verður	   að	   skilgreina	   í	  

samræmi	   við	   fræðiskilgreiningar	   á	   hugtakinu.	   Þar	   er	   fasteign	   venjulega	  

skilgreind	  á	  þá	   leið	  að	  hún	  sé	  afmarkað	   land	  ásamt	  eðlilegum	  hlutum	   landsins,	  

lífrænum	   og	   ólífrænum,	   og	   þeim	   mannvirkjum,	   sem	   varanlega	   eru	   við	   landið	  

skeytt.76Hvað	  varðar	  skýringar	  á	  öðrum	  atriðum	  í	  1.	  gr.	  fasteignalaganna	  er	  ljóst	  

af	  þeim	  dæmum	  sem	  tekin	  eru	  í	  upphafi	  greinarinnar	  að	  ætlunin	  er	  að	  hugtökin	  

eignarréttur	   og	   afnotaréttur	   verði	   skilgreind	   rúmt.	   Lögin	   taka	   til	   hvers	   konar	  

aðilaskipta	  að	  fasteignum	  og	  fasteignaréttindum	  til	  eignar	  eða	  afnota,	  sbr.	  þó	  þær	  

undantekningar	  sem	  síðar	  greinir.	  

7.3 Atvinnurekstur	  

Ráðherra	  veitir	  leyfi	  til	  að	  öðlast	  eignarrétt	  eða	  afnotarétt	  yfir	  fasteign	  ef	  um	  er	  

að	   ræða	   aðila	   sem	   ekki	   fullnægir	   framangreindum	   skilyrðum	   en	   hefur	   rétt	   til	  

þess	  að	  stunda	  atvinnurekstur	  hér	  á	  landi	  og	  vill	  öðlast	  eignarrétt	  eða	  afnotarétt	  

yfir	  fasteign	  til	  að	  halda	  þar	  heimili	  og/eða	  til	  notkunar	  í	  atvinnustarfssemi	  sinni.	  

Skilyrði	   er	   þó	   að	   einungis	   venjuleg	   lóðarréttindi	   fylgi	   eigninni	   en	   ekki	   önnur	  

réttindi	   svo	   sem	   veiðiréttur	   eða	   vatnsréttindi,	   til	   þess	   að	   öðlast	   þeirra	  

viðbótarréttinda	   þarf	   að	   leggja	   fyrir	   ráðherra	   samninga,	   afsöl	   eða	   önnur	  

heimildarskjöl	  vegna	  eignar-‐	  og	  afnotaréttinda	  sem	  eru	  háð	  leyfi,	  sbr.	  2.	  mgr.	  1.	  

gr.	   fasteignalaganna.	   Með	   venjulegum	   lóðarréttindum	   er	   því	   átt	   við	   leigu-‐	   eða	  

eignarlóðir	  sem	  opinberir	  aðilar	  eða	  einkaaðilar	  láta	  af	  hendi	  undir	  húseignir	  til	  

einkanota	  eða	  atvinnurekstrar.77	  

	   Samkvæmt	   þessu	   þarf	   erlendur	   aðili	   sem	   stendur	   utan	   EES	   ekki	   leyfi	  

ráðherra	   til	   þess	   að	   öðlast	   rétt	   yfir	   fasteign	  þegar	   svo	   stendur	   á.	  Hann	   skal	   þó	  

ávallt	   leggja	   fyrir	   ráðherra	   ofangreind	   skjöl,	   sem	   hann	   staðfestir	   með	   áritun	  

sinni,	   eigi	   gerningurinn	   að	   taka	   gildi.	   Það	   getur	   orðið	   álitamál	   hvort	   tiltekin	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
76	  Þorgeir	  Örlygsson,	  Eignarréttur	  I,	  bls.	  30.	  
77	  Alþingistíðindi	  1990/1991,	  A,	  þskj.	  566,	  bls.	  3142.	  
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fasteignarréttindi	  eru	  undanþegin	  leyfi.	  Verður	  ráðuneytið	  þá	  að	  taka	  afstöðu	  til	  

þess	  hvort	  skilyrði	  til	  undanþágu	  eru	  fyrir	  hendi,	  sbr.	  3.	  mgr.	  1.	  gr.	  laganna.	  

	   Ljóst	   er	   að	  þetta	   tekur	   aðeins	   til	   þeirra	   fasteigna	   sem	  eru	   til	   notkunar	   í	  

atvinnustarfssemi.	   Ýmist	   álitamál	   vakna	   um	   það	   hvenær	   fasteign	   er	   notuð	   í	  

atvinnustarfsemi	   og	   sé	   þess	   vegna	   undanþegin	   leyfi.	   Fasteignin	   verður	   þó	  

væntanlega	  að	  vera	  nauðsynleg	  til	  beinnar	  notkunar	  í	  atvinnustarfsseminni.	  Þar	  

er	   átt	   við	   notkun	   í	   þarfir	   sjálfs	   atvinnurekstrarins. 78 	  Öflun	   fasteignar	   sem	  

hugsanlega	  verður	  notuð	  síðar	  við	  reksturinn	   fellur	   tæpast	  undir	  þetta.	  Ekki	  er	  

heldur	   augljóst	   samkvæmt	   ákvæðinu	   hvað	   felst	   í	   hugtakinu	   að	   halda	   heimili.	  

Telja	   verður	   þó	   vafalaust	   að	   heimildin	   eigi	   fyrst	   og	   fremst	   við	   öflun	  

íbúðarhúsnæðis	  en	  orðalagið	  verður	  þó	  tæpast	  takmarkað	  við	  þetta.	  

	   Loks	   er	   heldur	   ekki	   glöggt	   samkvæmt	   lögunum	   hverjir	   teljast	   eiga	  

fyrrgreindan	  rétt.	  Samkvæmt	  orðum	  2.	  mgr.	  er	  rétturinn	  bundinn	  við	  þann	  sem	  

hefur	  rétt	  til	  þess	  að	  stunda	  atvinnurekstur	  hér	  á	  landi.	  Ljóst	  er	  að	  fleiri	  geta	  átt	  

rétt	  til	  þess	  að	  stunda	  atvinnurekstur	  hér	  á	  landi	  heldur	  en	  þeir	  sem	  stunda	  hann	  

í	   raun	   og	   veru.	   Engu	   að	   síður	   verður	   að	   telja	   að	   líklegt	   sé	   að	   rétturinn	   sé	  

eingöngu	  bundinn	  við	  þá	  sem	  stunda	  atvinnurekstur	  hér	  á	  landi	  í	  raun	  og	  veru.79	  

	   Í	   ákvæðinu	   er	   ekkert	   rætt	   um	   rétt	   erlendra	   aðila	   til	   að	   afla	   sér	  

sumarbústaða	   eða	   annarra	   slíkra	   eigna	   sem	   notaðar	   eru	   til	   tímabundinnar	  

dvalar.	  Eins	  og	  lögin	  eru	  orðuð	  er	  ansi	   líklegt	  að	  slíkur	  erlendur	  aðili	  þurfi	   leyfi	  

ráðherra	   til	   að	   öðlast	   íbúðarhúsnæði	   og	   sumarbústað	   nema	   hann	   geti	   nýtt	   sér	  

skammtímaleigu80	  sem	  rætt	  er	  um	  hér	  að	  neðan.	  

7.4 Skammtímaleiga	  

Þá	  þarf	  erlendur	  aðili	  þarf	  ekki	  leyfi	  ef	  um	  er	  að	  ræða	  leigu	  á	  fasteign	  eða	  réttindi	  

yfir	  henni	  og	  leigutími	  eða	  annar	  réttindatími	  er	  3	  ár	  eða	  skemmri	  eða	  uppsögn	  

áskilin	   með	   ekki	   lengri	   frest	   en	   árs	   fyrirvara,	   sbr.	   1.	   tölul.	   4.	   mgr.	   1.	   gr.	  

fasteignalaganna.	  	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
78	  Alþingistíðindi	  1990/1991,	  A,	  þskj.	  566,	  bls.	  3142	  og	  þskj.	  565,	  bls.	  3124.	  
79	  Þessi	  skýring	  er	  í	  samræmi	  við	  reglur	  Evrópuréttar	  um	  rétt	  þeirra	  sem	  nýta	  sér	  staðfesturétt.	  
80	  Alþingistíðindi	  1990/1991,	  A,	  þskj.	  566,	  bls.	  3142	  og	  þskj.	  565,	  bls.	  3124.	  
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7.5 Fjárfestingar	  Huang	  Nubo	  

Nýlegt	  dæmi	  um	  áætlaðar	   fjárfestingar	   erlendra	  aðila	  hér	   á	   landi	   sem	  ekki	   eru	  

hluti	  af	  hinu	  Evrópska	  efnahagssvæði	  eru	  áform	  Huang	  Nubo	  um	  kaup	  á	  landi	  til	  

eiginnota	   á	   Grímsstöðum	   á	   Fjöllum.	   Sótti	   Huang	   Nubo	   um	   undanþágu	   og	   í	  

kjölfarið	   heimild	   til	   þess	   að	   kaupa	   jörðina	   í	   gegnum	   hlutafélag	   sitt,	   Beijing	  

Zhongkun	  Investment	  Group,	  og	  byggja	  upp	  hótelrekstur	  á	  svæðinu.81	  	  

	   Um	  heimild	  til	  að	  öðlast	  eignarrétt	  eða	  afnotarétt	  yfir	  fasteignum	  á	  Íslandi	  

er	  nánar	   fjallað	   í	   lögum	  um	  eignarrétt	  og	  afnotarétt	   fasteigna	  nr.	  19/1966	  með	  

síðari	  breytingum.	  Í	  samræmi	  við	  4.	  tölul.	  1.	  mgr.	  1.	  gr.	  laganna	  er	  félagi	  þar	  sem	  

enginn	   félaga	   ber	   fulla	   ábyrgð	   á	   skuldum	   félagsins	   eða	   stofnun	   óheimilt	   að	  

eignast	   eignarrétt	   eða	   afnotarétt	   yfir	   fasteignum	   hér	   á	   landi	   nema	   félagið	   eða	  

stofnunin	   eigi	   heimilisfang	   og	   varnarþing	   á	   Íslandi	   og	   allir	   stjórnendur	   séu	  

íslenskir	   ríkisborgarar	   eða	  með	   lögheimili	   á	   Íslandi	   samfellt	   í	   a.m.k.	   fimm	   ár.	   Í	  

hlutafélögum	   skulu	   4/5	   hlutar	   hlutafjár	   vera	   eign	   íslenskra	   ríkisborgara	   og	  

íslenskir	   ríkisborgarar	   fara	  með	  meirihluta	   atkvæða	   á	   hluthafafundum.	   Í	   þessu	  

felst	  nánar	  að	  sé	  þess	  óskað	  að	  hlutafélag	   fái	  að	  eignast	   fasteign	  hér	  á	   landi,	  og	  

það	   fellur	   ekki	   undir	   undantekningarákvæði	   1.	   tölul.	   eða	   2.	   tölul.	   4.	  mgr.	   1.	   gr.	  

laga	   nr.	   19/1966,	   eins	   og	   áður	   hefur	   komi	   fram	   þarf	   það	   að	   uppfylla	   eftirtalin	  

fjögur	  skilyrði	  laganna	  til	  að	  svo	  geti	  orðið82:	  

"1.	  Félagið	  skal	  eiga	  heimilisfang	  og	  varnarþing	  á	  Íslandi.	  

2.	  Allir	   stjórnendur	   félagsins	   skulu	  vera	   íslenskir	   ríkisborgarar	  
eða	  með	  lögheimili	  á	  Íslandi	  í	  a.m.k.	  fimm	  ár.	  

3.	   4/5	   hlutar	   hlutafjár	   félagsins	   skulu	   vera	   í	   eigu	   íslenskra	  
ríkisborgara.	  

4.	   Íslenskir	   ríkisborgarar	   skulu	   fara	  með	  meirihluta	   atkvæða	   á	  
hluthafafundum."	  

	  

Samkvæmt	  2.	  tölul.	  2.	  mgr.	  1.	  gr.	  laga	  nr.	  19/1966	  getur	  innanríkisráðherra,	  svo	  

sem	   fyrr	   greinir,	   veitt	   leyfi	   til	   að	   víkja	   frá	   skilyrðum	   1.	   mgr.	   1.	   gr.	   laganna	   ef	  

annars	   þykir	   ástæða	   til.	   Er	   hér	   um	   að	   ræða	   undanþáguákvæði	   sem	   ber	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
81 	  Ingjaldur	   Hannibalsson,	   Þjóðarspegillinn.	   bls.	   181-‐183.	   Slóð:	  
http://www.ark.is/assets/images/Thjodarspegillinn.pdf	  [Sótt	  á	  vefinn	  20.04.2013].	  
82 	  Ákvörðun	   Innanríkisráðuneytisins	   vegna	   erindis	   um	   jarðarkaup,	   slóð:	  
http://www.innanrikisraduneyti.is/frettir/nr/27386	  [sótt	  á	  vefinn	  16.04.2013].	  
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samkvæmt	   almennum	   lögskýringarreglum	   að	   túlka	   þröngt.83	  Telur	   ráðuneytið	  

mikilvægt	  að	  við	  beitingu	  þess	  sé	  litið	  til	  markmiðs	  laga	  nr.	  19/1966	  og	  forvera	  

þeirra,	  samnefndra	  laga	  nr.	  63/1919,	  en	  af	  lögskýringargögnum	  verður	  ráðið	  að	  

talið	   hafi	   verið	   að	   takmarkanir	   útlendinga	   til	   þess	   að	   öðlast	   réttindi	   yfir	  

fasteignum	  á	  Íslandi	  væru	  nauðsynlegar	  til	  þess	  að	  standa	  vörð	  um	  sjálfstæði	  eða	  

fullveldi	   landsins	  og	  möguleika	   Íslendinga	   til	   að	  njóta	   sjálfir	   arðs	   af	   auðlindum	  

sínum.	   Að	  mati	   ráðuneytisins	   var	   ekki	   hægt	   að	   horfa	   framhjá	   því	   hversu	   stórt	  

landsvæði	  er	  um	  að	  ræða	  sem	  félagið	  hyggst	  kaupa,	  eða	  30.639	  hektarar,	  og	  að	  

engin	  fordæmi	  eru	  fyrir	  því	  að	  jafnstórt	  landsvæði	  á	  Íslandi	  hafi	  verið	  fært	  undir	  

erlend	   yfirráð.	   Taldi	   ráðuneytið	   það	   ekki	   samrýmanlegt	   tilgangi	   og	   markmiði	  

laga	  nr.	  19/1966	  að	  ráðherra	  veiti	  leyfi	  til	  þess	  að	  víkja	  frá	  skilyrðum	  1.	  mgr.	  1.	  

gr.	  laganna	  þegar	  um	  jafnstórt	  svæði	  er	  að	  ræða.84	  

	   Einnig	   ber	   að	   hafa	   í	   huga	   að	   ákvæðið	   setur	   fyrir	   því	   ströng	   skilyrði	   að	  

hlutafélög	  megi	  öðlast	  eignarrétt	  eða	  afnotarétt	  yfir	  íslenskum	  fasteignum	  og	  er	  

ljóst	  að	  umrætt	  félag	  uppfyllir	  ekkert	  þeirra.	  Taldi	  ráðuneytið	  því	  að	  í	  máli	  þessu	  

séu	   aðstæður	  með	  þeim	  hætti	   að	   ef	   leyfi	   væri	   veitt	   til	   undanþágu	   frá	   lögunum	  

væri	  vikið	   svo	   langt	   frá	  þeirri	  meginreglu	  sem	  1.	  mgr.	  1.	   gr.	  mælir	   fyrir	  um,	  að	  

ekki	   sé	   réttlætanlegt.	   Niðurstaða	   ráðuneytisins	   var	   sú	   að	   ekki	   þætti	   ástæða	   til	  

fyrir	  innanríkisráðherra	  að	  veita	  Beijing	  Zhongkun	  Investment	  Group	  leyfi	  til	  að	  

víkja	   frá	  skilyrðum	  4.	   tölul.	  1.	  mgr.	  1.	  gr.	   laganna	  og	  kaupa	  72,19%	  eignarhlut	   í	  

óskiptri	  heildareign	  jarðarinnar	  Grímsstaða	  á	  Fjöllum.	  Var	  beiðni	  félagsins	  þar	  að	  

lútandi	  því	  hafnað.85	  

	   Þá	  sótti	  Huang	  Nubo	  um	  undanþágu	  hjá	  iðnaðarráðherra	  á	  grundvelli	  laga	  

nr.	   99/2010	   um	   ívilnanir	   nýfjarfestinga	   	   á	   Íslandi	   vegna	   langtímaleigu	   á	  

Grímsstöðum	  á	  Fjöllum	  í	  því	  skyni	  að	  byggja	  þar	  um	  hótelrekstur.86	  Í	  kjölfarið	  var	  

einkahlutafélagið	   GáF	   ehf.	   stofnað	   af	   sjö	   sveitarfélögum	   á	   Norðurlandi	   og	  

tilgangur	   þess	   að	   undirbúa	   kaup,	   eignarhald	   og	   leigu	   á	   hluta	   jarðarinnar	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
83 	  Ákvörðun	   Innanríkisráðuneytisins	   vegna	   erindis	   um	   jarðarkaup,	   slóð:	  
http://www.innanrikisraduneyti.is/frettir/nr/27386	  [sótt	  á	  vefinn	  16.04.2013].	  
84	  Sama	  heimild.	  
85	  Sama	  heimild.	  
86	  Sjá	  5.	  gr.	  laga	  nr.	  99/2010	  um	  ívilnanir	  vegna	  nýfjárfestinga	  á	  Íslandi	  er	  aða	  finna	  þau	  skilyrði	  
sem	  aðili	  verður	  að	  uppfylli	  eigi	  að	  veita	  ívilnun.	  Skilyrðin	  lúta	  m.a.	  að	  því	  að	  stofnað	  sé	  sérstakt	  
fjárfestingarfélag	  um	  verkefnið	  á	  Íslandi;	  íslenskt	  útibú	  eða	  umboðsskriftsofa	  í	  félagi	  sem	  skráð	  er	  
í	  aðildarríki	  EES-‐	  samningsins.	  
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Grímsstaða	   á	   Fjöllum	   í	   Norðurþingi.87	  Félagið	   mun	   síðan	   leigja	   Huang	   Nubo	  

jörðina	   á	  Grímsstöðum.	  Eins	   og	   staðan	   er	   í	   dag	  þá	  hefur	  Nubo	   ekki	   enn	   fengið	  

leyfi	  til	  fjárfestinga	  á	  Grímsstöðum	  og	  beðið	  er	  ákvörðunar	  innanríkisráðuneytis.	  	  

	   Huang	   Nubo	   hefur	   tekið	   það	   skýrt	   fram	   að	   hann	   vilji	   ekki	   fara	  

bakdyramegin	   að	   fjárfestingum	   hérlendis,	   t.a.m.	   með	   stofnun	   "skúffufélags"	   á	  

EES-‐	  svæðinu	  heldur	  vilji	  hann	  fjárfesta	  sér	  sem	  kínverskur	  aðili.	  Þannig	  er	  það	  

ljóst	   að	   erlendum	   fjárfestingum	   er	   enn	   þröngur	   stakkur	   búinn,	   regluverkið	   er	  

gríðarlega	   flókið	  og	  mikill	   tími	  sem	  fer	   í	  afgreiðslu	  umsókna	  ætli	  menn	  að	  hafa	  

hreint	  fyrir	  sínum	  dyrum.	  	  

8 Heimild	  aðila	  innan	  EES	  til	  fjárfestingar	  	  

Heimildir	  aðila	  innan	  EES	  til	  fjárfestingar	  eru	  eins	  um	  um	  hefur	  verið	  fjallað	  mun	  

rýmri	   en	   eru	   til	   handa	   aðilum	   sem	   standa	  utan	   samningsins	   ef	   undan	   er	   skilin	  

heimildin	  til	  fjárfestingar	  í	  sjávarútvegi.88	  Þó	  hafa	  heimildir	  aðila	  innan	  EES	  verið	  

þrengdar	   til	   muna	   þegar	   kemur	   að	   rétti	   þeirra	   til	   að	   öðlast	   eignarrétt	   eða	  

afnotarétt	  yfir	  fasteignum.	  

8.1 Breytingar	  á	  lögum	  um	  eignarrétt	  og	  afnotarétt	  erlendra	  aðila	  

Fyrir	  17.	  apríl	  2013	  var	   í	  gildi	  reglugerð	  nr.	  702/2002	  um	  rétt	  útlendinga,	  sem	  

falla	   undir	   samninginn	   um	   Evrópska	   efnahagssvæðið	   eða	   stofnsamning	  

Fríverslunarsamtaka	   Evrópu,	   til	   að	   öðlast	   eignarrétt	   eða	   afnotarétt	   yfir	  

fasteignum	  sett	  með	  stoð	  í	  lögum	  nr.	  19/1966.	  Var	  eldri	  reglugerð	  nr.	  697/1995	  

með	  síðari	  breytingum	  felld	  úr	  gildi.89	  Inntak	  reglugerðarinnar	  sem	  sett	  var	  árið	  

2002.	   Aukið	   var	   við	   eldri	   reglugerðina	   og	   mælt	   fyrir	   um	   að	   aðilar	   sem	   njóta	  

réttar	  hér	  á	  landi	  samkvæmt	  reglum	  um	  EES-‐	  svæðið	  eða	  stofnsamning	  EFTA,	  um	  

frjálsa	   för	   fólks,	   staðfesturétt,	   þjónustustarfssemi	   eða	   fjármagnsflutninga,	   geti	  

öðlast	   heimild	   yfir	   fasteignum	   hér	   á	   landi	   án	   leyfis	   ráðherra,	   þrátt	   fyrir	   að	  

uppfylla	  ekki	  skilyrði	  1.	  mgr.	  1.	  gr.	  laga.	  nr.	  19/1966.	  Þá	  var	  það	  tekið	  fram	  í	  4.	  gr.	  

eldri	  reglugerðar	  að	  einstaklingar,	  búsettir	  í	  EES-‐	  eða	  EFTA-‐	  ríki,	  auk	  félaga	  eða	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
87 	  Sveitarfélögin	   sem	   standa	   að	   stofnun	   GáF	   ehf.	   eru:	   Akureyrarkaupstaður,	   Norðurþing,	  
Grýtubakkahreppur,	  vopnafjarðarhreppur,	  Vopnafjörður,	  Hörgársveit	  og	  Fljótsdalshérað.	  
88 	  Íslandi	   hefur	   verið	   veitt	   undanþága	   skv.	   heimild	   sem	   finna	   má	   í	   2.	   mgr.	   40.	   gr.	   EES-‐	  
samningsins,	  sbr.	  g-‐lið	  XII.	  viðauka	  eins	  og	  áður	  hefur	  verið	  komið	  inná.	  
89	  Reglugerðin	  var	  sett	  á	  grundvelli	  síðari	  málsliðar	  2.	  tölul.	  4.	  mgr.	  1.	  gr.	  laga	  nr.	  19/1966.	  
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annarra	   lögaðila	   sem	   stofnaðir	   eru	   í	   samræmi	   við	   löggjöf	   þessara	   ríkja,	   geti	  

öðlast	  heimild	  yfir	   fasteign	  á	   Íslandi	  á	  grundvelli	  reglna	  um	  fjármagnsflutninga.	  

Með	   reglugerð	   702/2002	   voru	   takmarkanir	   á	   réttinum	   til	   að	   eignast	  

fasteignarréttindi	   felld	  niður	   á	   grundvelli	   búsetureglna,	   þar	   sem	  búseta	  hafði	   á	  

grundvelli	  eldri	  reglugerðar	  nr.	  697/1995	  verið	  áskilin	  allt	  árið	  um	  kring.	  Þá	  var	  

þar	  að	  auki	  bætt	  við	  heimild	  EES-‐	  aðila	  til	  að	  öðlast	  eignarrétt	  yfir	  fasteignum	  á	  

grundvelli	   frjálsra	   fjármagnsflutninga	   á	   EES-‐	   svæðinu	   í	   4.	   gr.	   reglugerðar	   nr.	  

702/2002.90	  Ekki	   var	   að	   finna	   neina	   afmörkun	   á	   því	   til	   hvaða	   fasteigna	   þessi	  

réttur	   4.	   gr.	   næði,	   þó	   má	   ætla	   að	   nýta	   verði	   réttinn	   til	   fjármagnsflutninga	   í	  

tengslum	   við	   hina	   frelsisþættina.	   Í	   þessu	   samhengi	   hafa	   því	   vaknað	   svipuð	  

álitamál	  um	  túlkun	  EES-‐	  samningsins	  og	  tilskipunar	  88/361/EBE,	  sem	  fjallað	  er	  

nánar	  um	  í	  kafla	  9.1.1.91	  

	   Í	   lok	  árs	  2012	  voru	  samin	  drög	  að	   frumvarpi	  um	  breytingu	  á	   lögum	  um	  

eignarrétt	  og	  afnotarétt	  fasteigna	  sem	  varða	  skilyrði	  fyrir	  eign	  erlendra	  aðila	  til	  

að	  öðlast	  fasteignarréttindi	  	  hér	  á	  landi.	  Breytingarnar	  miðuðu	  að	  því	  að	  afmarka	  

nánar	   undanþáguheimild	   ráðherra	   til	   að	   veita	   erlendum	   aðilum	   eignar-‐	   eða	  

afnotarétt	  yfir	  fasteignum	  hér	  á	  landi.	  	  

	   Innanríkisráðherra	   undirritaði	   þann	   17.	   apríl	   2013	   reglugerð	   um	  

breytingu	   á	   reglugerð	   sem	   varðar	   kaup	   útlendinga	  með	   lögheimili	   á	   evrópska	  

efnahagssvæðinu	   á	   fasteignum	   hér	   á	   landi.92	  Reglugerðin	   er	   sett	   með	   stoð	   í	  

lögum	  um	  eignarrétt	  og	  afnotarétt	   fasteigna	  nr.	  19/1966	  og	  var	  hún	  birt	  2.	  maí	  

2013.	  

	   Með	   reglugerð	  nr.	   358/2013	  um	  breyting	   á	   reglugerð	  nr.	   702/2002	  var	  

réttur	  útlendinga	  sem	  falla	  undir	  samninginn	  um	  Evrópska	  efnahagssvæðið	  eða	  

stofnsamning	   Fríverslunarsamtaka	   Evrópu,	   til	   að	   öðlast	   eignarréttindi	   eða	  

afnotarétt	  yfir	  fasteignum	  breytt	  á	  þann	  veg	  að	  búseta	  allt	  árið	  um	  kring	  var	  gert	  

að	  skilyrði,	  þá	  er	  mælt	  fyrir	  um	  það	  að	  rétturinn	  til	  frjálsra	  fjármagnsflutninga	  sé	  

ekki	   sjálfstæður	   réttur	   heldur	   aðeins	   einn	   liður	   í	   því	   að	   aðilar	   EES-‐	   ríkja	   geti	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
90	  Ákvæði	  4.	  gr.	  eldri	  reglugerðar	  nr.	  702/2002	  segir:	  ,,Einstaklingar,	  sem	  búsettir	  eru	  í	  EES-‐	  eða	  
EFTA-‐	  ríki,	  svo	  og	  félög	  og	  aðrir	  lögaðilar	  sem	  stofnuð	  eru	  í	  samræmi	  við	  löggjöf	  í	  EES-‐	  og	  EFTA-‐	  
ríki,	  geta	  öðlast	  heimild	  yfir	  fasteign	  hér	  á	  landi	  á	  grundvelli	  reglna	  um	  fjármagnsflutninga."	  
91 	  Sjá	   álitsgerð	   um	   lög	   nr.	   19/1966	   um	   eignarrétt	   og	   afnotarétt	   fastienga	   og	   mögulegar	  
lagabreytingar,	  bls.	  28-‐30.	  
92	  Reglugerð	  nr.	  358/2013	  um	  breytingu	  á	  reglugerð	  nr.	  702/2002,	  um	  rétt	  útlendinga,	  sem	  falla	  
undir	  samninginn	  um	  Evrópska	  efnahagssvæðið	  eða	  stofnsamning	  Fríverlsunarsamtaka	  Evrópu,	  
til	  að	  öðlast	  eignarrétt	  eða	  afnotarétt	  yfir	  fasteignum.	  



	   34	  

öðlast	   fasteignarréttindi	  hér	  á	   landi	   í	   tengslum	  við	  hina	  þætti	   fjórfrelsisins,	  þ.e.	  

frjálsa	  fólksflutninga,	  staðfesturétt	  og	  þjónustustarfssemi.93	   	  

	   Réttarstaða	  samkvæmt	  reglugerð	  nr.	  697/1995	  er	  því	   tekin	  upp	  á	  nýjan	  

leik	  og	  er	  hún	  þá	  í	  meginatriðum	  sú	  sama	  og	  hún	  er	  í	  dönskum	  rétti	  hvað	  varðar	  

EES-‐	  borgara.	  Vísað	  er	  til	  þess	  að	  með	  reglugerðinni	  árið	  2002	  hafi	  verið	  gengið	  

lengra	  en	  skylt	  var	  í	  aðlögun	  íslensks	  réttar	  að	  EES-‐	  rétti	  í	  kjölfar	  þess	  að	  íslenska	  

ríkið	  tókst	  á	  hendur	  skyldur	  samkvæmt	  EES-‐samningnum.	  

	   Reglugerðin	   varðar	   eingöngu	   fasteignaréttindi	  EES	  borgara	  og	  því	   þurfa	  

fasteignakaup	  annarra	  útlendinga	  áfram	  heimild	  ráðherra	  samkvæmt	  lögum.	  

9 Samningurinn	   um	   hið	   Evrópska	   efnahagssvæði	   og	   hin	  

fjögur	  frelsi	  

Samningurinn	   um	   hið	   Evrópska	   efnahagssvæði	   (hér	   eftir	   skammstafað	   EES-‐	  

samningurinn)	   er	   fjölþjóðasamningur	   milli	   27	   ríkja	   Evrópusambandsins	   og	  

þriggja	  ríkja	  EFTA	  (e.	  European	  Free	  Trade	  Association),94	  þ.e.	  Íslands,	  Noregs	  og	  

Liechtenstein.	   Var	   samningurinn	   innleiddur	   í	   landslög	   með	   lögum	   nr.	   2/1993	  

sem	   tók	   gildi	   1.	   janúar	   1994.95 	  Efnisreglur	   EES-‐	   samningsins	   taka	   yfir	   og	  

jafnframt	  útvíkka	  gildissvið	  þess	  réttar	  sem	  Evrópusambandið	  tekur	  til	  þannig	  að	  

reglur	   þeirra	   nái	   einnig	   til	   EFTA	   ríkjanna.	   Þær	   réttarreglur	   sem	   samningurinn	  

tekur	  yfir	  úr	  ESB-‐	  rétti	  snerta	  einkum	  kjarna	  hans.	  Þarna	  er	  nánar	  um	  að	  ræða	  

reglurnar	  um	  frjálsa	  vöruflutninga	  og	  reglurnar	  um	  fjórfrelsið,	  þ.e.	  reglurnar	  um	  

frjálsa	   för	   launþega,	   staðfesturétt,	   frjáls	   þjónustuviðskipti	   og	   frjálsa	  

fjármagnsflutninga.	   Að	   auki	   tekur	   EES-‐	   samningurinn	   yfir	   samkeppnisreglur	  

ESB-‐	  réttar.	  

9.1 Fjórfrelsi	  Evrópuréttar	  

Réttarreglur	   ESB	   hafa	   að	   geyma	   ákvæði	   um	   rétt	   fyrirtækja	   og	   einstaklinga	   í	  

ríkjunum	   til	   þess	   að	   fjárfesta	   í	   öðru	   ríki	   á	   hinu	   Evrópska	   efnahagssvæði.	   Í	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
93	  Hugmyndir	  að	  breytingum	  reglugerðarinanr	  komu	   í	  kjölfar	  álitsgerðar	  sem	  unnin	  var	  af	   Jens	  
Hartig	   Danielsen	   prófessors	   við	   lagadeild	   Háskólans	   í	   Árósum	   og	   Stefáns	   Más	   Stefánssonar	  
prófessors	  við	   lagadeild	  Háskóla	  Íslands	  6.	  desember	  2012:	  Opinion	  om	  EØS-‐aftalens	  regler	  om	  
kapitalens	  frie	  bevægelighed	  og	  investering	  i	  fast	  ejendom.	  
94	  Ísland	  hefur	  verið	  virkur	  aðili	  í	  Evrópusamrunanum	  með	  aðild	  sinni	  að	  EFTA	  árið	  1970.	  
95	  1.	  gr.	  samningsins	  tók	  þó	  gildi	  13.	  janúar	  1993.	  
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eftirfarandi	  umfjöllun	  verður	  lauslega	  farið	  yfir	  þrjár	  af	  reglum	  fjórfrelsisins	  og	  í	  

10.	   kafla	   verður	   síðan	   farið	   yfir	   þær	   réttarreglur	   sem	   hafa	   að	   gera	   með	  

staðfesturéttinn	   og	   gera	   aðilum	   kleift	   að	   setja	   á	   stofn	   fyrirtæki	   eða	   aðra	  

atvinnustarfssemi	   í	   öðru	   aðildarríki	   eða	   að	   fjárfesta	   í	   félögum,	   stofnunum	   eða	  

annarri	  atvinnustarfssemi	  þar	  í	  landi.	  Einnig	  verður	  kannað	  að	  hvaða	  marki	  þeir	  

sem	   flytjast	   milli	   landa	   Evrópusambandsins	   hafi	   að	   öðru	   leyti	   rétt	   til	   þess	   að	  

öðlast	  fasteignir	  eða	  fasteignaréttindi.	  

	   Helstu	  ákvæði	  ESB-‐	  réttar,	  sem	  taka	  til	  erlendrar	  fjárfestingar,	  er	  að	  finna	  

í	   45.	   -‐48.	   gr.	   Sáttmála	  um	   framkvæmd	  ESB	   (hér	   eftir	   skammstafað	   SFE)96.	   sem	  

fjalla	  	  um	  launþega,	  49.	  -‐	  55.	  gr.	  sem	  fjallar	  um	  staðfesturéttinn,	  46.-‐	  62.	  gr.	  sem	  

fjalla	   um	   frjálsa	   þjónustustarfsemi	   og	   loks	   63.-‐	   66.	   gr.	   sem	   fjalla	   um	   frelsi	   til	  

fjármagnsflutninga.	  Þessu	  til	  viðbótar	  hefur	  11.	  gr.	  samningsins	  þýðingu.97	  98	  

	   Þær	   reglur	   sem	   að	   framan	   greinir	   og	   fjalla	   um	   rétt	   launþega,	  

staðfesturéttinn	  og	  frjálsa	  þjónustustarfssemi	  ganga	  lengra	  heldur	  en	  11.	  gr.	  SFE.	  

Þessi	   munur	   liggur	   helst	   í	   þeirri	   staðreynd	   að	   11.	   gr.	   samningsins	   bannar	  

hverskonar	   mismunun	   á	   grundvelli	   þjóðernis	   en	   þær	   greinar	   sem	   taka	   til	  

launþega,	   staðfesturéttar	   og	   þjónustustarfsemi	   fyrirskipa	   jafnrétti	   miðað	   við	  

ríkisborgara	   eða	   lögaðila	   heimaríkis.99	  Verður	   hér	   vikið	   að	   helstu	   reglum	  þeim	  

sem	  gilda	  um	  fjórfrelsi	  Evrópuréttar	  með	  sérstaka	  áherslu	  á	  staðfesturéttinn	  og	  

þeim	  reglum	  sem	  þar	  falla	  undir	  í	  næstu	  tveimur	  köflum,	  þó	  þykir	  óþarft	  að	  fjalla	  

um	  rétt	  launþega.	  

9.1.1 Frjálsir	  fjármagnsflutningar	  

Frelsi	   til	   fjármagnsflutninga	   er	   hluti	   af	   því	   fjórfrelsi	   sem	  myndar	   innri	  markað	  

Evrópu.	   Fjallað	   er	   um	   frjálst	   flæði	   fjármagns	   í	   63.-‐	   66.	   gr.	   SFE	   og	   eru	   ákvæðin	  

tekin	  upp	   í	  40.	   -‐	  45.	  gr.	  EES	  samningsins.	  Þó	  skal	  það	  tekið	   fram	  að	  reglur	  SFE,	  

þegar	  kemur	  að	  frjálsu	  flæði	  fjármagns,	  eru	  mun	  víðtækari	  en	  ákvæðin	  sem	  finna	  

má	  í	  EES-‐samningnum.	  Kveða	  reglur	  SFE.	  um	  að	  algjört	  afnám	  hafta	  skuli	  einnig	  

ná	   til	   þriðja	   ríkis.	  100	  EES-‐	   samningurinn	   kveður	   aftur	   á	   móti	   aðeins	   fyrir	   um	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
96	  SFE	  er	  að	  stofni	  til	  Rómarsáttmálinn	  frá	  1957	  með	  síðari	  breytingum.	  
97	  Davíð	  Þór	  Björgvinsson:	  EES-‐réttur	  og	  landsréttur,	  bls.	  252-‐254.	  	  
98	  Áður	  12.	  gr.	  Rómarsáttmálans.	  
99	  Davíð	  Þór	  Björgvinsson:	  EES-‐réttur	  og	  landsréttur,	  bls.	  40-‐42.	  
100	  Sbr.	  mál	  C-‐452/04/ECR	  2006,	  bls.	  I-‐9521.	  Fidium	  Finance	  gegn	  Bundesanstalt	  für	  
Finanzdienstleistungsaufsicht.	  Í	  málinu	  kom	  skýrt	  fram	  að	  fjármagnsfrelsið	  nær	  til	  þriðja	  ríkis	  en	  
þjónustufrelsið	  ekki.	  
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afnám	  hafta	  milli	  samningsaðila	  á	  fjármagnsflutningum	  sem	  er	  í	  eigu	  þeirra	  sem	  

búsettir	  eru	  í	  aðildarríkjum	  EFTA	  og	  ESB.101	  Við	  samningsgerð	  voru	  aðildarríkin	  

ekki	   á	   einu	  máli	   um	   það	   hversu	   langt	   skyldi	   gengið	   þegar	   kom	   að	   frjálsræði	   á	  

tilfærslu	   fjármagns	   og	   varð	   niðurstaðan	   því	   málamiðlun.	   Í	   67.	   gr.	   þágildandi	  

ákvæðum	  Rs.	   (núverandi	   63.	   gr.	   SFE)	   var	   lagt	   upp	  með	   að	   aðildarríkin	  myndu	  

smám	   saman	   afnema	   á	   milli	   sín	   allar	   hömlur	   við	   fjarmagnsflutningum	   ef	  

fjármagnið	   tilheyrði	   mönnum	   sem	   búsettir	   væru	   í	   aðildarríkjunum	   og	   að	   því	  

marki	  sem	  nauðsynlegt	  er	  fyrir	  starfsemi	  hins	  sameiginlega	  markaðar.	  Sama	  gilti	  

um	  hverskonar	  mismunun	  sem	  byggð	  væri	  á	  ríkifangi	  eða	  heimilisfangi	  aðilana	  

eða	  á	  þeim	  stað	  sem	  fjármagnið	  skyldi	  notað	  til	  fjárfestingar.102	  

	  

Hugtakið	  fjármagn	  tekur	  bæði	  til	  verðmæta	  í	  reiðufé	  og	  öðrum	  fjármunum.	  Með	  

orðinu	   fjármagnsflutningur	   er	   átt	   við	   að	   reiðufé	   eða	   önnur	   verðmæti,	   sem	  

venjulega	  tilheyrir	  eignarheild	  tiltekins	  aðila	  og	  eru	  flutt	  úr	  einu	  aðildarríkinu	   í	  

annað.	  Hér	   er	   fyrst	   og	   fremst	  um	  að	   ræða	   svokallaðar	  beinar	   fjárfestingar	   sem	  

felast	  í	  stofnunum	  fyrirtækja	  en	  þær	  geta	  einnig	  falist	  í	  kaupum	  á	  hlutabréfum	  í	  

fyrirtækjum,	   verðbréfum,	   ábyrgðum	   o.s.frv.	   Fjármagnshreyfingarnar	   fara	  

venjulega	   fram	   í	   formi	  gjaldeyrisfærslna,	  en	  hugtakið	  er	  þó	  ekki	   takmarkað	  við	  

þetta	   því	   það	   nær	   einnig	   yfir	   fjárverðmæti	   sem	   ætluð	   eru	   til	   persónulegra	  

nota.103	  	  

	   Flutningur	  fjármagns	  naut	  ekki	  sama	  frelsis	  og	  flutningur	  vara	  til	  þess	  að	  

byrja	   með,	   ástæðan	   fyrir	   því	   var	   aðallega	   sú	   að	   fjármagnsflutningar	   voru	  

nátengdir	   hagstjórnarstefnu	   aðildarríkjanna	   en	   á	   því	   sviði	   vildu	   ríkin	   halda	  

sjálfstæði	   sínu	   hvað	   mest	   til	   streitu.104	  Þetta	   sjónarmið	   skiptir	   þó	   mun	   minna	  

máli	  í	  dag	  með	  tilkomu	  Efnahags-‐	  og	  myntbandalags	  Evrópu.	  Orðalag	  þágildandi	  

67.	   gr.	   þótti	   varfærnislegt	   þó	   svo	   hún	   miðaði	   að	   banni	   við	   mismunun	   á	  

fjármagnsflutningum	   í	   sérhverju	   tilliti.	   Fjármagnsfrelsið	   var	   þó	   aukið	   til	   muna	  

með	   tilskipun	   88/361/EBE.	   Með	   þeirri	   tilskipun	   var	   fullkomnu	   frelsi	   komið	   á	  

tilfærslu	   fjármagns	   milli	   allra	   ríkja	   ESB.	   Íbúar	   ríkjanna	   gátu	   þannig	   opnað	  

bankareikninga	  og	   tekið	   lán	   í	  öðrum	   löndum.	  Þann	  1.	   janúar	  1994	  voru	  þessar	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
101	  Sbr.	  40.	  gr.	  EES-‐samningsins.	  
102	  Stefán	  Már	  Stefánsson:	  Evrópusambandið	  og	  Evrópska	  efnahagssvæðið,	  bls.	  504.	  
103	  Sama	  heimild:	  bls.	  503.	  
104	  Bleckman,	  Europarecht,	  bls.	  487-‐495.	  
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greinar	  síðan	  endurskrifaðar	  og	  fengu	  gildi	  sem	  hluti	  af	   frumréttinum,	  og	  hefur	  

Evrópudómstóllinn	   staðfest	   að	   ákvæðin	   hafi	   bein	   réttaráhrif	   í	  

aðildarríkjunum.105	  

Fjármagnsflutningur	   hefur	   ekki	   fengið	   skilgreiningu,	   hvorki	   í	   Sáttmálanum	   um	  

framkvæmd	  ESB	  eða	  í	  EES-‐	  samningnum.	  Litið	  hefur	  verið	  til	  þeirra	  skilgreininga	  

sem	   fram	   koma	   í	   viðauka	   I.	   við	   tilskipun	   Evrópuráðsins	   nr.	   88/361/EBE	   í	  

dómaframkvæmd,	  þó	  verður	  að	  taka	  það	  skýrt	  fram	  að	  viðaukinn	  innifelur	  ekki	  í	  

sér	   tæmandi	   talningu	   á	   því	   sem	   fallið	   getur	   undir	   hugtakið	  

fjármagnsflutningar.106	  

	   Þær	   efnisreglur	   sem	  varða	   frjálsa	   fjármagnsflutninga	   eru	   að	  mestu	   leyti	  

samhljóða	   í	   EB	   rétti	   og	   EES	   rétti	   sé	   miðaða	   við	   reglur	   SFE	   eins	   og	   þær	   voru	  

skráðar	   fyrir	   undirritun	   Maastrictsamningsins	   og	   ýmis	   atriði	   er	   að	   finna	   í	  

meginmáli	  EES	  samningsins	  og	  tilskipun	  88/361/EBE.	  

	   Ísland	   varð	   hluti	   af	   frjálsu	   flæði	   fjármagns	   í	   Evrópu	  með	   aðild	   að	   EES-‐	  

samningnum.	   Í	   XII.	   viðauka	   við	   EES-‐	   samninginn	   er	   að	   finna	   öll	   nauðsynleg	  

ákvæði	   er	   varða	   nánari	   framkvæmd	   laganna	   og	   voru	   gerðar	   nokkrar	  

tímabundnar	   undanþágur	   fyrir	   EFTA-‐ríkin.107	  Það	   frelsi	   sem	   skapað	   er	   með	  

víðtækari	   heimild	   til	   yfirfærslu	   fjármagns	   á	  milli	   ríki	   er	   þannig	   ríkur	  þáttur	   og	  

nákominn	   hinum	   þremur	   þáttum	   fjórfrelsisins.	   Allar	   hindranir	   á	   yfirfærslu	  

launagreiðslna,	  greiðslna	  fyrir	  vöru-‐	  og	  þjónustuviðskiptum	  myndi	  þannig	  koma	  

í	  veg	  fyrir	  það	  frelsi	  sem	  EES-‐	  samningnum	  og	  Sáttmálanum	  um	  framkvæmd	  ESB	  

er	  ætlað	  að	  tryggja	  varðandi	  búferlaflutninga	  og	  gera	  staðfesturéttin	  að	  engu,	  ef	  

frelsi	  til	  yfirfærslu	  á	  fjármagni	  yrði	  heftur.	  	  

	   Álitamál	  er	  hvort	  að	  líta	  beri	  svo	  á	  að	  frelsi	  manna	  til	  fjármagnsflutninga	  

veiti	   sjálfstæða	  heimild	   til	   fjárfestingar,	   einkum	  með	  hliðsjón	   af	   rétti	  manna	   til	  

þess	   að	   fjárfesta	   í	   fasteignum,	   þar	   á	  meðan	   sumarbústaðarlöndum,	   án	   tillits	   til	  

þess	  hvort	  að	  það	  á	  sér	  stað	  í	  tengslum	  við	  hina	  þrjá	  fyrrnefndu	  frelsisþætti.	  119.	  

gr.	   SFE	   styður	  verulega	  það	   sjónarmið	  að	  greinin	  veiti	   slíka	   sjálfstæða	  heimild.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
105	  Sbr.	   mál	   C-‐163,	   165	   og	   250/94/ECR	   1995	   bls.	   I-‐4821.	   Sanz	   de	   Lera	   málin.	   Í	   málinu	   tiltók	  
dómurinn	  að	  ákvæði	  í	  landslöggjöf	  Spánar,	  er	  tiltóku	  að	  sérstakt	  leyfi	  þyrfi	  að	  fá	  fyrir	  tilfærslu	  á	  
fjármagni	  milli	   ríkja,	   væru	   hömlur	   á	   63.	   gr.	   SFE.	   Þá	   tók	   dómurinn	   það	   fram	   að	   einstaklingar	   í	  
aðildarríkjunum	  gætu	  stuðst	  við	  greinina	  fyrir	  dómstólum.	  
106	  Sjá	   tilskipun	   nr.	   88/361/EBE.	   Slóð:	   http://brunnur.stjr.is/ees.nsf/pages/1F2881D912F5F9	  
2000256700004E1720/$file/388l0361.pdf	  
107	  Í	   g-‐lið	   viðaukans	   er	   til	   að	  mynda	   að	   finna	   undanþágu	   varðandi	   fjárfestingu	   erlendra	   aðila	   í	  
atvinnurekstri.	  
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Sumir	  hafa	  talið	  þetta	  í	  lagi	  á	  meðan	  aðrir	  telja	  þessa	  heimild	  þurfa	  að	  styðjast	  við	  

hina	  frelsisþættina	  þrjá,	  sérstaklega	  staðfesturéttinn.108	  Hvernig	  sem	  að	  þessu	  er	  

farið	   þá	   segir	   það	   skýrum	   stöfum	   í	   inngangi	   tilskipunar	   88/361/EBE	   að	   fullt	  

frelsi	  til	  fjármagnsflutninga	  geti	  valdið	  vandkvæðum	  á	  mörkuðum	  með	  fasteignir	  

sem	   ekki	   eru	   til	   íbúðarafnota	   allt	   árið	   og	   sérstaklega	   á	   svæðum	   nálægt	  

landamærum	   ríkja.	   Þá	   segir	   ennfremur	   að	   ekki	   megi	   hrófla	   við	   gildandi	  

landslöggjöf	   um	   öflun	   slíkra	   eigna.	   Þá	   er	   þetta	   áréttað	   í	   4.	   tölul.	   1.	   mgr.	   6.	   gr.	  

tilskipunarinnar	  sem	  segir:	  

,,Gildandi	   landslöggjöf	  um	  öflun	  fasteigna,	  sem	  ekki	  er	  ætlað	  til	  
búsetu	   allt	   árið,	   megi	   halda	   gildi	   sínu	   þar	   til	   ráðið	   samþykkir	  
aðrar	  reglur	  með	  stoð	  í	  69.	  gr.	  samningsins."	  

	  

Þannig	   má	   álykta	   að	   ríkisborgarar	   eins	   aðildarríkis	   EES,	   sem	   dveljast	   í	   öðru	  

aðildarríki	   þar	   sem	   EES	   reglur	   eiga	   við109,	   geti	   ekki	   fjárfest	   í	   fasteignum	   í	  

síðarnefnda	   ríkinu	   á	   grundvelli	   ESB	   reglna	   um	   frjálsa	   fjármagnsflutninga	  

eingöngu,	   þvert	   á	   móti	   þá	   verða	   þeir	   einnig	   að	   styðjast	   við	   EES-‐	   rétt	   í	   þessu	  

sambandi	  sem	  gengur	  skemur.	  Í	  EES-‐	  rétti	  verður	  slík	  heimild	  þannig	  að	  styðjast	  

við	   einhverja	   af	   hinum	   þremur	   frelsisþáttunum. 110 	  Í	   EES-‐	   samningnum	   er	  

ennfremur	  að	  finna	  sérstaka	  öryggisráðstöfun	  í	  43.	  gr.	  og	  segir	   í	  2.	  mgr.	  hennar	  

að	   leiði	   fjármagnsflutningur	   til	   röskunar	   á	   starfsemi	   fjármagnsmarkaðar	   í	  

aðildarríki	   ESB	   eða	   EFTA,	   getur	   hlutaðeigandi	   samningsaðili	   gripið	   til	  

verndarráðstafana	   á	   sviðið	   fjármagnsflutninga	   og	   er	   greinin	   tengd	   3.	   gr.	  

tilskipunar	  88/361/EBE.111	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
108	  Í	  1	  mgr.	  119.	  gr.	  SFR	  segir:	  ,,Með	  tilliti	  til	  þeirra	  markmiða,	  sem	  sett	  eru	  í	  3.	  gr.	  sáttmálans	  um	  
Evrópusambandið,	  fellur	  það	  undir	  starfsemi	  aðildarríkjanna	  og	  Sambandsins,	  svo	  sem	  kveðið	  er	  
á	   um	   í	   sáttmálunum,	   að	   samþykkja	   efnahagsstefnu	   sem	   byggist	   á	   náinni	   samræmingu	   á	  
efnahagsstefnum	   aðildarríkjanna,	   innri	   markaðnum	   og	   skilgreiningum	   á	   sameiginlegum	  
markmiðum	  og	  framfylgja	  henni	  í	  samræmi	  við	  meginregluna	  um	  opið	  markaðskerfi	  með	  frjálsri	  
samkeppni.''	  
109	  EES	  reglurnar	  eiga	  t.d.	  við	  ef	  sænskur	  ríkisborgari	  hyggst	  fjárfesta	  á	  Íslandi.	  
110	  NIðurstaðan	   í	   EES-‐rétti	   er	   því	   svipuð	  því	   sem	  gilti	   í	   bandalagsrétti	   áður	   en	   breytingar	   voru	  
gerðar	   á	  Maastrichtsamningnum.	  Þó	  hefur	  Dönum	   tekist	   að	   fá	   undanþágu	   á	  meginreglunni	   um	  	  
frjálsa	  fjármagnsflutinga	  varðandi	  fjárfestingar	  á	  húsnæði	  sem	  aðeins	  er	  notað	  hluta	  úr	  ári.	  Sbr.	  
bókun	  nr.	  1.	  um	  öflun	  eigna	  í	  Danmörku	  sem	  fylgdi	  Maastrichsamnignum	  
111	  Var	  m.a.	   gripið	   til	   þessarar	   ráðstöfunnar	   við	   samþykkt	   á	  neyðarlögunum	  á	  Alþingi	   þann	  31.	  
apríl	  2009.	  
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9.1.2 Frjáls	  þjónustustarfsemi	  

Ákvæði	  56.	  -‐	  62.	  gr.	  SFE.	  taka	  til	  þjónustu.	  Í	  57.	  gr.	  er	  þjónusta	  er	  skýrð	  neikvætt	  

þannig	  að	  átt	  er	  við	  starfsemi	  sem	  venjulega	  er	  aðeins	  látin	  í	  té	  gegn	  endurgjaldi	  

en	   fellur	  þó	  hvorki	   undir	   ákvæði	  um	   frjálsa	   vöruflutninga,	   frjálsa	   för	   launþega,	  

frjálsa	   atvinnustarfsemi	   né	   frjálsa	   fjármagnsflutninga.	   Venjulega	   er	   átt	   við	  

tímabundna	  starfsemi	  og	  við	  það	  miðað	  að	  sá	  sem	  lætur	  þjónustu	  í	  té	  flytji	  ekki	  

starfstöð	  sína.	  Þau	  starfsvið	  sem	  hér	  um	  ræðir	  eru	  mestmegnis	  á	  sviði	   iðnaðar,	  

verslunar	  og	  handiðnar	  sem	  og	  frjáls	  atvinnustarfsemi.	  Í	  56.	  gr.	  SFE.	  (áður	  49	  gr.	  

Rs.)	  segir	  t.a.m.:	  

,,[...]	  Innan	  ramma	  þeirra	  ákvæða	  sem	  hér	  fara	  á	  eftir	  er	  bannað	  
að	   leggja	   höft	   á	   frelsi	   ríkisborgara	   aðildarríkjanna	   til	   að	   veita	  
þjónustu	  innan	  Sambandsins	  enda	  þótt	  þeir	  hafi	  staðfestu	  í	  öðru	  
aðildarríki	  en	  sá	  sem	  þjónustan	  er	  ætluð."	  

	  

Ákvæðið	  hefur	  bein	  réttaráhrif.112	  Í	  almennri	  áætlun	  frá	  18.	  desember	  1961	  um	  

afnám	   hindrana	   við	   frjálsum	   þjónustuviðskiptum	   kemur	   fram	   að	  

aðildarríkjunum	   beri	   að	   afnema	   ýmsar	   hindranir	   sem	   standi	   þessu	   í	   vegi,	  m.a.	  

hindrunum	  við	  því	  að	  öðlast,	  nýta	  eða	   framselja	   réttindi	  og	   fjárverðmæti,	  bæði	  

lausafé	  og	  fasteignir.	  Frjáls	  þjónustustarfsemi	  byggir	  á	  því	  að	  sá	  sem	  þjónustuna	  

veitir	   flytji	   ekki	   heimili	   sitt	   eða	   starfsemi	   inn	   í	   annað	   aðildarríki	   heldur	   að	  

móttakandi	  hennar	  eða	  sjálf	  greiðslan	   fari	  yfir	   landamæri	   ríkis	  og	  svo	  auðvitað	  

einnig	   sá	   sem	   lætur	   þjónustuna	   af	   hendi	   en	   þá	   aðeins	   tímabundið.	   Því	   verður	  

líklega	   sjaldgæft	   að	   frjáls	   þjónustustarfsemi	   feli	   í	   sér	   beina	   þörf	   fyrir	   öflun	  

fasteigna,	  þó	  sjaldgæft	  megi	  teljast.	  Slík	  þörf	  myndi	   leiða	  til	  þess	  að	  maður	  sem	  

ætlaði	   sér	   að	   stunda	  þjónustustarfsemi	   í	   öðru	   ríki	   á	   réttmæta	  kröfu	   til	   þess	   að	  

geta	  aflað	  sér	  þeirra	  fasteignaréttinda	  sem	  nauðsynleg	  eru	  til	  starfseminnar,	  t.d.	  

með	  tímabundinni	  leigu	  á	  fasteign.	  	  

	   Hér	  má	   taka	   sem	   dæmi	   tilskipun	   65/1/EBE	   varðandi	   nánari	   reglur	   um	  

framkvæmd	  þjónustuviðskipta	   í	   landbúnaði	   og	   garðyrkju.	   Þjónustustarfssemi	   á	  

sviði	   landbúnaðar	  eða	  garðræktar	  getur	   t.d.	  verið	   í	   formi	   tæknilegrar	  aðstoðar,	  

pökkunar,	  markaðssetningar,	  úðun	  eiturefna	  o.fl.	  Ýmis	  ákvæði	  eru	  í	  tilskipuninni	  

sem	   er	   ætlað	   það	   hlutverk	   að	   koma	   í	   veg	   fyrir	   að	   þjónustuaðilar	   verði	   beittir	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
112	  Sbr.	  mál	  C-‐33/74/ECR.	  1974	  bls.	  01299.	  Van	  Binsberg	  málið.	  Dómstóllin	  komst	  m.a.	  að	  þeirri	  
niðurstöðu	  að	  ákvæðin	  er	  varða	  þjónustufrelsi	  hefðu	  bein	  réttaráhrif	  inn	  í	  landsrétt	  ríkja.	  
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mismunun.	  Í	  3.	  gr.	  hennar	  er	  t.a.m.	  að	  finna	  ákvæði	  af	  þessu	  tagi.	  Þar	  er	  gert	  ráð	  

fyrir	  því	  að	  sá	  sem	  þjónustunni	  innir	  af	  hendi	  geti	  öðlast,	   leigt	  notað	  eða	  afhent	  

lausafé	   og	   fasteignir	   sem	   eru	   nauðsynlegir	   fyrir	   þjónustustarfssemina	   á	   sama	  

hátt	  og	  innlendir	  menn.	  

	   Eins	   og	   fram	   kemur	   í	   kafla	   10.	   um	   staðfesturétt	   þá	   hefur	  

Evrópudómstóllinn	   tekið	   á	   fjölmörgum	   málum	   þar	   sem	   deilt	   hefur	   verið	   um	  

hvort	   starfsemi	   falli	   undir	   þjónustu	   annarsvegar	   eða	   staðfestu	   hinsvegar	   og	   er	  

tímabundinn	  starfsemi,	  burtséð	  hvort	  hún	  þarfnist	  fastrar	  starfstöðvar	  eða	  ekki,	  

talin	   falla	   undir	   þjónustufrelsið.113	  Það	   er	   þó	   þekkt	   að	   aðilar	   staðsettir	   með	  

starfsemi	   í	   öðru	   ríki	   beri	   fyrir	   sig	   þjónustufrelsi	   frekar	   en	   staðfesturétt	   í	   þeim	  

tilgangi	   að	   fara	   á	   svig	   við	   reglur	   sem	   tengjast	   starfsréttindum	   í	   því	   ríki	   sem	  

starfstöðin	   er	   staðsett.114	  Mismunun	   á	   grundvelli	   þjóðernis	   er	   sem	   fyrr	   greinir	  

bönnuð	   samkvæmt	   18.	   gr.	   SFE.	   og	   hefur	   það	   verið	   staðfest	   af	  

Evrópudómstólnum.115	  

	   Þá	   má	   finna	   undantekningar	   á	   meginreglunni	   um	   frjálsa	   þjónustu-‐

starfsemi.	  Gilda	  undantekningar	  sem	  fram	  koma	  í	  ákvæðum	  52.	  -‐	  54.	  gr.	  SFE	  um	  

staðfesturétt	  einnig	  um	  þjónustufrelsið116	  og	  er	  tekið	   fram	  í	  52.	  gr.	  SFE.	  (33.	  gr.	  

EES-‐	   samningsins)	   að	   ákvæðin	   útiloki	   ekki	   beitingu	   reglna	   sem	   kveða	   á	   um	  

sérstaka	   meðferð	   erlendra	   ríkisborgara	   sem	   grundvallast	   af	   sjónarmiðum	   um	  

allsherjarreglu,	   almannaheilbrigði	   eða	   almannaöryggi.	   Hefur	   dómstóllinn	   verið	  

tregur	   til	   að	   setja	   slíkar	   reglur	   og	   veitt	   þess	   í	   stað	   heimild	   fyrir	   þeim	   í	   hverju	  

tilfelli	  fyrir	  sig	  telji	  hann	  réttlætingarástæðurnar	  vera	  til	  staðar.	  Þá	  þykir	  rétt	  að	  

taka	   það	   fram	   að	   réttarreglur	   innan	   ESB	   og	   EES	   á	   sviði	   þjónusturéttar	   eru	  

sambærilegar,	  þó	  ekki	  verði	  vikið	  að	  því	  frekar	  hér.	  	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
113	  Sbr.	  mál	  C-‐55/94/ECR	  1995,	  bls.	  I-‐04165.	  Gebhard	  málið.	  Í	  dóminum	  er	  tekið	  fram	  að	  litið	  sé	  á	  
tímalengd	  starfseminar,	  samfellu	  og	  endurtekningu	  hennar.	  
114	  Sbr.	  Mál	  C-‐33/74/ECR,	  bls.	  01299	  Van	  Binsbergen	  mál.	  Í	  13.	  lið	  dómsins	  kom	  það	  skýrt	  fram	  
að	   ekki	   megi	   taka	   það	   af	   ríkjum	   að	   krefjast	   þess	   að	   aðilar	   uppfylli	   ákveðin	   skilyrði	   um	  
staðfesturétt	  ef	  sannað	  þykir	  að	  gistiaðilar	  grundvalli	  starfsemi	  sína	  á	  þjónustufrelsi,	  einungis	  til	  
að	  komast	  hjá	  þeim	  reglum	  sem	  fylgja	  staðfestu.	  
115	  Sbr.	   mál	   186/87/ECR.	   Cowan	  mál.	   Málavextir	   voru	   þeir	   að	   breskur	   ferðamaður	   fór	   fram	   á	  
bætur	   úr	   opinberum	   sjóði	   fyrir	   fórnarlömb	   ofbeldisbrota	   í	   Frakklandi	   vegna	   árásar	   sem	   hann	  
hafði	   orðið	   fyrir	   þar	   í	   landi.	   Franska	   ríkið	   hélt	   því	   fram	  að	   ekki	   bæri	   að	   greiða	   bætur	   þar	   sem	  
reglur	  sjóðsis	  fælu	  ekki	  í	  sér	  mismunun	  á	  frelsi	  til	  að	  veita	  þjónustu.	  Dómstóll	  EB	  féllst	  ekki	  á	  þau	  
rök	  og	  taldi	  að	  það	  væri	  meginatriði	  bandalagsréttar	  að	  þeir	  sem	  nytu	  frelsisákvæða	  hans	  skyldu	  
njóta	   verndar	   18.	   gr.	   SFE.	   um	   bann	   við	   misrétti.	   Engu	   máli	   skipti	   þó	   svo	   að	   sjóðurinn	   væri	  
fjármagnaður	  með	  opinberu	  fé.	  
116	  Sbr.	  síðari	  umfjöllun	  um	  staðfesturétt.	  
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	   Í	   36.	   gr.	   SFE	   og	   41.	   gr.	   EES-‐	   samningsins	   er	   það	   tryggt	   að	   gengnar	  

greiðslur	   í	   tengslum	   við	   þjónustustarfsemi,	   vöruflutninga,	   fólksflutninga	   eða	  

fjármagns	  milli	  samningsaðila	  innan	  ramma	  samningsins	  skuli	  vera	  lausar	  við	  öll	  

höft.	  Þannig	  eru	  ákvæði	  Sáttmálans	  um	  framkvæmd	  ESB	  og	  EES-‐	  samningsins	  um	  

fjármagnsflutninga,	   ásamt	   ákvæðum	   um	   staðfesturéttinn	   og	   þjónustufrelsið	  

grundvöllur	  að	  því	  að	  fjármálafyrirtæki	  geti	  opnað	  starfstöðvar	  í	  öðrum	  ríkjum.	  	  

9.2 Fjárfestingarreglur	  EES-‐	  réttar	  

Samkvæmt	   ofangreindri	   umfjöllun	   er	   það	   ljóst	   að	   þær	   efnisreglur	   sem	   varða	  

fjárfestingu,	   einkum	   í	   fasteignum,	   eru	   að	  mestu	   leyti	   samhljóða	   í	   ESB-‐	   rétti	   og	  

EES-‐	   rétti.	   Þannig	   segir	   í	   40.	   gr.	   EES-‐samningsins117,	   sem	   fjallar	   um	   frjálsar	  

fjármagnshreyfingar:	  

,,Innan	   ramma	   ákvæða	   samnings	   þessa	   skulu	   engin	   höft	   vera	  
milli	   samningsaðila	   á	   flutningum	   fjármagns	   í	   eigu	   þeirra	   sem	  
búsettir	   eru	   í	   aðildarríkjum	   EB	   eða	   EFTA-‐	   ríkjum	   né	   nokkur	  
mismunun,	  byggð	  á	  ríkisfangi	  eða	  búsetu	  aðila	  eða	  því	  hvar	  féð	  
er	   notað	   til	   fjárfestingar.	   Í	   XII.	   viðauka	   eru	   nauðsynleg	   ákvæði	  
varðandi	  framkvæmd	  þessarar	  greinar."	  

Greinin	   vísar	   í	   XII.	   viðauka	   EES-‐	   samningsins	   um	   nauðsynleg	   ákvæði	   um	  

framkvæmd	   greinarinnar.	   Í	   viðaukanum	   má	   finna	   tilvísun	   í	   ESB	   tilskipun	  

88/36/EBE118 	  sem	   gildir	   alls	   staðar	   innan	   EES	   með	   þeim	   breytingum	   sem	  

nauðsynlegt	  er	  að	  gera	  á	  henni	  vegna	  séreinkenna	  EES.	   Í	  viðaukanum	  er	  einnig	  

að	  finna	  tímabundna	  fyrirvara	  um	  gildistöku	  einstakra	  ákvæða	  í	  EFTA-‐	  ríkjunum	  

og	  aðrar	  undanþágur.	  Bera	  þar	  hæst	  varanlegar	  undanþágur	  til	  handa	  Íslandi	  til	  

að	   beita	   áfram	   þeim	   höftum	   sem	   voru	   í	   gildi	   við	   undirritun	   samningsins	   um	  

eignarétt	  erlendra	  aðila	  og/eða	  eignarrétt	  aðila	  sem	  ekki	  eru	  búsettir	  á	  Íslandi	  á	  

sviði	   fiskveiða	   og	   fiskvinnslu.119	  Hliðstæð	   aðferð	   er	   höfð	   um	   tengsl	   annarra	  

ákvæða	   SFE	   við	   þau	   ákvæði	   EES-‐	   samningsins	   sem	   geta	   falið	   í	   sér	  

fjárfestingarheimildir.120	  Þá	   eru	   ýmis	   úrræði	   í	   EES-‐	   samningnum	   sem	   eiga	   að	  

tryggja	  að	  túlkun	  og	  beiting	  þessara	  reglna	  verði	  sem	  líkust.	  Ekki	  er	  þó	  hægt	  að	  

gera	  ráð	  fyrir	  því	  að	  lögin	  verði	  eins	  í	  orði	  heldur	  að	  um	  verði	  vissa	  samsvarandi	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
117	  Greinin	   svarar	   til	   2.	  mgr.	   67.	   gr.	   og	   1.	  mgr.	   106.	   gr.	   Rs	   eins	   og	   hann	   var	   við	   undirritun	  EES	  
samningsins.	  
118	  Sem	  fjallað	  verður	  nánar	  um	  í	  kafla	  9.1.1.	  
119	  Stefán	  Már	  Stefánsson:	  Evrópuréttur,	  bls.	  509-‐514.	  Fjallað	  nánar	  um	  í	  kafla	  10.	  
120	  Sbr.	   ákvæði	   28.	   gr.	   um	   launþega,	   30.	   gr.	   um	   staðfesturétt	   og	   36.	   gr.	   um	   þjónustu	   EES-‐	  
samningssins.	  
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nálgun	  á	   túlkun	  ákvæðanna	  að	  ræða.	  Eins	  og	   fyrr	  hefur	  verið	  getið	  stafar	  þetta	  

fyrst	  og	  fremst	  af	  því	  að	  markmið	  réttarreglnanna	  eru	  ólík	  en	  þar	  að	  auki	  hefur	  

EES-‐	  samningurinn	  að	  geyma	  nokkrar	  undantekningar	  sem	  hér	  hafa	  áhrif.	  Þannig	  

er	   ljóst	  að	   fjárfestingarreglur	  og	  túlkun	  og	  beiting	  þeirra	  verði	  með	  mjög	   líkum	  

hætti	   hvort	   sem	  um	  er	   að	   ræða	  ESB-‐	   reglur	   eða	  EES-‐	   reglur	  og	  verður	  við	  það	  

miðað	  hér,	  þó	  verður	  vikið	  að	  frávikum	  ef	  máli	  skipta.121	  

9.2.1 Fjárfestingarlögin	  varðandi	  frelsi	  EES-‐	  borgara	  til	  fjárfestingu	  

Eins	  og	  áður	  er	  getið	  þá	  gilda	  lög	  nr.	  34/1991	  (hér	  eftir	  fjárfestingarlögin)	  þegar	  

kemur	   að	   fjárfestingum	   erlendra	   aðila.	   Fjárfestingarlögin	   takmarka	   heimildir	  

EES-‐	   borgara	   til	   að	   fjárfesta	   m.a.	   í	   sjávarútvegsfyrirtækjum.	   Samkvæmt	   EES-‐	  

samningnum	  hefur	  Ísland	  fasta	  undanþágu	  sem	  takmarkar	  erlendar	  fjárfestingar	  

í	   fiskiskipum	  og	   fiskvinnslu.122	  Undanþáguna	  er	  að	   finna	   í	  1.	   tölul.	  1.	  mgr.	  4.	  gr.	  

fjárfestingarlaganna.	   Þessar	   reglur	   fara	   í	   grundvallaratriðum	   í	   bága	   við	  

meginsjónarmið	  EES-‐	   réttar	   um	   frjálst	   flæði	   fjármagns.	   Þannig	   er	   heimild	  EES-‐	  

borgara	   til	   að	   fjárfesta	   í	   	   íslenskum	   sjávarútvegsfyrirtækjum	   takmörkuð,	   bæði	  

með	   fjárfestingarlögunum	   og	   ýmsum	   ákvæðum	   laga	   um	   stjórnun	   fiskveiða.	   Þá	  

var	  í	  nóvember	  2008,	  í	  kjölfar	  efnahagsáfallsins,	  gripið	  til	  verndarráðstafana	  skv.	  

43.	  gr.	  EES-‐	  samningsins	  sem	  felast	  í	  því	  að	  Seðlabanki	  Íslands	  var	  veitt	  heimild	  

til	   að	   gefa	   út	   reglur,	   með	   samþykki	   efnahags-‐	   og	   viðskiptaráðherra,	   sem	  

takmarka	   eða	   stöðva	   tiltekna	   flokka	   fjármagnshreyfinga	   til	   og	   frá	   landinu	   og	  

gjaldeyrisviðskipti	   sem	   þeim	   tengjast	   ef	   slíkar	   hreyfingar	   fjármagns	   til	   og	   frá	  

landinu	  valda	  að	  mati	  Seðlabanka	  Íslands	  alvarlegum	  og	  verulegum	  óstöðugleika	  

í	  gengis-‐	  og	  peningamálum.	  Eins	  og	  sakir	  standa	  eru	  slíkar	  takmarkanir	  í	  gildi	  og	  

er	  viðhaft	  mjög	  ítarlegt	  gjaldeyriseftirlit	  vegna	  þeirra.	  Reglurnar	  um	  eftirlit	  vegna	  

þeirra	  voru	  hertar	  enn	  frekar	  í	  apríl	  2009.	  Með	  frumvarpi	  efnahagsnefndar	  sem	  

varð	  að	  lögum	  nr.	  16/2013	  um	  breyting	  á	  lögum	  nr.	  87/1992,	  um	  gjaldeyrismál,	  

sem	  sett	  voru	  9.	  mars	  2013	  urðu	  gjaldeyrishöftin	  ótímabundin.	  	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
121	  EES	  vefsetrið:	  EES-‐samningurinn.	  http://www.utanrikisraduneyti.is/samningar/ees/	  
EESSamningur/nr/722,	  [sótt	  á	  vefinn	  16.09.2012].	  
122	  Sjá	  umfjöllun	  í	  köflum	  6.1	  og	  11.	  
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10 Staðfesturéttur	  
Fjallað	  er	  um	  staðfesturéttinn	  í	  49.	  -‐	  55.	  gr.	  SFE	  og	  eru	  ákvæðin	  tekin	  upp	  í	  31.	  -‐	  

33.	  gr.	  EES-‐	  samningsins.	  Staðfesturétturinn	  felur	  annarsvegar	  í	  sér	  þann	  rétt	  til	  

handa	   einstaklingum	   og	   lögaðilum	   að	   hefja	   og	   reka	   sjálfstætt	   atvinnufyrirtæki	  

eða	   sjálfstæða	   atvinnustarfsemi	   í	   öðru	   aðildarríki	   og	   hinsvegar	   rétt	   til	   þess	   að	  

setja	   á	   stofn	  og	   reka	   fyrirtæki	   sem	  er	   í	   tilteknum	   tengslum	  við	  þann	  aðila	   sem	  

nýtir	   sér	   staðfesturétt.	   Um	   staðfesturétt	   einstaklinga	   er	   fjallað	   í	   31.	   gr.	   EES-‐	  

samningsins:	  

,,1.	  Innan	  ramma	  ákvæða	  samnings	  þessa	  skulu	  engin	  höft	  vera	  
á	  rétti	  ríkisborgara	  aðildarríkis	  EB	  eða	  EFTA-‐	  ríkis	  til	  að	  öðlast	  
staðfestu	   á	   yfirráðasvæði	   einhvers	   annars	   þessara	   ríkja.	   Hið	  
sama	  gildir	  einnig	  þegar	  ríkisborgarar	  aðildarríkis	  EB	  eða	  EFTA-‐	  
ríkis,	  sem	  hafa	  staðfestu	  á	  yfirráðasvæði	  einhvers	  þeirra,	  setja	  á	  
stofn	  umboðsskrifstofu,	  útibú	  eða	  dótturfyrirtæki.	  

2.	  Staðfesturéttur	  felur	  í	  sér	  rétt	  til	  að	  hefja	  og	  stunda	  sjálfstæða	  
atvinnustarfsemi	  og	  til	  að	  stofna	  og	  reka	  fyrirtæki,	  einkum	  félög	  
eða	  fyrirtæki	  í	  skilningi	  annarrar	  málsgreinar	  34.	  gr.,	  með	  þeim	  
skilyrðum	  sem	  gilda	   að	   landslögum	  um	   ríkisborgara	  þess	   ríkis	  
þar	   sem	   staðfestan	   er	   fengin,	   þó	   með	   fyrirvara	   um	   ákvæði	   4.	  
kafla."	  

Í	   34.	   gr.	   EES-‐	   samningsins	   eru	   að	   finna	   sérstök	   ákvæði	   staðfesturétt	   fyrirtækja	  

sem	  vísa	  til	  ákvæða	  31.	  gr.	  um	  staðfesturétt	  einstaklinga,	  þar	  segir:	  

,,1.	  Með	  félög	  eða	   fyrirtæki,	  sem	  stofnuð	  eru	   í	  samræmi	  við	   lög	  
aðildarríkis	   EB	   eða	   EFTA-‐	   ríkis	   og	   hafa	   skráða	   skrifstofu,	  
yfirstjórn	  eða	  aðalstarfsstöð	  á	  yfirráðasvæði	  samningsaðila,	  skal	  
farið,	  að	  því	  er	  þennan	  kafla	  varðar,	  á	  sama	  hátt	  og	  einstaklinga	  
sem	  eru	  ríkisborgarar	  í	  aðildarríkjum	  EB	  eða	  EFTA-‐	  ríkjum.	  

2.	   Með	   félögum	   eða	   fyrirtækjum	   er	   átt	   við	   félög	   eða	   fyrirtæki	  
stofnuð	   á	   grundvelli	   einkamálaréttar	   eða	   verslunarréttar,	   þar	  
með	   talin	   samvinnufélög,	   svo	   og	   aðrar	   lögpersónur	   sem	   lúta	  
allsherjarrétti	   eða	   einkamálarétti,	   þó	   að	   frátöldum	   þeim	   sem	  
ekki	  eru	  rekin	  í	  hagnaðarskyni."	  

	  

Þannig	  er	  um	  að	  ræða	  tvennskonar	  staðfesturétt,	  annarsvegar	  frumstaðfesturétt	  

og	   hinsvegar	   afleiddan	   staðfesturétt.	   Frumstaðfesturéttur	   felur	   það	   í	   sér	   að	  

einstaklingur	   eða	   lögaðili	   í	   öðru	   aðildarríki	   kaupir	   eða	   yfirtekur	   með	   öðrum	  

hætti	   fyrirtæki	   í	   öðru	   aðildarríki	   eða	   stofnar	   það	   frá	   grunni.	   Í	   afleiddum	  

staðfesturétti	   felst	  að	   fyrirtæki	   í	   einu	  aðildarríki	   setji	   á	   stofn	  umboðsskrifstofu,	  

útibú	  eða	  dótturfyrirtæki	  á	  yfirráðasvæði	  annars	  aðildarríkis.	  Þá	  ber	  að	  geta	  að	  
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hugtakið	   atvinnustarfsemi	   er	   túlkað	   vítt	   í	   ESB-‐	   rétti	   og	   tekur	   m.a.	   einnig	   til	  

landbúnaðar,	   fiskveiða	   og	   frjálsrar	   atvinnustarfsemi.	   Þá	   hefur	   Evrópu-‐

dómstóllinn	  komist	  að	  þeirri	  niðurstöðu	  að	  miða	  skuli	  við	  reglur	  staðfesturéttar	  

en	   ekki	   fjármagnsflutninga	   þegar	   fjárfesting	   nær	   því	   marki	   að	   kaupandinn	   er	  

talinn	  hafa	   raunveruleg	   áhrif	   í	   því	   félagi	   sem	   fjárfest	   er	   í	   og	   hefur	   dómstóllinn	  

miðað	  raunveruleg	  áhrif	  við	  25%.123	  

10.1 Efni	  staðfesturéttarins	  

Staðfesturétturinn	  felur	  í	  sér	  rétt	  til	  þess	  ferðast	  til	  og	  dvelja	  í	  landi,	  sama	  gildir	  

um	   rétt	   launþega	   og	   um	   rétt	   þeirra	   sem	   nýta	   sér	   reglurnar	   um	   frjálsa	   för	   og	  

þjónustustarfsemi,	  sbr.	  fyrri	  umfjöllun.	  Efni	  réttarins	  er	  þó	  aðallega	  fólgið	  í	  því	  að	  

hann	   leiðir	   af	   sér	   heimildir	   til	   þess	   að	   stofna	   og	   reka	   fyrirtæki	   á	  

jafnréttisgrundvelli	  miðað	  við	  ríkisborgara	  og	  lögaðila	  heimaríkis.	  Þetta	  jafnrétti	  

felur	   m.a.	   það	   í	   sér	   að	   öll	   skilyrði	   til	   öflunar	   fasteignarréttinda	   og	   annarra	  

réttinda	   sem	   nauðsynleg	   eru	   fyrir	   atvinnustarfsemina,	   til	   að	   ráða	   starfsfólk,	  

breyta	  framleiðslu	  eða	  framleiðsluháttum,	  njóta	  skattalegs	  jafnréttis,	  njóta	  sömu	  

réttinda	   að	   því	   er	   varðar	   refsimál,	   einkamál	   eða	   önnur	   dómsmál	   o.s.frv.	   skulu	  

vera	  þau	  sömu.	  Þessi	   réttur	   til	   jafnréttis	   tekur	  ekki	  aðeins	   til	  þeirra	  atriða	  sem	  

nauðsynleg	   eru	   til	   að	   stunda	   atvinnustarfssemi	   heldur	   einnig	   ýmissa	  

persónulegra	  atriða,	   t.d.	   til	  þess	  að	  njóta	   jafnréttis	  þegar	  kemur	  að	   leigukjörum	  

eða	  kaupkjörum	  á	   fasteignum	  eða	  matvælum	  o.s.frv.	  Þá	  er	   ljóst	  að	  sá	  sem	  nýtir	  

sér	   réttinn	   til	   staðfestu	   nýtur	   allra	   stjórnarskrárvarða	   réttinda.	  

Staðfesturétturinn	   væri	   þannig	   lítils	   virði	   ef	   ekki	   væri	   tryggt	   að	   fyrirtæki	   sem	  

stofnsett	   eru	   í	   ríki	   af	   aðilum	   í	   öðru	  bandalagsríki	   nytu	   sömu	  kjara	  og	  þau	   sem	  

fyrir	  eru.124	  

	   Þannig	  er	  það	  með	  staðfesturéttinn	  að	  hann	  felur	  ekki	  einungis	  í	  sér	  bann	  

við	  allri	  mismunun	  heldur	  fremur	  að	  hann	  feli	  í	  sér	  bann	  við	  öllum	  hindrunum.	  Í	  

þessu	  sambandi	  er	  vert	  að	  minnast	  á	  mál	  nr.	  81/87/ECR	  frá	  27.	  september	  1988	  

(Daily	  Mail-‐dómurinn).	  Málavextir	  voru	  þeir	  að	  samkvæmt	  breskri	  skattalöggjöf	  

gátu	   hlutafélög	   með	   skattalegt	   aðsetur	   í	   Bretlandi	   aðeins	   breytt	   skattaaðsetri	  

sínu	  með	   samþykki	   fjármálayfirvalda.	   Deilur	   um	   lögmæti	   þessa	   ákvæðis	   komu	  

fyrir	   dómstól	   ESB	   á	   grundvelli	   267.	   gr.	   SFE.	   Dómstóll	   ESB	   tiltók	   að	   49.	   gr.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
123	  Sbr.	  mál	  C-‐492/04/ECR,	  bls.	  I-‐3775.	  Lasertec	  mál.	  	  
124	  Stefán	  Már	  Stefánsson:	  Fjárfestingareglur.	  Ísland,	  EES	  og	  EB,	  bls.	  66-‐67.	  
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(þáverandi	   52.	   gr.	   Rómarsáttmálans)	   SFE.	   tryggði	   samkvæmt	   orðum	   sínum	  

aðeins	   þeim	   fyrirtækjum	   jafnrétti	   sem	   hygðust	   stofnsetja	   sig	   í	   öðrum	  

aðildarríkjum.	  Hann	  sagði	  þó	  einnig	  að	  49.	  gr.	  væri	  tilgangslaus	  ef	  upprunaríkinu	  

gæti	   komist	   upp	   með	   að	   banna	   fyrirtæki	   að	   stofna	   til	   atvinnurekstrar	   í	   öðru	  

aðildarríki.	  Dómstóllinn	  komst	  því	   að	  þeirri	   niðurstöðu	   að	   aðildarríki	   geti	   ekki	  

komið	  í	  veg	  fyrir	  að	  fyrirtæki	  flytjist	  í	  heild	  sinni	  til	  annars	  aðildarríkis	  og	  setti	  á	  

stofn	  fyrirtæki	  þar.	  Um	  þetta	  sagði	  í	  dómnum:	  

,,Even	  though	  those	  provisions	  are	  directed	  mainly	  to	  ensuring	  
that	   foreign	   nationals	   and	   companies	   are	   treated	   in	   the	   host	  
Member	   State	   in	   the	   same	  way	   as	   nationals	   of	   that	   State,	   they	  
also	   prohibit	   the	   Member	   State	   of	   origin	   from	   hindering	   the	  
establishment	  in	  another	  Member	  State	  of	  one	  of	  its	  nationals	  or	  
of	   a	   company	   incorporated	   under	   its	   legislation	   which	   comes	  
within	  the	  definition	  contained	  in	  article	  58.	  As	  the	  Commission	  
rightly	   observed,	   the	   rights	   guaranteed	   by	   Articles	   52	   et	   seq.	  
would	   be	   rendered	  meaningless	   if	   the	  Member	   State	   of	   origin	  
could	   prohibit	   undertakings	   from	   leaving	   in	   order	   to	   establish	  
themselves	  in	  another	  Member	  State."125	  

	  

Af	   dómnum	  verður	   ráðið	   að	   49.	   gr.	   SFE.	   áskilji	   sér	   ekki	   aðeins	   jafnrétti	   heldur	  

banni	   einnig	   allar	   takmarkanir	   sem	   hafa	   þau	   áhrif	   að	   ómögulegt	   sé	   til	   handa	  

fyrirtæki	   að	   stofna	   fyrirtæki	   í	   öðru	   aðildarríki	   og	   notfæra	   sér	   þannig	  

staðfesturéttinn.	  Þá	  er	   ljóst	   að	   staðfesturétturinn	   felur	   í	   sér	  víðtækan	   rétt	   fyrir	  

ríkisborgara	   eins	   aðildarríkis	   til	   að	   taka	  þátt	   í	   starfsemi	   í	   öðru	   aðildarríki	  með	  

stöðugum	  og	  viðvarandi	  hætti.126	  

10.2 Aðilar	  staðfesturéttar	  

Rétturinn	  til	  staðfesturéttar	  er	  einungis	   tengdur	  einstaklingum	  og	   félögum	  sem	  

standa	   í	   vissum	   tengslum	   við	   aðildarríki.	   Þannig	   á	   rétturinn	   aðeins	   við	   um	   þá	  

einstaklinga	  sem	  eru	  ríkisborgarar	  í	  aðildarríki.	  Þegar	  um	  félög	  er	  að	  ræða	  er	  það	  

sett	  sem	  skilyrði	  að	  félagið	  eigi	  heimili	  í	  aðildarríki	  samkvæmt,	  sbr.	  34.	  gr.	  EES-‐	  	  

samningsins.	  Samkvæmt	  þeim	  skilningi	  þá	  skiptir	  ekki	  máli	  hverjir	  kunna	  að	  eiga	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
125 	  Judgment	   of	   the	   Court	   of	   27	   September	   1988.	   -‐	   The	   Queen	   v	   H.	   M.	   Treasury	   and	  
Commissioners	  of	   Inland	  Revenue,	   ex	  parte	  Daily	  Mail	   and	  General	  Trust	  plc.	   -‐	  Reference	   for	  a	  
preliminary	  ruling:	  High	  Court	  of	  Justice,	  Queen's	  Bench	  Division	  -‐	  United	  Kingdom.	  -‐	  Freedom	  of	  
establishment	  -‐	  Right	  to	  leave	  the	  Member	  State	  of	  origin	  -‐	  Legal	  persons.	  -‐	  Case	  81/87.	  Dómur	  í	  
heild:	  http://eur-‐lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CELEX:61987CJ0081:EN:HTML. 
126	  Sbr.	  mál	  nr.	  C-‐55/94/ECR.	  Gebhard	  mál.	  
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meirihluta	   hlutabréfa	   í	   hlutafélagi.	   Hluthafar	   geta	   þess	   vegna	   verið	   frá	   ríkjum	  

utan	  aðildar	  ef	  löggjöf	  í	  viðkomandi	  ríki	  leyfir	  slíkt.	  

10.3 Ákvörðun	  þjóðernis	  félaga	  

Staðfesturétturinn	   nær	   sem	   fyrr	   segir	   til	   einstaklinga	   og	   félaga.	   Það	   er	  

ríkisborgararéttur	   einstaklings	   sem	   er	   forsenda	   þess	   að	   geta	   nýtt	   sér	  

staðfesturéttinn.	  Aftur	  á	  móti	  eru	  engar	  sameiginlegar	  reglur	  að	  finna	  í	  EES-‐	  rétti	  

né	  ESB-‐	   rétti	   sem	  ákvarða	  það	  undir	  hvaða	  kringumstæðum	  staðfesturétturinn	  

verður	   virkur	   þegar	   kemur	   að	   lögaðilum	  og	   er	   það	   viðfangsefni	   landsréttar	   að	  

segja	  til	  um	  það.	  Þannig	  byggir	  tilvist	  staðfesturéttar	  fyrirtækja	  á	  landsrétti.	  Með	  

Daily	  Mail-‐málinu	  var	  það	  viðurkennt	  að	  sú	  ákvörðun	  er	  á	  valdi	  hvers	  aðildarríkis	  

fyrir	  sig	  að	  kveða	  á	  um	  hvenær	  fyrirtæki	  hefur	  verið	  löglega	  stofnað	  og	  skráð,	  þó	  

aðeins	  ef	  aðgerðir	  aðildarríkjanna	  styðjast	  við	  óhjákvæmilegar	  þjóðfélagsþarfir	  í	  

almannaþágu.127	  

	   Líkt	  og	  fram	  hefur	  komið	  var	  eitt	  af	  meginmarkmiðum	  staðfesturéttarins	  

að	  koma	  í	  veg	  fyrir	  mismunun,	  beina	  og	  óbeina.	  Reglurnar	  hafa	  síðan	  þróast	  í	  þá	  

áttina	   að	   aðildarríki	  mega	   lítið	   sem	   ekkert	   aðhafast	   ef	   íhlutun	   ríkis	   er	   til	   þess	  

fallið	   að	   hindra	   eða	   draga	   úr	   áhuga	   einstaklinga	   eða	   félaga	   á	   því	   að	   fullnýta	  

frelsisákvæðin,	   nema	   sérstakar	   réttlætingarástæður	   koma	   til.128	  Þá	   hefur	   það	  

komið	   fram	   að	   lagasamræmingar	   á	   félagarétti	   hafa	   látið	   standa	   á	   sér	   í	  

Evrópurétti	   og	  mismunandi	   kröfur	   eru	   gerðar	   til	   félaga	   um	   nauðsynleg	   tengsl	  

þess	   við	   aðildarríkið	   og	   gætir	   innbyrðis	   ósamræmis	   á	   milli	   ríkjanna.	   Þetta	  

vandamál	   er	   ekki	   nýtt	   af	   nálinni	   og	   var	   til	   staðar	   þegar	   við	   undirritun	  

Rómarsáttmálans,	   þar	   var	   skýrt	   tekið	   fram	   að	   aðildarríki	   skuli	   hefja	  

samningsumleitanir	   varðandi	   gagnkvæma	   viðurkenningu	   á	   fyrirtækjum	   í	  

skilningi	  44.	  gr.	  SFE.	  Þetta	  hefur	  þó	  enn	  ekki	  náð	  fram	  að	  ganga.	  	  

	   Innan	  ESB	  og	  EES	  eru	   tvö	  meginsjónarmið	   sem	  ákvarða	  þjóðerni	   félaga.	  

Önnur	   er	   sú	   viðmiðun	   um	   hvar	   félag	   er	   stofnað,	   þekkt	   sem	  

skráningarviðmiðun,129 	  hin	   fer	   eftir	   því	   hvar	   aðalstarfsstöðvar	   félagsins	   eru	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
127	  Í	   dóminum	   segir	  m.a.	   ,,Companies	   are	   creatures	   of	   national	   law	   and	   exist	   only	   by	   virtue	   of	  
national	  legislation	  which	  determines	  its	  incorporation	  and	  functioning"	  
128	  Sbr.	  Stefán	  Már	  Stefánsson:	  leyfilegar	  takmarkanir	  á	  fjórfrelsisákvæðum	  EB/EES	  réttar,	  bls.	  418	  
og	  áfram	  og	  fyrri	  umfjöllun.	  
129	  Enska	  þýðingin:	  incorperation	  theory,	  á	  dönsku:	  registreringskriteriet.	  
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staðsettar,	  svokölluð	  aðalstöðvaviðmiðun.130	  Þjóðerni	  félaga	  á	  Norðurlöndum	  og	  

í	  Bretlandi	  aðhyllast	  fyrri	  viðmiðunina	  á	  meðan	  að	  Þýskaland,	  Frakkland	  og	  ýmis	  

önnur	  ríki	  á	  meginlandi	  Evrópu	  hallast	  frekar	  í	  átt	  að	  aðalstöðvaviðmiðuninni.131	  

Eins	  og	  gefur	  að	  skilja	  þá	  eru	  kostir	  og	  ókostir	  sem	  að	  fylgja	  hvorri	  viðmiðun	  fyrir	  

sig.	  Kosturinn	  við	  skráningarviðmiðun	  er	  einkum	  sá	  að	  auðvelt	  er	  að	  sannreyna	  

skilyrði	   fyrir	   skráningu	   og	   skera	   úr	   um	   af	   hvaða	   þjóðerni	   tiltekið	   félag	   er.	  

Ókostirnir	  eru	  aftur	  á	  móti	  þeir	  að	  hægt	  er	  að	  flytja	  aðalstarfsstöð	  félags	  burt	  til	  

annars	  aðildarríkis	  þar	  sem	  félögin	  munu	  þá	  hafa	  sem	  mest	  áhrif.	  Þannig	  er	  hægt	  

að	   komast	   hjá	   reglum	   sem	   gilda	   í	   seinna	   ríkinu.	   Kosturinn	   við	  

aðalstöðvaviðmiðunina	  er	  það	  að	  allt	  eftirlit	  með	  félaginu	  verður	  auðveldara	  og	  

fer	   það	   einfaldlega	   fram	   á	   þeim	   stað	   sem	   starfsstöðin	   hefur	   mest	   áhrif.	  

Vandamálið	  er	  aftur	  á	  móti	  það	  að	  ekki	  er	  sjálfgefið	  að	  skilgreina	  hvaða	  stöð	  er	  

aðalstarfsstöð	  félagsins.	  Hægt	  er	  að	  miða	  við	  hvar	  meginhluti	  starfsseminnar	  fer	  

fram,	  hvaðan	  því	  er	  stjórnað	  eða	  hvar	  yfirstjórnin	  er	  staðsett,	  líkt	  og	  tilfellið	  er	  í	  

danskri	   löggjöf.132	  Hér	   á	   landi	   er	   í	   hlutafélagarétti	   miðað	   við	   að	   aðalstarfsstöð	  

félags	  sé	  þar	  sem	  stjórnin	  er	  staðsett.	  	  

	   Varðandi	   skilyrði	   fyrir	   stofnsetningu	   hlutafélaga	   er	   íslensk	  

hlutafélagalöggjöf	  byggð	  upp	  á	  viðlíka	  máta	  og	  þýsk	  og	  dönsk	  hlutafélagalöggjöf.	  

Aftur	   á	   móti	   er	   það	   föst	   dómaframkvæmd	   í	   Þýskalandi	   að	   túlka	   kröfuna	   um	  

skilgreiningu	   aðseturs	   í	   samþykktum	   félaga	   sem	   kröfu	   um	   að	   þar	   verði	  

aðalstarfsstöðvar	   félagsins	   einnig	   að	   vera,	   uppfylli	   félagið	   ekki	   þetta	   skilyrði	  

verður	  það	  ekki	  skráð	  þar	  í	  landi.	  Þessi	  dómaframkvæmd	  þýðir	  það	  að	  hlutafélag	  

sem	  skráð	  er	   í	  Þýskalandi	  getur	  þannig	  ekki	   flutt	  með	  aðalstöð	  sína	  úr	   landinu.	  

Þá	  þýðir	  þetta	  einnig	  að	  flytji	  fyrirtæki	  úr	  öðru	  aðildarríki	  aðalstarfsstöð	  sína	  til	  

Þýskalands	  fellur	  félagið	  sjálfskrafa	  undir	  þýska	  hlutafélagalöggjöf.133	  

	   Hér	   á	   landi	   skal	   geta	   í	   samþykktum	   hlutafélaga	   hvert	   heimilisfang	  

félagsins	   sé,	   sbr.	  2.	   tölul.	   2.	  mgr.	  9.	   gr.	   laga	  nr.	  2/1995	  um	  hlutafélög	   (hér	  eftir	  

hl.).	  Með	   heimilisfangi	   er	   átt	   við	   heimili	   á	   Íslandi.	   Telja	   verður	   að	   heimilisfang	  

félags	  sé	  sá	  staður	  þar	  sem	  því	  er	  stjórnað	  og	  hlutahafafundir	  þess	  eru	  haldnir,	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
130	  Enska	  þýðingin:	  	  theory,	  á	  dönsku:	  hovedsædekriteriet.	  
131	  Um	   kaup	   Magma	   Energy	   Sweden	   AB	   á	   eignarhlutum	   í	   HS	   Orku	   hf.	   Nefnd	   um	   orku-‐	   og	  
auðlindamál,	  bls.	  49-‐51.	  
132	  Sbr.	  4.	  gr.	  dönsku	  hlutafélagalaganna	  sem	  tekur	  skýrt	  fram:	  ,,Den	  kommune	  her	  i	  landet,	  hvor	  
selskabet	  skal	  have	  hjemmested	  (hovedkontor)."	  
133	  Um	  þá	  leið	  sem	  Þjóðverjar	  hafa	  farið	  verður	  nánar	  fjallað	  í	  kafla	  14.	  
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sbr.	   83.	   gr.	   hl.	   en	   greinin	   tekur	   það	   skýrt	   fram	   að	   hluthafafundi	   skuli	   halda	   á	  

heimili	   félags,	   nema	   annað	   komi	   fram	   í	   félagssamþykktum	   þess.	  

Aðalstarfsstöðvar	  þess	  þurfa	  þannig	  að	  vera	  á	   Íslandi	  og	  engu	  máli	  skiptir	  hvar	  

starfsemi	   félagsins	   fer	   annars	   fram.	   Því	   skal	   synja	   félagi	   um	   skráningu	   sé	  

heimilisfang	  þess	  á	  öðrum	  stað	  en	  hér	  hefur	  verið	  tekið	  fram.134	  

11 Íslenskar	  fiskveiðar,	  fiskiðnaður	  og	  EES-‐réttur	  
EES-‐réttur	   tekur	   ekki	   sjávarútvegstefnu	   ESB,	   í	   þeim	   skilningi	   að	  

Sjávarútvegstefna	   ESB	   byggist	   á	   því	   að	   fiskimönnum	   sé	   ekki	   mismunað	   eftir	  

þjóðerni	   á	   þeim	   miðum	   sem	   tilheyra	   aðildarríkjum,	   einkum	   varðandi	  

sameiginlega	   veiðistofna	   á	   samliggjandi	   fiskimiðum. 135 	  Hins	   vegar	   tekur	  

staðfesturéttur,	   þjónusturéttur	   og	   launþegaréttur	   EES	   til	   fiskveiða	   og	  

fiskiðnaðar.	   Sama	   á	   við	   reglurnar	   um	   frjálsa	   fjármagnsflutninga.	   Ísland	   hefur	  

hlotið	  varanlega	  undanþágu	  frá	  þessu	  sem	  nú	  verður	  fjallað	  um.	  

11.1 Meginreglan	  

Í	   viðauka	   VII.	   (staðfesturéttur)	   við	   EES-‐	   samninginn	   er	   að	   finna	   undanþágur	  

varðandi	   Ísland	  sem	  snerta	  stofnsetningarréttinn,	  og	  hljóðar	  9.	   tölul.	  viðaukans	  

svohljóðandi:	  

,,Þrátt	  fyrir	  31.-‐	  35.	  gr.	  samningsins	  og	  ákvæði	  þessa	  viðauka	  er	  
Íslandi	  heimilt	  að	  beita	  áfram	  sömu	  höftum,	  sem	  eru	   í	  gildi	  við	  
undirritun	   samningsins	   um	   staðfestu	   þeirra	   sem	   eru	   ekki	  
ríkisborgarar	  og	  ríkisborgara	  sem	  hafa	  ekki	  lögheimili	  á	  Íslands,	  
á	  sviði	  sjávarútvegs	  og	  fiskvinnslu."	  

Þá	   er	   einnig	   að	   finna	   svipaðan	   fyrirvara	   í	   viðauka	   XII	   varðandi	   frjálsa	  

fjármagnsflutninga,	  hljóðar	  g-‐liður,	  1.	  kafla	  viðaukans	  svohljóðandi:	  

,,Þrátt	   fyrr	   40.	   gr.	   samningsins	   og	   ákvæði	   þessa	   viðauka	   er	  
Íslandi	   heimilt	   að	   beita	   áfram	  þeim	  höftum	   sem	   eru	   í	   gildi	   við	  
undirritun	   samningsins	   um	   eignarrétt	   erlendra	   aðila	   og/eða	  
eignarrétt	  aðila	  sem	  ekki	  eru	  búsettir	  á	  Íslandi	  á	  sviði	  fiskveiða	  
og	  fiskvinnslu."	  

,,Þessi	   höft	   skulu	   ekki	   koma	   í	   veg	   fyrir	   fjárfestingar	   erlendra	  
aðila	   eða	   ríkisborgara	   sem	   eru	   ekki	  með	   lögheimili	   á	   Íslandi	   í	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
134	  Stefán	  Már	  Stefánsson:	  Samstæður	  hlutafélaga,	  bls.	  37.	  
135 Jón	   Sigurðsson,	   Evrópumálin	   -‐	   mótbárur	   og	   andsvör.	   Morgunblaðið,	   8.	   júní	   2002.	  
http://www.mbl.is/greinasafn/grein/672504/?item_num=128&dags=2002-‐06-‐08.	   [Sótt	   á	   vefinn	  
01.01.2013].	  
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félögum	   sem	   taka	   aðeins	   á	   óbeinan	   hátt	   þátt	   í	   fiskveiðum	   eða	  
fiskvinnslu.	   Þó	   hafa	   innlend	   yfirvöld	   rétt	   til	   að	   skuldbinda	  
fyrirtæki	   sem	   hafa	   að	   hluta	   eða	   öllu	   leyti	   verið	   keypt	   af	  
erlendum	   aðilum	   eða	   ríkisborgurum	   sem	   ekki	   eru	   með	  
lögheimili	  á	   Íslandi	   til	   að	   losa	  sig	  við	   fjárfestingar	   í	   starfsemi	  á	  
sviði	  fiskvinnslu	  eða	  í	  fiskiskipum"	  

	  

Af	   ofangreindum	   ákvæðum	   sést	   að	   hvorki	   staðfesturétti	   né	   reglum	   um	   frjálsa	  

fjármagnsflutninga	  verður	  beitt,	  að	  því	  leyti	  sem	  EES-‐	  aðili	  hyggst	  fjárfesta	  hér	  á	  

landi,	  til	  þess	  að	  stunda	  fiskveiðar	  eða	  fiskvinnslu	  ef	  hann	  er	  ekki	  búsettur	  hér	  á	  

landi	   eða	   á	   hér	   heimili	   ef	   um	   lögaðila	   er	   að	   ræða.	   Ef	   EES-‐	   aðili	   er	   hinsvegar	  

búsettur	  hér	  á	  landi	  eða	  á	  hér	  heimili	  gildir	  undanþágan	  ekki.	  Textinn	  sýnir	  þó	  að	  

miðað	   sé	   við	   íslenska	   löggjöf	   þegar	   samningurinn	   var	   undirritaður.	   Eftir	   það	  

verða	   ekki	   lögfestar	   strangari	   reglur	   í	   garð	   EES-‐	   aðila	   á	   þessu	   sviði.	  Hinsvegar	  

heimilar	  samningurinn	  að	  létt	  verði	  á	  skilyrðum	  í	  átt	  að	  auknu	  frjálsræði.	  Þessar	  

undanþágur	  sem	  leiddar	  eru	  af	  EES-‐	  samningnum	  leiða	  til	  þess	  að	  þær	  færast	  á	  

þær	   fasteignir	   og	   fasteignaréttindi	   sem	   notaðar	   eru	   í	   þágu	   fiskveiða	   og	  

fiskvinnslu.	  Vel	  má	  vera	  að	  það	  geti	  valdið	  vafa	  þegar	  kemur	  að	  því	  að	  skilgreina	  

hvað	  sé	  fiskvinnsla	  og	  hvað	  séu	  fiskveiðar.	  Skal	  þá	  sérstaklega	  tekið	  fram	  að	  í	  1.	  

mgr.	  2.	  ml.	  4.	  gr.	  fjárfestingarlaganna	  er	  skýrt	  tekið	  fram	  hvað	  átt	  sé	  við	  þegar	  um	  

vinnslu	  sjávarafurða	  er	  að	  ræða:	  

Með	   vinnslu	   sjávarafurða	   í	   1.	   mgr.	   þessa	   töluliðar	   er	   átt	   við	  
frystingu,	   söltun,	  herslu	  og	  hverja	  aðra	  þá	  verkun	  sem	  ver	   fisk	  
og	   aðrar	   sjávarafurðir	   skemmdum,	   þar	  með	   taldar	   bræðsla	   og	  
mjölvinnsla.	   Til	   vinnslu	   í	   þessu	   sambandi	   telst	   hins	   vegar	   ekki	  
reyking,	  súrsun,	  niðursuða,	  niðurlagning	  og	  umpökkun	  afurða	  í	  
neytendaumbúðir	   eða	   frekari	   vinnsla	   afurða	   til	   að	   gera	   þær	  
hæfari	  til	  dreifingar,	  neyslu	  eða	  matreiðslu.	  

	  

Fiskvinnslufyrirtæki	   getur	   þannig	   bæði	   starfað	   í	   frumvinnslu	   fiskiðnaðar	   og	  

jafnframt	  unnið	  að	  frekari	  vinnslu	  varanna	  í	  neytendaumbúðir.	  Erlendum	  aðilum	  

er	  þannig	  heimilt	  að	  eiga	  og	  reka	  annan	  þáttinn	  en	  ekki	  hinn.	  Þá	  er	  það	  álitamal	  

hvort	   að	   hægt	   sé	   að	   koma	   í	   veg	   fyrir	   stofnsetningarétt	   EES-‐	   aðila	   með	   því	   að	  

ákveða	   að	   fiskvinnslufyrirtæki	   í	   frumvinnslu	   taki	   einnig	   að	   sér	   frekari	   vinnslu	  

varanna	  eða	  aðra	  óskylda	  starfsemi.	  

	   Aðilar	  á	  EES-‐	  svæðinu	  hafa	  þó	  heimild	  til	  þess	  að	  fjárfesta	  í	  félögum	  sem	  

eiga	   hlut	   í	   fiskiútgerðarfyrirtækjum	   eða	   fiskvinnslufyrirtækjum	   og	   virðist	   ekki	  
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skipta	   máli	   í	   hvaða	   félagaformi	   fiskiútgerðarfyrirtæki	   eða	   fiskvinnslufyrirtæki	  

eru	  rekin.	  Stjórnvöld	  geta	  þó	  skyldað	  fyrirtæki	  til	  þess	  að	  losa	  sig	  við	  fjárfestingu	  

í	  fiskiskipum	  eða	  fiskvinnslufyrirtækjum	  ef	  þau	  eru	  sjálf	  að	  nokkru	  leyti	  eða	  öllu	  í	  

eigu	  erlendra	  ríkisborgara	  eða	  ríkisborgara	  sem	  hafa	  ekki	  heimili	  hér	  á	  landi.	  Slík	  

svipting	   yrði	   væntanlega	   að	   fara	   fram	   á	   grundvelli	   laga	   sem	   byggð	   væru	   á	  

eignarnámssjónarmiðum.	  

	   Þess	   skal	   þó	   getið	   að	  bókun	  nr.	   9	   sem	   fylgir	  EES-‐	   samningnum	   tekur	   til	  

viðskipta	  með	   fisk	   og	   fiskafurðir.	   Ekki	   varð	   af	   fríverslun	  með	   sjávarafurðir	   við	  

undirritun	   EES-‐	   samningsins	   m.a.	   vegna	   þess	   að	   ekki	   stóð	   til	   að	   taka	   upp	  

sameiginlega	   sjávarútvegstefnu	   innan	   EES.	   Því	   varð	   niðurstaðan	   sú	   að	   ESB	  

heldur	  sjávarútvegstefnu	  sinni	  og	  EFTA-‐	  ríkin	  heldur	  sinni	  stefnu.	  Bókunin	  felur	  

því	   ekki	   í	   sér	   fullt	   tollfrelsi	   fyrir	   allar	   fisktegundir	   inn	   á	   markað	   ESB	   og	   ESB	  

heldur	  heimildum	  sínum	  til	  þess	  að	  beita	  undirboðsaðgerðum	  og	  jöfnunartollum	  

ef	   talið	   er	   að	   einstök	   ríki	   EFTA	   skekki	   samkeppnisstöðu	   með	   ríkisstyrkjum	  

umfram	   það	   sem	   bandalagið	   veitir	   sjálft	   samkvæmt	   sameiginlegri	  

sjávarútvegstefnu	  sinni.	   Í	  bókun	  9.	  er	  að	  finna	  ýmis	  ákvæði	  sem	  miða	  að	  því	  að	  

halda	  þessu	  jafnvægi	  í	  samkeppni	  milli	  samningsaðilanna.	  Loks	  skal	  hér	  nefnd	  6.	  

gr.	   bókunarinnar136	  sem	   felur	   í	   sér	   að	   hafi	   nauðsynlegum	   lagabreytingum	   ekki	  

verið	   komið	   í	   framkvæmd	   þegar	   EES-‐	   samningurinn	   tekur	   gildi,	   þannig	   að	  

samningsaðilar	   telji	   viðunandi,	   skulu	   ágreinginsatriði	   lögð	   fyrir	   sameiginlega	  

nefnd	  EES.	  Takist	  ekki	  að	  ná	  samkomulagi	  gilda	  ákvæði	  114.	  gr.	  sem	  fela	  það	  í	  sér	  

að	   gagnaðili	   getur	   gripið	   til	   gagnráðstafana.	   Gildissvið	   og	   tímamörk	  

gagnráðstafana	  má	  bera	  undir	  gerðardóm.	  

11.2 Undantekningar	  

Þó	  verður	  að	   líta	   til	  þriggja	  álitarefna	  sem	  geta	  komið	  til	  greina	  þegar	  virtur	  er	  

réttur	  erlendra	  manna	  samkvæmt	  EES-‐	  samningi	  til	  fiskveiða	  í	  sjó.	  Fyrsta	  atriðið	  

varðar	  2.	  kap.	  rekabálk	  Jónsbókar137	  en	  samkvæmt	  honum	  á	   landeigandi	  veiðar	  

allar	  í	  netlögum	  og	  fjörunni.	  Samkvæmt	  þessu	  á	  landeigandi	  einn	  rétt	  til	  fiskveiða	  

í	   netlögum	   sínum.	   Nokkrar	   undantekningar	   eru	   þó	   á	   þessari	   reglu.	   Hvað	   sem	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
136	  6.	   gr.	   bókunar	   9	   segir:	   "Hafi	   nauðsynlegar	   lagabreytingum	   ekki	   verið	   komið	   í	   framkvæmd	  
þegar	   samningurinn	   tekur	   gildi,	   þannig	   að	   samningsaðilar	   telji	   viðunandi,	   má	   leggja	  
ágreiningsatriði	   fyrir	  sameiginlegu	  EES-‐	  nefndina.	  Takist	  ekki	  að	  ná	  samkomulagi	  skulu	  ákvæði	  
114.	  gr.	  samningsins	  gilda	  að	  breyttu	  breytanda."	  
137	  Kap.	  2.	  Um	  viðreka	  ok	  veiði	  fyrir	  útan	  netlög.	  
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líður	  þeim	  undantekningum	  má	  sennilega	  álykta	  að	  sá	  erlendur	  aðili	  sem	  öðlast	  

hefur	   land	   á	   grundvelli	   staðfesturéttar	   með	   lögmætri	   heimild	   geti	   þar	   með	  

stundað	   fiskveiðar	   í	   netlögum	   sínum	   enda	   verður	   að	   telja	   að	   undanþágur	   í	  

viðauka	  nr.	  VII	  við	  EES-‐	  samninginn	  eigi	  ekki	  við	  í	  því	  tilviki.	  

	   Annað	  tilvikið	  varðar	   fiskveiðar	   í	   frístundum	  til	  eigin	  neyslu.	  Samkvæmt	  

6.	  gr.	  laga	  nr.	  116/2006	  um	  stjórnun	  fiskveiða,	  er	  heimilt	  að	  stunda	  slíkar	  veiðar	  

án	   sérstaks	   leyfis.	   Slíkar	   veiðar	   má	   þó	   einungis	   stunda	   með	   sjóstöng	   og	   á	  

handfærum	  án	   sjálfvirknibúnaðar.	  Afla	   sem	  veiddur	   er	  með	  þessari	   heimild,	   er	  

einungis	   til	   eigin	   neyslu	   og	   óheimilt	   að	   selja	   eða	   fénýta	   á	   annan	   hátt.	   Engin	  

ákvæði	   eru	   í	   lögum	   sem	   banna	   erlendum	   mönnum	   slíkar	   veiðar	   samkvæmt	  

núgildandi	   lögum	   enda	   eiga	   undanþágurnar	   í	   viðauka	   nr.	   VIII	   við	   EES-‐	  

samninginn	  tæpast	  við	  í	  tilvikum	  sem	  þessum.	  Verður	  því	  að	  telja	  að	  stofnsetning	  

fyrirtækis	  sé	  heimil	  samkvæmt	  EES-‐	  samningnum	  sem	  hefði	  það	  að	  markmiði	  að	  

bjóða	  upp	  á	  möguleika	  til	  fiskveiða	  í	  frístundum	  til	  eigin	  neyslu	  aflans.	  

	   Þriðja	  tilvikið	  varðar	  tilskipun	  77/1980/EBE	  um	  samræmingu	  á	  lögum	  og	  

stjórnsýslufyrirmælum	   um	   stofnun	   og	   rekstur	   lánastofnana	   og	   tilskipun	  

89/646/EBE	   um	   sama	   efni	   og	   um	   breytingu	   á	   tilskipun	   77/1980/EBE.	  

Samkvæmt	  þessum	  tilskipunum	  og	  er	  unnið	  að	  því	  að	  samræmi	  löggjöf	  og	  auka	  

frelsi	   varðandi	   rétt	   til	   stofnsetningar	   og	   þjónustustarfsemi	   lánastofnana.	   Ætla	  

verður	  að	  lánastofnun	  sem	  setur	  á	  stofn	  fyrirtæki	  hér	  á	  landi	  eða	  veitir	  þjónustu	  

með	   heimild	   í	   EES-‐	   rétti	   geti	   veitt	   lánafyrirgreiðslu	   með	   veði	   í	   fasteignum	   og	  

skipum	  sem	  falla	  undir	  undanþágurnar	  sem	  nefndar	  eru	  hér	  að	  framan.	  Til	  þess	  

getur	   þá	   komið	   að	   þessar	   sömu	   lánastofnanir	   geti	   leitað	   fullnustu	   í	   veðinu	   og	  

eftir	   atvikum	   öðlast	   tímabundin	   eignarráð	   yfir	   því.	   Ætla	   	   verður	   að	   unnt	   sé	   á	  

grundvelli	   undanþáguheimildanna	   mæla	   fyrir	   um	   með	   löggjöf	   að	   þessar	  

lánastofnanir	  losi	  sig	  við	  slík	  veð	  innan	  hæfilegs	  frests.	  

	   Loks	   er	   rétt	   að	  vekja	   athygli	   á	  því	   að	  EFTA-‐	  dómstóllinn	  á	  úrskurðarval	  

um	  það	  að	  lokum	  hvort	  undanþágur	  af	  þessu	  tagi	  eigi	  við	  og	  hversu	  langt	  þær	  ná.	  

Á	   slíkt	   getur	  m.a.	   reynt	   í	   samningsbrotamáli	   sem	   EFTA-‐	   ríki	   eða	   eftir	   atvikum	  

eftirlitsstofnun	   EFTA	   höfðar	   á	   hendur	   EFTA	   aðildarríki	   vegna	   meints	   brots	   á	  

EES-‐	  samningnum.	  
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12 Erlendar	  fjárfestingar	  og	  orkuréttur	  

12.1 Fjárfestingarlögin	  um	  fjárfestingar	  aðila	  innan	  EES	  

Ljóst	   er	   að	   orkuauðlindir	   Íslands	   eru	   einar	   af	   okkar	   verðmætustu	   auðæfum.	  

Sérreglur	   gilda	   hérlendis	   í	   fjárfestingarlögum	   sem	   setja	   fjárfestum	   strangari	  

skilyrði	  þegar	  kemur	  að	  fjárfestingum	  í	  orkuvinnslu	  og	  orkudreifingu	  og	  eru	  þær	  

reglur	  að	  finna	  í	  2.	  tölul.	  4.	  gr.	  fjárfestingarlaganna.138	  

	   Ákvæðið	  gefa	  vissum	  erlendum	  lögaðilum	  rýmri	  heimildir	  	  til	  þess	  að	  eiga	  

virkjunarréttindi	   og	   fyrirtæki	   sem	   stunda	   orkuvinnslu	   og	   orkudreifingu	   en	  

lögaðilum	  sem	  hafa	  heimilisfesti	  hér	  á	  landi.	  Er	  um	  að	  ræða	  öfugt	  misrétti.	  Þessi	  

staða	  hefur	  komið	  upp	  vegna	  þeirra	  takmarkana	  sem	  að	  stjórnvöld	  aðildarríkja	  

EES-‐	   samningsins	   hafa	   talið	   sig	   skylduga	   til	   þessa	   að	   afnema	   vegna	  

staðfesturéttar	  aðila	   	   frá	  EES	  en	   takmarkanirnar	  hafa	  síðan	  viðhaldist	  gagnvart	  

innlendum	   lögaðilum.	   Lögaðilar	   sem	   heimilisfastir	   eru	   í	   öðru	   ríki	   EES-‐	  

samningsins	  mega	  samkvæmt	  ákvæðinu	  virkjunarréttindi	  vatnsfalla	  og	   jarðhita	  

og	   fyrirtæki	   sem	   stunda	   orkuvinnslu	   og	   orkudreifingu.	   Önnur	   skilyrði	   en	  

heimilisfesti	  eru	  ekki	  sett	  um	  þessa	  lögaðila	  andstætt	  því	  sem	  gildir	  um	  íslenska	  

aðila.	  Til	  þess	  að	  geta	  eignast	  þau	  réttindi	  sem	  ákvæðið	  fjallar	  um	  verða	  lögaðilar	  

sem	  eiga	  heimili	  hér	  á	   landi	  að	  uppfylla	  viðbótarskilyrði	  sem	  snúa	  að	  ríkisfangi	  

og	   heimilisfesti	   eigendanna,	   sbr.	   2.	   mgr.	   4.	   gr.	   fjárfestingarlaganna.	   Í	  

lögskýringargögnum	   er	   að	   finna	   skýringar	   a	   því	   hvað	   við	   er	   átt	  með	   orðunum	  

"heimilisfastir	   í	  öðru	  aðildarríki	  EES-‐	  samningsins".	   Sé	   litið	   til	   þeirra	   sjónarmiða	  

sem	  byggt	  er	  á	  í	  Evrópu	  og	  EES-‐	  rétti	  er	  rétt	  að	  skilja	  heimilisfesti	  hugtakið	  sem	  

svo	  að	  nægilegt	  sé	  að	  líta	  til	  þess	  í	  hvaða	  landi	  EES-‐	  ríkis	  fyrirtækið	  er	  sannanlega	  

stofnað	  með	  lögmætum	  hætti.	  

	   Af	   ákvæðinu	   er	   ennfremur	   ljóst	   að	   lögaðilum	   sem	   heimilisfastir	   eru	   í	  

ríkjum	   utan	   Evrópska	   efnahagssvæðisins	   er	   almennt	   óheimilt	   að	   eiga	   þessi	  

réttindi.	   Þeir	   aðilar	   geta	   einungis	   eignast	   slík	   réttindi	   	   ef	   heimild	   er	   til	   þess	   í	  

fjárfestingarsamningi	   milli	   Íslands	   og	   viðkomandi	   ríkis	   sem	   Alþingi	   hefur	  

staðfest	   með	   þingsályktun.	   Eins	   og	   fjallað	   verður	   um	   síðar	   þá	   reyndi	   á	  

heimilisfestishugtakið	  í	  Magma	  málinu	  svokallaða.139	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
138	  Sbr.	  umfjöllun	  í	  kafla	  6.	  
139	  Sbr.	  2.	  tölul.	  1.	  mgr.	  4.	  gr.	  laga.	  nr.	  34/1991.	  
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12.2 Stefna	  EES	  og	  ESB	  í	  orkumálum	  

Eins	  og	  komið	  hefur	  verið	  þá	  eru	  heimildir	  aðildarríkjanna	  til	  þess	  að	  koma	  í	  veg	  

fyrir	  misnotkun	  á	  lögum	  Evrópuréttar	  réttlætt	  með	  skírskotun	  til	  allsherjarreglu	  

eða	   almannaöryggis	   ásamt	   því	   að	   hún	   samrýmist	   stefnumarkmiðum	   EB	  

réttar. 140 Þrátt	   fyrir	   að	   reglunni	   hafi	   verið	   beitt	   í	   málum	   sem	   varða	  

skattasniðgöngu	   gildir	   hún	   eftir	   sem	   áður	   að	   breyttu	   breytanda	   (mutatis	  

mutandis)	  um	  hin	  innri	  markað	  orkulöggjafar	  EES-‐	  og	  ESB-‐réttar.	  	  

	   EES	  og	  ESB	   ríki	   hafa	   fullveldi	   yfir	   sínum	  orkuauðlindum	  og	   er	   frjálst	   að	  

ákveða	   hvernig	   auðlindunum	   skuli	   ráðstafað,	   svo	   fremi	   sem	   þau	   ákveði	   það	   í	  

samræmi	   við	   þær	   alþjóðareglur	   sem	   ríkið	   skuldbindur	   sig	   að.	   Ein	   af	  

grundvallarreglum	  EES-‐	  réttar	  fer	  fram	  á	  að	  eigin	  þegnum	  og	  fyrirtækjum	  annars	  

vegar	  og	  að	  EES-‐	  borgurum	  og	  félögum	  hinsvegar	  sé	  ekki	  mismunað	  á	  nokkurn	  

hátt	  eigi	   innri	  markaðurinn	  að	  starfa	  eðlilega.	  Það	  eru	  samt	  sem	  áður	  tvö	  atriði	  

sem	   að	   koma	   til	   skoðunar	   sérstaklega	   þegar	   um	   orkuiðnaðinn	   ræðir.	   Þetta	   er	  

pólitískur	   iðnaður	   og	   misnotkun	   á	   orkuauðlindum	   getur	   haft	   alvarlegar	  

afleiðingar	   í	   för	   með	   sér	   og	   því	   eru	   ýmis	   almanna-‐	   og	   öryggissjónarmið	   sem	  

koma	   til	   álita.	   Ríki	   hafa	   því	   oftsinnis	   lögmætra	   hagsmuna	   að	   gæta	   sem	   geta	  

réttlætt	  haftastefnu	  ríkis	  þeim	  mun	  frekar	  þegar	  kemur	  að	  frjálsu	  flæði	  fjármagns	  

og	   staðfesturétti	   félaga	   og	   einstaklinga	   innan	   Evrópska	   efnahagssvæðisins	   eða	  

Evrópusambandsins.	  Enn	  fremur	  er	  að	  finna	  reglur	  í	  orkustefnu	  ESB-‐	  réttar	  sem	  

heimila	  undanþágur	  til	  handa	  ríkjum	  með	  færri	  en	  100.000	  notendur.141	  Nokkuð	  

sem	   að	   Ísland	   hefði	   getað	   nýtt	   sér	   við	   upptöku	   orkulöggjafar	   ESB	   í	   EES-‐

samninginn.	   En	   þetta	   er	   atriði	   sem	   að	   Ísland	   verður	   fer	   vonandi	   fram	   á	   í	  

viðræðum	  um	  aðild	  að	  ESB	  sem	  nú	  eru	  uppá	  borðinu.	  

12.3 Mál	  E-‐2/06	  -‐	  Norska	  vatnsfalla-‐málið	  	  

Í	  máli	  E-‐2/06	  frá	  26.	  júní	  2007,	  Eftirlitsstofnun	  EFTA	  gegn	  Konungsríkinu	  Noregi,	  

varðaði	  málið	  ákvæði	  norskra	  laga,	  sem	  vörðuðu	  sérleyfi	   iðnaðarfyrirtækja	  m.a.	  

til	   nýtingar	   vatnsfalla,	   og	   voru	   til	   þess	   fallin	   að	   mismuna	   fjárfestum	   eftir	  

ríkisfangi	  og	  þar	  með	  ganga	  í	  berhöggi	  við	  31.	  og	  41.	  gr.	  EES-‐	  samningsins	  (sbr.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
140	  Tvöfalda	  prófið	  (e.double	  test)	  úr	  máli	  C-‐311/08.	  
141	  Sbr.	  15.	  gr.	  2003/54/EBE:	  ,,	  Member	  States	  may	  decide	  not	  to	  apply	  paragraphs	  1	  and	  2	  to	  
integrated	  electricity	  undertakings	  serving	  less	  than	  100000	  connected	  customers,	  or	  serving	  
small	  isolated	  systems."	  
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52.	   og	   2.	   mgr.	   67.	   gr.	   SFE.).142	  Lögin	   sem	   eru	   frá	   árinu	   1917	   kváðu	   á	   um	   að	  

innlendir	   einkafjárfestar	   sem	   og	   allir	   erlendir	   fjárfestar	   fengu	   tímabundið	  

sérleyfi	   til	   virkjunar	   vatnsfalla.	   Þegar	   sérleyfið	   var	   útrunnið	   runnu	   öll	  

vatnsorkuver	  ásamt	   tækjum,	   tólum	  og	  virkjunarréttindum	  að	  vatnsfallinu	  aftur	  

til	  norska	  ríkisins	  án	  greiðslu	  bóta	  og	  hafði	  þetta	  samkomulag	  um	  afhendingu143	  

viðgengist	   í	   þó	   nokkurn	   tíma.	   Aftur	   á	   móti	   voru	   sérleyfin	   sem	   veitt	   voru	  

opinberum	  aðilum	  gefin	  út	  án	  nokkurra	  tímamarka	  þegar	  kom	  að	  afhendingu.	  

	   Lengi	   vel	   var	   eignarhald	   á	   norskum	   ám	   og	   vatnsföllum	   í	   höndum	  

einkaaðila	   og	   voru	   norsku	   reglurnar	   um	   sérleyfi	   og	   afhendingarsamkomulag	  

settar	   í	   byrjun	   20.	   aldar	   til	   þess	   að	   stemma	   stigu	   við	   síauknar	   fjárfestingar	  

erlendra	   aðila	   í	   þessum	   orkuauðlindum.	   Þetta	   hefur	   leitt	   til	   þess	   að	   í	   dag	   er	  

málum	  þannig	  háttað	  að	  um	  88%	  af	  vatnsorkuverum	  eru	  í	  eigu	  hins	  opinbera.	  

	   Efni	  deilunnar	  í	  málinu	  snérist	  m.a.	  um	  túlkun	  á	  125.	  gr.	  EES-‐	  samningsins	  

sem	  tekur	  fram	  að	  EES-‐	  samningurinn:	  	  

,,[...]	   hefur	   engin	   áhrif	   á	   reglur	   samningsaðila	   um	   skipan	  
eignarréttar."	  

	  

	  Voru	  málsaðilar	  ósammála	  um	  það	  hvort	  að	  ákvæði	  norsku	  laganna	  féllu	  undir	  

125.	   gr.	   samningsins,	   og	   ef	   svo	   væri,	   hvort	   sú	  mismunun	   sem	   fælist	   í	   lögunum	  

stæðust	  ákvæði	  31.	  gr.	  sem	  varðar	  staðfesturéttinn	  og	  40.	  gr.	  samningsins	   	  sem	  

varðar	  frjálst	  flæði	  fjármagns.	  

	   Dómstóllinn	  komst	   að	  þeirri	  niðurstöðu	  að	   túlka	   skyldi	  125.	   gr.	   laganna	  

um	  sjálfstæði	  samningsaðila	  um	  skipan	  eignarréttar	  þannig	  að	  ákvæðið	  fæli	  ekki	  

í	   sér	   þann	   rétt	   ríkja	   að	   gera	   ákveðna	   þætti	   undanþegna	   þeim	   reglum	   EES-‐	  

samningsins	  sem	  snúa	  að	  grundvallarreglum	  þess,	  þ.m.t.	  þeim	  reglum	  sem	  snúa	  

að	  staðfesturéttinum	  og	  fjármagnsfrelsinu.	  Dómstóllinn	  hélt	  því	  ennfremur	  fram	  

að	  sú	  mismunun	  sem	  í	  norska	  ákvæðinu	  fælist	  hefði	  neikvæð	  áhrif	  á	  fjárfestingar	  

einkaaðila	   og	   erlendra	   aðila,	   gagngert	   gert	   í	   þeim	   tilgangi	   að	   rýra	   verðmæti	  

eignanna	   þar	   sem	   að	   þeir	   fá	  mun	   styttri	   tíma	   á	   að	   njóta	   nokkurskonar	   arðs	   af	  

fjárfestingunni	   en	   hin	   opinberu	   félög	   norska	   ríkisins.	   Þetta	   fól	   ennfremur	   í	   sér	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
142	  Þýðing	  á	  Norsku:	  lov	  om	  erverv	  av	  vannfall,	  bergverk	  og	  annen	  fast	  eiendom	  nr.	  16/1917.	  
143	  Þýðing	  á	  ensku:	  System	  of	  reversion.	  
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óbeint	  misrétti	   til	  handa	  erlendum	  fjárfestum	  og	  hefti	   fjármagnsfrelsi	  þeirra	  og	  

staðfesturétt	  til	  muna	  og	  braut	  þ.a.l.	  gegn	  31.	  og	  40	  gr.	  EES-‐	  samningsins.144	  

	   Eftir	   að	   dómur	   var	   kveðinn	   upp	   í	   málinu	   þá	   samþykkti	   norska	   þingið	  

bráðabirgðalög145	  þess	  efnis	  sem	  bannar	  útgáfu	  nýrra	  sérleyfa	  til	  allra	  félaga	  að	  

opinberum	  norskum	  félögum	  undanskildum.	  Telur	  norska	  ríkisstjórnin	  hið	  nýja	  

ákvæði	   ekki	   fara	   gegn	   EES-‐	   samningnum.146	  Niðurstaðan	   í	   málinu	   sýnir	   okkur	  

svo	   ekki	   verður	   um	   villst	   að	   heimild	   aðildarríkja	   til	   þess	   að	   setja	   erlendum	  

fjárfestingum	   skorður	   er	   þröng.	   Þá	   er	   ljóst	   að	   mikið	   þurfi	   að	   koma	   til	   eigi	  

einsleitnimarkmið	   hins	   Evrópska	   efnahagssvæðis	   ekki	   að	   vera	   tekið	   fram	   yfir	  

sérhagsmuni	  aðildarríkja.	  	  

13 Magma-‐	  málið	  

Magma	  málið	  varðaði	  	  kaup	  Magma	  Energy	  Corp.	  á	  hlutum	  í	  HS	  Orku	  hf.	  í	  gegnum	  

dótturfélag	   í	   Svíþjóð.	   Þá	   varðaði	   málið	   einnig	   einkavæðingu	   hlutar	   ríkisins	   í	  

Hitaveitu	  Suðurnesja	  og	  loks	  starfsumhverfi	  orkugeirans.	  Verður	  hér	  í	  stuttu	  máli	  

fjallað	  um	  samninginn	  sem	  Magma	  Energy	  Corp.	  gerði	  varðandi	  kaup	  á	  HS	  Orku	  

hf.	   og	   hvort	   kaupin	   samrýmist	   íslenskum	   lögum	   og	   reglum	   EES-‐	   samningsins.	  

Ásamt	  því	  að	  fjalla	  um	  aðkomu	  sænska	  dótturfyrirtæki	  Magma	  Energy	  Corp.	  að	  

sölunni	  með	   tilliti	   til	   sniðgöngu	   og	   velta	   upp	   atriðum	   sem	  varðar	  misnotkun	   á	  

staðfesturéttinum.	  

13.1 Aðdragandi	  málsins	  

Forsaga	  málsins	  er	  sú	  að	  Hitaveita	  Suðurnesja	  var	  stofnuð	  sem	  sameignarfélag	  í	  

eigu	   ríkisins	   og	   sjö	   sveitarfélaga	   á	   Suðurnesjum	  með	   lögum	   nr.	   100/1974	   um	  

Hitaveitu	  Suðurnesja.	  Ríkissjóður	  Íslands	  fór	  með	  40%	  eignarhlut	  og	  fóru	  ýmsir	  

hreppir	  Suðurnesjanna	  með	  60%	  sem	  skiptust	   innbyrðis	   í	  hlutfalli	  við	   íbúatölu	  

þeirra	  eins	  og	  hún	  var	  við	  setningu	  laganna	  1974.147	  Hitaveitu	  Suðunesja	  var	  því	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
144 Málið	   er	   hægt	   að	   nálgast	   í	   heild	   sinni	   á	   vef	   EFTA	   dómstólsins,	   slóð:	  
http://www.eftacourt.int/images/uploads/E-‐2-‐06_Judgment.pdf. 
145	  Bera	  lögin	  heitið:	   ,,Provisorisk	  anordning	  om	  offentlig	  eierskap	  til	  vannkraften." nr. 1814-05-
17-§17. 
146Skýrsla	  lögfræðistofunnar	  Håvind	  Vilie	  AS	  varðandi	  reglur	  um	  yfirtöku	  og	  afturhvarf.	  
Aðgengilegt	  á:	  	  http://www.internationallawoffice.com/newsletters/Detail.aspx?g=0aa2b02e-‐
188f-‐492a-‐ac95-‐e8fe8c7d687e	   
147	  Fóru	  Keflavík,	  Njarðvík	  og	  Hafnir	  þar	  með	  stærsta	  einstaka	  eignarhlut,	  52,20%	  
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næst	   veitt	   einkaleyfi	   til	   að	   starfrækja	   hita-‐	   og	   rafveitu	   á	   Reykjanessvæðinu.148	  

Rafveita	   Hafnarfjarðar	   sameinaðist	   síðar	   Hitaveitu	   Suðurnesja	   með	   lögun	   nr.	  

10/2001	   í	   eitt	   hlutafélag.	   Þá	   var	  hlutafé	   í	   félaginu	   aukið	   árið	  2002	  og	  þar	   sem	  

ríkissjóður	  nýtti	   sér	  ekki	  kauprétt	  sinn	  við	  aukninguna	  var	  hlutur	  hans	  eftir	  þá	  

breytingu	  skráður	  15,2%.	  

	   Markaðsvæðing	  	  raforkumarkaðarins	  hófst	  með	  lögum	  nr.	  56/2003,	  með	  

lögunum	   var	   framleiðsla	   og	   sala	   á	   raforku	   gefin	   frjáls	   og	   samkeppni	   á	  

markaðnum	   heimil,	   flutningur	   og	   dreifing	   til	   neytenda	   var	   aftur	   á	   móti	   háð	  

einkaleyfi	  eftir	  sem	  áður.	  

	   Í	  byrjun	  árs	  2007	  var	  hlutur	  ríkissjóðs	  í	  Hitaveitu	  Suðurnesja	  auglýstur	  til	  

sölu,	   tíu	   aðilar	   lýstu	   áhuga	   á	   kaupum	  og	   allir	   uppfylltu	   þeir	   skilyrði	   2.	   tölul.	   1.	  

mgr.	  4.	  gr.	  fjárfestingarlaga	  varðandi	  heimildir	  erlendra	  aðila	  til	  þess	  að	  fjárfesta	  í	  

íslenskum	  orkuvinnslu-‐	  og	  orkudreifingarfyrirtækjum.149	  Þá	  var	  það	  ennfremur	  

skilyrði	  fyrir	  sölunni	  að	  hlutur	  ríkissjóðs	  yrði	  seldur	  í	  einu	  lagi.150Það	  fór	  svo	  að	  

hæsta	   tilboði	   var	   tekið,	   það	   kom	   frá	   Geysi	   Green	   Energy	   ehf.	   og	   nam	  

7.617.000.000.	   Ennfremur	   voru	   fyrirvarar	   í	   kaupsamningi	   um	   forkaupsrétt	  

félagsins	   sjálfs,	   þ.e.	   Hitaveitu	   Suðurnesja,	   að	   eignarhlutum	   í	   samræmi	   við	  

samþykktir	  félagsins.	  

	   Við	   setningu	   laga	   nr.	   58/2008	   um	   breytingu	   á	   lögum	   á	   auðlinda-‐	   og	  

orkusviði	   var	   kveðið	   á	   um	  að	   starfræki	   vinnslufyrirtæki	   jarðvarmorkuver,	   skal	  

fyrirtækið	   halda	   reikningum	   sínum	   vegna	   vinnslu	   raforku	   aðskildum	   frá	  

reikningum	  vegna	   annarrar	   vinnslu.	   Síðla	   árs	   var	  Hitaveita	   Suðurnesja	   hf.	   lögð	  

niður	  sem	  eitt	  félag	  en	  við	  hennar	  hlutverki	  tóku	  tvö	  sjálfstæð	  fyrirtæki,	  HS	  Orka	  	  

hf.	  og	  HS	  Veitur	  hf.	  

13.2 Aðilar	  að	  sölu	  HS	  Orku	  	  

Orkuveita	  Reykjavíkur	  var	  stofnað	  síðla	  árs	  2001	  og	  starfar	  samkvæmt	  lögum	  nr.	  

139/2001	  um	  stofnun	  sameignarfyrirtækis	  um	  Orkuveitu	  Reykjavíkur	  og	  hefur	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
148	  Sbr.	  3.	   og	  6.	   gr.	   laga	  nr.	  100/1974	  um	  Hitaveitu	  Suðurnesja,	   sbr.	  2.	   gr.	   laga	  nr.	  91/1984	  um	  
breyting	  á	  lögum	  nr.	  100	  31.	  deember	  1974,	  um	  Hitaveitu	  Suðurnesja,	  sbr.	  lög.	  nr.	  26/1980.	  
149	  Heimildin	  felst	  í	  því	  að	  aðilar	  sem	  búsettir	  eru	  innan	  aðildarríkja	  EES-‐	  samningsins	  mega	  eiga	  
virkjunarréttindi	  vatnsfalla	  og	   jarðhita	  önnur	  en	   til	  heimilisnota.	   	   Sama	  á	  við	  um	   fyrirtæki	   sem	  
stunda	  orkuvinnslu	  og	  orkudreifingu.	  
150	  Íslensk	   orkufyrirtæki	   í	   opinberri	   eigu	   og	   stunduðu	   starfsemi	   sem	   félli	   undir	   raforkulög	   nr.	  
65/2003,	   þmt.	   dótturfélög	   þeirra	   eða	   félög	   þar	   sem	   þau	   færu	   með	   yfirráð	   í	   skilningi	  
samkeppnislaga,	  var	  ekki	  heimilt	  að	  bjóða	  í	  hlut	  ríkisins.	  Sbr.	  ákvörðun	  Samkeppniseftirlitsins	  16.	  
apríl	  2008	  í	  máli	  nr.	  23/2008,	  bls.	  7.	  
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fyrirtækið	   einkaleyfi	   til	   starfrækslu	   hita-‐,	   vatns-‐,	   og	   rafveitu	   á	   starfssvæði	   sínu	  

sem	  tekið	  er	  fram	  í	  5.	  gr.	  laganna.151	  

	  

Geysir	  Green	  Energy	  ehf.	  var	  upprunalega	  stofnað	  undir	  heitinu	  ISB	  Sustainable	  

Energy	   Investment	   ehf.	   árið	   2005	   en	   nafni	   félagsins	   breytt	   í	   byrjun	   árs	   2007.	  

Hlutverk	   félagsins	   var	   að	   eiga	   og	   fara	   með	   eignarhlut	   í	   öðrum	   félögum	   og	   að	  

annast	   að	   öðru	   leyti	   eignaumsýslu,	   kaup	   og	   sölu	   eigna	   og	   skylda	   starfsemi.	   Á	  

sumarmánuðum	  árið	  2007	  eignaðist	  félagið	  	  eignarhlut	  ríkisins,	  uppá	  15,2%	  í	  HS	  

Orku.	   Þá	   keypti	   félagið	   hluti	   sveitarfélagana	   á	   Suðurnesjum,	   að	   Reykjanesbæ	  

undanskildum,	   og	   í	   árslok	   2008	   átti	   félagið	   32%	   í	   HS	   Orku.	   Eftir	   kaup	   Geysis	  

Green	   Energy	   á	   stórum	   hluta	   Reykjanesbæjar	   árið	   2009	   var	   eignarhlutur	  

félagsins	  í	  HS	  Orku	  rúm	  57%	  

	  

Magma	  Energy	  Corp.	  var	  kanadískt	  almenningshlutafélag,	  árið	  2011	  sameinaðist	  

fyrirtækið	   Plutonic	   Power	   Corp.	   undir	   nafninu	   Alterra	   Power	   Corp.,	   staðsett	   í	  

Vancouver,	   Bresku	   Kólumbíu.	   Fyrirtækið	   sjálft	   er	   skráð	   á	   hlutabréfamarkað	   í	  

Toronto	   í	   Kanada.	   Þá	   er	   stendur	   Alterra	   Power	   Corp.	   einnig	   utan	  

verðbréfamarkaða.152	  

	  

Magma	  Energy	   Sweden	  AB	   er	   sænskt	   einkahlutafélag	  með	   skráð	  heimilisfang	   í	  

Gautaborg	  og	  voru	  allir	  hlutar	  þess	  í	  eigu	  Magma	  Energy	  Corp.	  þegar	  kaupin	  áttu	  

sér	  stað.	  Ennfremur	  var	  íslenskt	  hlutafélag,	  Magma	  Energy	  Iceland	  ehf.	  stofnað	  í	  

febrúar	  2010	  og	  var	  tilgangur	  þess	  skv.	  samþykktum	  og	  stofnsamningi	  ráðgjöf	  og	  

önnur	   þjónusta	   við	   hluthafa	   á	   sviði	   orku-‐	   og	   auðlindanýtingar,	   lánastarfsemi,	  

rekstur	   fasteigna,	   fjárfestingar	   og	   tengdur	   atvinnurekstur	   hér	   á	   landi	   sem	   og	  

erlendis.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
151	  Sbr.	  5.	  gr.	  laga	  nr.	  139/2001	  ,,Orkuveita	  Reykjavíkur	  tekur	  við	  einkarétti	  Reykjavíkurborgar,	  
Orkuveitu	   Reykjavíkur,	   Akraneskaupstaðar,	   Akranesveitu,	   Borgarbyggðar,	   Borgarfjarðarsveitar	  
og	  Hitaveitu	  Borgarness	  til	  starfrækslu	  hita-‐,	  vatns-‐	  og/eða	  rafveitu." 
152	  Ensk	  þýðing:	  Over-‐the-‐Counter	  Stock	  Exchange.	  
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13.3 Kaup	  Magma	  Energy	  Sweden	  AB	  á	  HS	  Orku	  

Í	  júlí	  2009	  seldi	  Geysir	  Green	  Energy	  Magma	  Energy	  Sweden	  10,8%	  af	  66%	  hluti	  

sínum	  í	  félaginu.	  Ennfremur	  lagði	  Magma	  HS	  Orku	  til	  rúmlega	  tvo	  milljarða	  í	  nýju	  

hlutafé.	  Var	  eignarhlutur	  Magma	  Energy	  Sweden	  þar	  með	  orðinn	  16%	  í	  HS	  Orku.	  	  

	   Í	   lok	   ágúst	   2009	   komust	   á	   samningar	   um	   sölu	   á	   tæplega	   17%	   hlut	  

Orkuveitu	   Reykjavíkur	   auk	   15%	   forkaupsréttar	   fyrirtækisins	   í	   HS	   Orku	   til	  

Magma	  Green	  Energy,	  alls	  rúmlega	  31%	  hlutur	  í	  félaginu.	  

	   Samhliða	  kaupum	  Magma	  Energy	  Sweden	  á	  hlutum	  Orkuveitunnar	  voru	  

undirritaðir	   samningar	   um	   kaup	   félagsins	   á	   hlutum	   Sandgerðisbæjar	   og	  

Hafnarfjarðarbæjar	  í	  HS	  Orku.	  Var	  þá	  hlutur	  Magma	  Energy	  Sweden	  í	  HS	  Orku	  í	  

árslok	  2009	  tæplega	  41%.	  

	   Þann	  17.	  maí	  2010	  var	  sagt	   frá	  því	   í	   fréttatilkynningu	  að	  Magma	  Energy	  

Sweden	   hafi	   undirritað	   samning	   við	   Geysir	   Green	   Energy	   um	   kaup	   á	   öllum	  

hlutum	   þeirra	   í	   HR	   Orku.	   Með	   þessum	   samningi	   við	   Geysir	   Green	   Energy	   um	  

kaupin	  í	  maí	  mánuði	  var	  hlutur	  Magma	  Energy	  Sweden	  orðinn	  98,53%	  í	  HS	  Orku	  

og	  kaupverðir	  16	  milljarðar	  þegar	  upp	  var	  staðið.	  

13.4 Voru	  kaupin	  lögleg	  í	  skilningi	  laga	  nr.	  34/1991?	  

Líkt	  og	  komið	  hefur	  verið	  inná	  í	  kafla	  2.4.3	  þá	  er	  það	  ljóst	  af	  ákvæði	  2.	  tölul.	  4.	  gr.	  

fjárfestingarlaganna	  að	  lögaðilum	  sem	  heimilisfastir	  eru	  í	  öðru	  ríkjum	  utan	  EES-‐

svæðisins	  er	  almennt	  óheimilt	  að	  fjárfesta	  í	  fyrirtækjum	  sem	  stunda	  orkuvinnslu	  

eða	   -‐dreifingu.	   Þó	   er	   heimilt	   að	   gera	   milliríkjasamninga	   milli	   ríkja	   utan	  

svæðisins,	   staðfesta	   með	   þingsályktun,	   sem	   veitir	   þeim	   sömu	   heimild	   og	  

aðildarríki	   njóta.	   Í	   Magma	  málinu	   var	   staðan	   sú	   að	   engin	   samningur	   var	   fyrir	  

hendi	  milli	   Kanada	   og	   Íslands	   og	   því	   var	  móðurfélaginu,	   Magma	   Energy	   Corp.	  

óheimilt	  að	  fjárfesta	  í	  þeim	  réttindum	  sem	  ofangreint	  lagaákvæði	  fjallar	  um.	  Því	  

var	   sú	   leið	   farin	  að	  kaup	  upp	  allt	  hlutafé	   sænsks	  einkahlutafélags	  og	   tekið	  upp	  

nýtt	   nafn,	   Magma	   Energy	   Sweden	   AB,	   og	   nýjar	   samþykktir.	   Líklegt	   þykir	   að	  

félagið	   hafi	   einfaldlega	   verið	   skúffufyrirtæki	   stofnað	   af	   endurskoðunarstofu	  

Magma	  Energy	  Corp.	  Heimildir	  hins	  nýstofnaða	  sænska	  fyrirtækja	  arms	  Magma	  

Energy	  Corp	  uppfylltu	  þannig	  skilyrði	  ákvæðis	  2.	  tölul.	  4.	  gr.	  fjárfestingarlaganna	  

þar	  sem	  að	  eina	  skilyrðið	  fyrir	  heimild	  til	  kaupa	  á	  virkjunarréttindum	  hér	  á	  landi	  

er	  að	  uppfylla	  skilyrðið	  um	  heimilisfesti	  í	  aðildarríki	  EES-‐samningsins.	  Lögaðilar	  



	   59	  

hér	  á	  landi	  verða	  aftur	  á	  móti	  að	  uppfylla	  viðbótarskilyrði	  sem	  lúta	  að	  ríkisfangi	  

og	   heimilisfesti	   eigendanna,	   sbr.	   2.	  mgr.	   4.	   gr.	   fjárfestingarlaganna.	   Þannig	   var	  

ljóst	   að	   Magma	   Energy	   Sweden	   AB	   uppfyllti	   	   formlega	   skilyrði	   ákvæðisins	   og	  

taldist	  því	  löglegur	  kaupandi	  að	  HS	  Orku	  hf.	  

13.5 Sniðganga	  og	  lagaflækjur	  

Þó	   svo	   að	   Magma	   Energy	   Sweden	   AB	   uppfylli	   vissulega	   skilyrðin	   fyrir	   því	   að	  

mega	  kaupa	  hluti	   í	  HS	  Orku	  hf.	  er	  ekki	  þar	  með	   leyst	  úr	  þeirri	  spurningu	  hvort	  

fjárfestingin	   sé	   í	   samræmi	   við	   EES/EB	   löggjöf	   og	   íslenska	   löggjöf.	   Ljóst	   er	   að	  

Magma	  Energy	  Sweden	  AB	  var	   stofnað	   í	  þeim	  eina	   tilgangi	  að	  kaupa	  hluti	   í	  HS	  

Orku	   hf.	   Þar	   sem	   að	   Magma	   Energy	   Corp.	   uppfyllti	   ekki	   skilyrði	   sænskra	  

hlutafélagalaga	   um	   ríkisfang	   eða	   heimilisfesti	   þeirra	   sem	   heimilt	   er	   að	   stofna	  

fyrirtæki	   í	   Svíþjóð	   brugðu	   forsvarsmenn	   félagsins	   á	   það	   ráð	   að	   kaupa	  upp	   alla	  

hluti	   í	   sænska	   félaginu	   ,,Aktiebolaget	  Grogrunden	  nr.	  2455".	  Með	  þessu	  komust	  

forsvarsmenn	  fyrirtækisins	   framhjá	  hindrunum	  sem	  finna	  má	  í	   íslenskri	   löggjöf	  

að	  því	  er	  varðar	  eignarhald	  erlendra	  aðila	  í	  orkufyrirtækjum.	  

	   Sé	  málið	  skoðað	  ofan	  í	  kjölinn	  virðist	  ljóst	  að	  sú	  leið	  Magma	  Energy	  Corp.	  

fór	   til	   þess	   að	   kaupa	   hlut	   sína	   í	   HS	   Orku	   hf.	   er	   erfitt	   að	   fella	   hana	   ekki	   undir	  

sniðgönguhugtakið.	  Í	  skýrslu	  nefndar	  um	  orku-‐	  og	  auðlindarmál	  kemur	  fram	  að	  

skoðun	  nefndarinnar	  á	  samningum	  um	  kaup	  á	  Magma	  Energy	  á	  HS	  Orku	  sem	  hún	  

fékk	   aðgang	   að	   leiddi	   ekki	   í	   ljós	   neina	   augljósa	   annmarka.	   Frá	   lagalegum	  

sjónarhóli	   var	   ekki	   tilefni	   til	   að	   gera	   athugasemdir	   við	   samningana	   sem	   slíka.	  

Magma	  Energy	  Sweden	  AB	  hafi	  verið	  stofnað	  með	  lögformlegum	  hætti	  í	  Svíþjóð	  

og	   uppfylli	   því	   skilyrði	   2.	   tölul.	   4.	   gr.	   fjárfestingarlaganna	   fyrir	   því	   að	   eiga	  

fyrirtæki	  sem	  stunda	  orkuvinnslu	  og	  orkudreifingu	  hér	  á	   landi.	  Benti	  nefndin	  á	  

að	   af	   því	  megi	   álykta	   að	   fyrirtækið	   hafi	   verið	   löglegur	   kaupandi	   að	   hlutum	  HS	  

Orku	  hf.	  Kom	  þá	  m.a.	  fram	  í	  skýrslunni	  að:	  

„Sú	   niðurstaða	   að	   Magma	   Energy	   Sweden	   AB	   uppfylli	   skilyrði	  
fjárfestingarlaganna	   og	   megi	   því	   fjárfesta	   í	   íslenskum	  
orkuiðnaði	  byggist	  á	  því	  að	  horfa	  fyrst	  og	  fremst	  til	  þess	  að	  hið	  
sænska	   félag	   er	   lögaðili	   á	   hinu	   Evrópska	   efnahagssvæði	   og	  
uppfyllir	   þar	  með	   skilyrði	   laganna	   fyrir	   því	   að	  mega	   fjárfesta	   í	  
íslenskum	  orkuiðnaði."	  
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Nefndin	  tók	  þó	  fram	  að	  annar	  skýringarmöguleiki	  hafi	  verið	  tækur	  við	  skýringu	  

og	   beitingu	   laganna.	   Sé	   litið	   til	   raunverulegra	   tengsla	   fyrirtækjanna,	   kanadíska	  

móðurfélagsins	  og	  þess	  sænska,	  og	  leyst	  úr	  málinu	  á	  grundvelli	  þeirra	  jafnframt	  

því	   að	   túlka	   ákvæði	   fjárfestingarlaganna	  með	   hljóðsjón	   af	   markmiði	   þeirra	   og	  

innra	  samhengi,	  hefði	  mátt	  færa	  fyrir	  því	  rök	  að	  kaup	  Magma	  Energy	  Sweden	  AB	  

stæðust	  ekki	  ákvæði	  íslenskra	  laga.	  	  

	   Þá	  vaknar	  upp	  sú	  spurning	  hvort	  að	  íslenska	  ríkinu	  hefði	  verið	  heimilt	  að	  

stöðva	   innrás	   kanadíska	   félagsins	   Magma	   Energy	   Corp.,	   í	   gegnum	   sænskt	  

skúffufyrirtæki,	   inn	   á	   íslenska	   grund	   með	   tilvísun	   í	   Evrópurétt	   og	   íslenska	  

löggjöf?	  	  

	   Líkt	   og	   komið	   hefur	   verið	   inná	   geta	   ríki	   innan	   EES	   eða	   ESB	   bannað	  

hverskyns	  misnotkun	  á	  staðfesturéttinum,	  þ.m.t.	  þegar	  erlend	  fyrirtæki	  reyna	  að	  

sniðganga	  lög	  aðildarríkja	  í	  gegnum	  skúffufélög.	  

13.6 Niðurstaða	  

Í	  ræðu	  sem	  að	  framkvæmdarstjóri	  ESB	  á	  sviði	  orkumála,	  Andrid	  Piebalgs,	  hélt	  á	  

ráðstefnu	  um	  orku-‐	  og	  auðlindarmál	  í	  Brussel	  í	  byrjun	  árs	  2009	  lýsti	  hann	  yfir	  að	  

orkugeirinn	   væri	   svið	   sem	   þarfnast	   sérstakrar	   verndar	   á	   innri	   markaði	  

sambandsins.	  Hann	  tók	  fram	  að	  jafnframt	  því	  að	  vinna	  að	  öflugum	  innri	  markaði	  

á	  sviði	  orkumála,	  þar	  sem	  samningsaðilar	  lúta	  sömu	  reglum,	  yrðu	  aðildarríki	  að	  

hafa	  gætur	  á	  dreifingu	  þess	  auðs	  sem	  skapast	  við	  vinnslu	  orku,	  halda	  störfunum	  í	  

höndum	  Evrópumanna	  ásamt	  því	  að	  passa	  uppá	  að	  hagnaðurinn	  rynni	  ekki	  allur	  

til	  orkuframleiðslufyrirtækja	  sem	  stæðu	  utan	  ESB.	  Fjárfestingar	  aðila	  innan	  EES	  

svæðisins	   í	   fyrirtækjum	   sem	   vinna	   á	   sviði	   orku-‐	   og	   auðlindarnýtingar	   innan	  

svæðisins	   falla	   undir	   reglur	   EES-‐	   samningsins.	   Með	   vísan	   í	   dómaframkvæmd	  

Evrópudómstólsins	   er	   hægt	   að	   færa	   fyrir	   því	   rök	   að	   staðfesturéttinn	   megi	  

takmarka	  undir	  eftirfarandi	  kringumstæðum:	  

1. Í	   þágu	   almannaöryggis,	   t.a.m.	   til	   að	   tryggja	   afhendingaröryggi153	  eða	   að	  

koma	  í	  veg	  fyrir	  einangrun	  smærri	  markaða,	  líkt	  og	  hérlendis.154	  

2. Með	  vísan	  til	  almannahagsmuna	  eða	  einkahagsmuna.	  Hér	  er	  t.d.	  átt	  við	  til	  

verndar	  minnihlutaeigendum,	   skattyfirvalda,	   starfsmanna	   fyrirtækja	   eða	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
153	  Þýðing	  á	  ensku:	  security	  of	  supply.	  
154 	  Sbr.	   álit	   framkvæmdarstjórn	   Evrópusambandsins	   varðandi	   umsókn	   Íslands	   að	   EBS,	   sjá	  
greiningar	  skýrslu	  frá	  24.	  febrúar	  2010.	  
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til	   vernda	   hagsmunum	   kröfuhafa.	   Sbr.	   álit	   Maduro	   lögsögumanns	   í	  

Cartesio	  málinu.155	  

Þá	   skal	   það	   ennfremur	   tekið	   fram	   að	   fjárfestingar	   aðila	   sem	   standa	   utan	   EES-‐	  

svæðisins,	  svokallaðra	  þriðjuríkja,	   í	  orkufyrirtækjum	  á	  svæðinu	  lúta	   innanlands	  

löggjöf	   og	  þar	  með	  þeim	   straumum	  og	   stefnum	  sem	  við	   lýði	   eru	   í	   því	   ríki.	   sbr.	  

Gazprom	  mál.	  Í	  kjölfar	  málsins	  tók	  framkvæmdarstjórn	  Evrópusambandsins	  það	  

fram	  að	  meginreglan	  um	  gagnkvæmni156	  ætti	  við	  með	  þeim	  hætti	  að	  aðildarríki	  

Evrópusambandsins	  gætu	   takmarkað	  aðgang	  erlendra	   fjárfesta	  að	  auðlindum	  á	  

grundvelli	   landslöggjafar.	   Það	   er	   því	   augljóst	   að	   þar	   sem	   að	   orkuiðnaðurinn	  

gegnir	   gríðarlega	   mikilvægu	   hlutverki	   innan	   Evrópusambandsins	   og	   Evrópska	  

efnahagssvæðisins	   er	   ríkjum	   heimilt	   að	   leggja	   ákveðnar	   takmarkanir	   á	  

eignarhald	  auðlinda.	  

13.7 Aðrir	  kostir	  í	  Magma	  málinu	  

Nefnd	  um	  fjárfestingar	  erlendra	  aðila	  í	  atvinnurekstri	  komst	  að	  þeirri	  niðurstöðu	  

að	  Magma	  Energy	  Sweden	  AB	  uppfyllti	  formlega	  skilyrði	  fjárfestingarlaga	  og	  var	  

því	  heimilt	  að	   fjárfesta	   í	  HS	  Orku	  hf.	  En	  er	  ákvörðun	  nefndarinnar	  röng?	   	  Færa	  

má	  rök	  fyrir	  hvoru	  tveggja,	  því	  hægt	  er	  að	  beita	  mismunandi	  túlkun	  á	  ákvæðum	  

laganna.	  

	  

Túlkun	  út	  frá	  Evrópuréttarlegu	  sjónarmiði.	  Sé	  þessari	  túlkun	  beitt	  snýst	  málið	  um	  

að	   virða	   rétt	   erlendra	   aðila	   innan	   sambandsins	   til	   fjárfestingar.	   Þessi	   réttur	  

byggist	  fyrst	  og	  fremst	  á	  meginreglum	  í	  evrópskum	  félagarétti	  og	  tekur	  ekki	  tillit	  

til	  stöðu	  einstakra	  ríkja	  eða	  þeirra	  undanþága	  sem	  í	  þeim	  gilda	  þegar	  kemur	  að	  

fjárfestingum	  erlendra	   aðila.	   Var	   þessi	   túlkun	   á	   lögunum	   fyrir	   vali	   nefndar	   um	  

fjárfestingar	  erlendra	  aðila	  í	  atvinurekstri	  og	  þeim	  rökum	  beitt	  að	  Magma	  Energy	  

Sweden	  AB	  væri	  félag	  skrásett	  í	  Svíþjóð.157	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
155	  Mál	  C-‐210/06/ECR	  Cartesio	  Oktató	  és	  Szolgálbtató,	  bls.	  I-‐9641.	  "Consequently, even though the 
restriction on the right to freedom of establishment at issue in the present case arises directly from 
national rules on the incorporation and functioning of companies, the question has to be asked whether 
they can be justified on grounds of general public interest, (58) such as the prevention of abuse or 
fraudulent conduct, (59) or the protection of the interests of, for instance, creditors, minority 
shareholders, employees or the tax authorities. (60)"	  
156	  Þýðing	  á	  ensku:	  principle	  of	  reciprocity.	  
157	  Skráningarviðmiðunin.	  
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	   Aftur	  á	  móti	  eru	  ákveðnir	  fyrirvarar	  sem	  hér	  verður	  að	  skoða.	  Er	  Magma	  

Energy	  Sweden	  AB	  evrópskt	  félag	  með	  aðalstarfsstöðvar	   í	  Svíþjóð	  og	  vill	  stofna	  

útibú	   eða	   dótturfyrirtæki	   á	   Íslandi?	   Eða	   er	   það	   kanadískt	   félag	   sem	   stofnaði	  

skúffufélag	  í	  Svíþjóð	  í	  þeim	  tilgangi	  að	  komast	  inn	  á	  íslenskan	  orkumarkað,	  og	  ef	  

svo	  er,	  er	  þeim	  það	  heimilt?	  Sé	  svarið	  við	  seinni	  spurningunni	  neitandi	  er	  ljóst	  að	  

leysa	  þurfi	  málið	  á	  grundvelli	  landsréttar,	  en	  ekki	  Evrópuréttar.	  EB-‐	  réttur	  tekur	  

á	   evrópskum	   félögum	   og	   félögum	   sem	   eru	   fjárhagslega	   tengd	   þeim.	   Kanadísk	  

félög	   falla	   ekki	   undir	   Evrópurétt	   og	   eiga	   engin	   fjárhagsleg	   réttindi	   á	   innri	  

markaðnum.	  Annar	  fyrirvari	  er	  sá	  hvort	  að	  með	  því	  að	  stofna	  félag	  í	  Svíþjóð	  voru	  

forsvarsmenn	  Magma	  Energy	  Corp.	  að	  nýta	  sér	  grundvallarréttindi	  Evrópuréttar	  

eða	   voru	   þeir	   að	   misnota	   þau	   réttindi?	   Samkvæmt	   túlkun	   Evrópuréttar	   er	  

stofnsetningin	   í	   Svíþjóð	   nægileg	   fyrir	  Magma	   Energy	   Corp.	   til	   þess	   að	   ráðast	   í	  

fjárfestingar	   í	   orkugeiranum	   hérlendis.	   En	   þar	   sem	   að	   2.	   tölul.	   4.	   gr.	  

fjárfestingarlaganna	   setur	   takmarkanir	   á	   fjárfestingar	   í	   orkugeiranum	   handa	  

erlendum	  félögum	  horfir	  hérna	  öðruvísi	  við.	  Ef	  það	  koma	  upp	  vafaatriði	  varðandi	  

eignarhald	  á	  félögum	  sem	  horfa	  til	  fjárfestinga	  í	  orkugeiranum	  hérlendis	  ættum	  

við	  ekki	  að	  gera	  sérstakar	  varúðarráðstafanir	  og	  skoða	  málið	  nánar?	  Ljóst	  er	  að	  

hægt	   er	   að	   stofna	   leppi	   út	   um	   alla	   Evrópu	   og	   uppfylla	   þannig	   skilyrði	  

skráningarviðmiðunninnar.	  Er	  rétt	  að	  taka	  bara	  skráninguna	  í	  Svíþjóð	  sem	  gilda	  

eða	  eigum	  við	  að	  staldra	  aðeins	  við	  og	  athuga	  hvort	  um	  skúffufélag	  sé	  að	  ræða,	  

stofnað	   í	   þeim	   tilgangi	   að	   sniðganga	   Íslenska	   löggjöf?	   Sé	   túlkað	   út	   frá	  

Evrópuréttarlegu	   sjónarmiði	   þá	   skipta	   þessar	   spurningar	   engu	   máli,	   þar	   sem	  

aðildarríki	  virðast	  hafa	  fyrirgert	  þeim	  rétti	  sínum	  að	  takmarka	  fjárfestingar	  aðila	  

sem	   að	   stunda	   hrossakaup	   á	   fyrirtækjum	   innan	   Evrópu	   í	   þeim	   tilgangi	   að	  

misnota	  staðfesturéttinn.	  

	  

Önnur	   túlkun	   væri	   að	   halda	   því	   fram	   að	   almennar	   meginreglur	   Evrópuréttar	  

heimila	  takmarkanir	  með	  vísan	  til	  almannahagsmuna	  og	  öryggishagsmuna.	  Hægt	  

væri	   að	   halda	   því	   fram	   að	   vegna	   stöðu	   sinnar	   þá	   uppfyllir	   orkugeirinn	   þær	  

undanþágur.	  Líta	  þyrfti	  til	  dómaframkvæmdar	  Evrópudómstólsins	  í	  hverju	  tilviki	  

fyrir	  sig.	  (e.	  case	  by	  case	  analysis).	  Þyrfti	  þá	  að	  líta	  til	  meðalhófsreglna.	  
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Loks	   er	   hægt	   að	   túlka	   fjárfestingar	   Magma	   einfaldlega	   þannig	   að	   um	   hreinan	  

gervigjörning	  sé	  að	  ræða	  og	  að	  reglur	  varðansi	  staðfesturéttinn	  komi	  einfaldlega	  

ekki	   til	   álita	   þar	   sem	   að	  Magma	   Energy	   Sweden	   AB	   sé	   í	   raun	   kanadískt	   félag.	  

Þannig	  er	  það	  landsréttar	  og	  landslöggjafar	  að	  ákveða	  um	  gildi	  fjárfestingarinnar.	  

Þar	   sem	   að	   Evrópudómstóllinn	   getur	   ekki	   ákvarðað	   um	   málefni	   sem	   snerta	  

þriðju	  ríki.	  

	  

Þannig	  virðist	  niðurstaða	  nefndar	  um	  fjárfestingar	  erlendra	  aðila	  í	  atvinnurekstri	  

meira	   hafa	   byggst	   á	   pólitískum	   og	   hagfræðilegum	   sjónarmeiðum	   frekar	   en	  

lögfræðilegum.	  Nefndin	   hefði	   getað	   einbeitt	   sér	  meira	   að	   því	   að	   skoða	   stofnun	  

Magma	   Energy	   Sweden	   AB	   og	   hvers	   eðlis	   hún	   var.	   Vissulega	   eru	   einnig	  

lögfræðileg	   sjónarmið	   innan	   Evrópuréttar	   og	   dómafordæmi	   fyrir	   því	   að	  

takmarka	   fjárfestingar	   Magma	   Energy	   Sweden	   AB	   í	   HS	   Orku	   hf.	   með	   vísan	   til	  

almannahagsmuna	  og	  öryggissjónarmiða	  eins	  og	  svo	  oft	  hefur	  verið	  komið	  inná.	  

Þau	   sjónarmið	   urðu	   hinsvegar	   ekki	   ofaná	   í	   skýrslu	   nefndarinnar	   af	   óljósum	  

ástæðum.	  

13.8 Íslensk	  félög	  og	  EES-‐	  réttur	  

Réttur	  EES-‐	  aðila	  til	  þess	  að	  fjárfesta	  í	  félögum	  hér	  á	  landi	  hefur	  þýðingu	  í	  ýmsu	  

tilliti.	   Með	   slíkri	   fjárfestingu	   fá	   EES-‐	   aðilar	   kost	   á	   því	   að	   hafa	   áhrif	   á	   stjórnun	  

félaga	   í	   atvinnurekstri	   auk	   þess	   sem	   félögin	   geta	   verið	   eigendur	   fasteigna	   og	  

fasteignaréttinda.	   Réttur	   EES-‐	   aðila	   til	   að	   fjárfesta	   í	   félögum	   byggist	   fyrst	   og	  

fremst	  á	  reglum	  um	  staðfesturétt.	  Hann	  verður	  aftur	  á	  móti	  ekki	  byggður	  beint	  á	  

almennu	   heimildinni	   í	   tilskipun	   nr.	   88/361/EBE158	  til	   fjármagnsflutninga	   og	  

fjárfestingar.	   Þá	   er	   það	   ljóst	   að	   félög	   hér	   á	   landi	   starfa	   annaðhvort	   í	  

fjárhagslegum	  tilgangi	  eða	  ekki.	  Þau	  félög	  sem	  ekki	  stunda	  fjárhagslega	  starfsemi	  

eru	   einkum	   hin	   svonefndu	   almennu	   félög.	   Ætla	   má	   að	   stofnsetningarrétturinn	  

taki	  ekki	  til	  þessara	  félaga	  því	  tilgangur	  þeirra	  snýst	  ekki	  um	  atvinnustarfsemi.159	  	  

	   Þau	  félög	  hér	  á	  landi	  sem	  stunda	  atvinnustarfsemi	  í	  fjárhagslegum	  tilgangi	  

eru	   einkum	   hlutafélög,	   samvinnufélög	   og	   sameignarfélög.	   Þau	   hlutafélög	   sem	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
158	  Sbr.	  umfjölun	  í	  kafla	  3.2.2	  
159	  Þó	  er	  vert	  að	  taka	  fram	  að	  engin	  heildarlöggjöf	  hefur	  verið	  sett	  um	  almenn	  félög	  á	  Íslandi,	  sbr	  
skýrsla	   félags-‐	   og	   tryggingamálaráðuneytisins:	   Mat	   á	   mikilvægi	   heildarlöggjafar	   um	   starfsemi	  
frjálsra	  félagasamtaka	  og	  sjálfseignarstofnanna,	  bls.	  6-‐7.	  
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ekki	   eru	   skráð	   í	   Kauphöll	   eða	   markaði	   hafa	   oftast	   að	   geyma	   ákvæði	   í	  

samþykktum	   sínum	   sem	   heimila	   ekki	   sölu	   á	   hlutum	   nema	   að	   geymdum	   rétti	  

forkaupshafa	  eða	  samþykki	  stjórnar	  liggi	  fyrir.	  

	  

Með	  ákvæðum	  af	  þessu	  tagi	  er	  það	  ljóst	  að	  hægt	  er	  að	  takmarka	  aðgang	  erlendra	  

aðila	   verulega	   að	   þessum	   félögum.	   Þó	   skal	   það	   tekið	   fram	   að	   í	   4.	   gr.	   EES-‐	  

samningsins,	   felur	   það	   í	   sér	   að	   hvorki	   má	   hafa	   i	   samþykktum	   félaga,	   þ.á.m.	  

hlutafélaga,	   ákvæði	   sem	   áskilja	   forkaupsrétt	   tiltekinna	   aðila	   eða	   samþykki	  

stjórnar	  félags	  né	  annarra	  ef	  slík	  ákvæði	  fela	  í	  sér	  misrétti	  á	  grundvelli	  ríkisfangs.	  

Sama	  gildir	  um	  beitingu	  slíkra	  ákvæða	  ef	  beitingin	  felur	  í	  sér	  misrétti.	  Erfitt	  getur	  

þó	  verið	  að	  koma	  í	  veg	  fyrir	  brot	  af	  þessu	  tagi.	  

14 Leiðir	  til	  úrbóta	  
Með	  hliðsjón	  af	  þeim	  álitarefnum	  sem	  fjallað	  hefur	  verið	  um	  hér	  að	  ofan	  verður	  

nú	   farið	   yfir	   mögulegar	   leiðir	   sem	   hægt	   væri	   að	   fara	   þegar	   kemur	   að	  

fjárfestingum	  erlendra	  aðila	  hér	  á	   landi	  og	  þá	  um	   leið	   líta	  yfir	  þær	   lausnir	   sem	  

reyndar	  hafa	  verið	  í	  ríkjunum	  í	  kringum	  okkur.	  

14.1 Þýsk	  löggjöf	  

Í	   Þýskalandi	   eru	   félög	   innan	   EES-‐svæðisins	   og	   ESB	   heimilt	   að	   fjárfesta	   í	  

orkufyrirtækjum	  innan	  Evrópu.	  Félög	  frá	  þriðja	  ríki	  njóta	  aftur	  á	  móti	  ekki	  sama	  

réttar	   á	   innri	   markaði	   sambandanna,	   og	   geta	   þannig	   ekki	   notið	   ávaxta	  

fjórfrelsisins	   með	   sama	   hætti.	   Framkvæmdarstjórn	   Evrópusambandsins	   er	  

ennfremur	  þeirrar	   skoðunar	   að	   aðildarríkja	   og	  þriðju	   ríkja	   verður	   að	   fara	   eftir	  

þeim	   reglum	   sem	   þau	   hafa	   gert	   sín	   á	   milli	   með	   viðeigandi	   gagnkvæmum	  

milliríkjasamningum.	  

	   Það	  eru	  margar	  erfiðar	  spurningar	  sem	  koma	  upp	  þegar	  um	  fjárfestingar	  í	  

orkugeiranum	  er	  að	  dreifa	  Hvernig	  á	  að	  greina	  á	  milli	  félaga	  eða	  einstaklinga	  eftir	  

því	  hvort	  þeir	  séu	  aðilar	  að	  ESB	  eða	  ekki?	  Ef	  að	  um	  er	  ræða	  félag	  frá	  þriðja	  ríki	  þá	  

hafa	  þeir	  engin	  réttindi	  þegar	  kemur	  að	   fjárfestingum	  innan	  EES-‐svæðisins	  eða	  

ESB.	  Ef	  félag	  er	  hinsvegar	  skráð	  í	  aðildarríki	  sambandanna	  þá	  geta	  réttindi	  þeirra	  

aðeins	   verið	   skert	   á	   grundvelli	   sérstakra	   réttlætingarástæðna,	   þ.e.	   ef	   aðgerðir	  

aðildarríkja	   styðjast	   við	   óhjákvæmilegar	  þjóðfélagsþarfir	   í	   almannaþágu	   líkt	   og	  
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þær	  hafa	  verið	  skilgreindar	   í	  EB-‐rétti	  og	  af	  dómstóli	  Evrópusambandsins.	  Þá	  er	  

það	   mikilvægt	   að	   vita	   hversu	   langt	   stefna	   ríkis	   sem	   miðar	   að	   því	   að	   vernda	  

auðlindir	   lands	   má	   ganga,	   	   t.a.m.	   með	   beitingu	   eignarnáms.	   Þetta	   eru	   aðeins	  

örfáar	  af	  þeim	  spurningum	  sem	  Evrópurétturinn	  glímir	  við	  í	  dag	  og	  á	  enn	  eftir	  að	  

finna	  lausn	  á.	  	  

	  

Þýska	   þjóðþingið	   hefur	   samþykkt	   nýja	   löggjöf	   sem	   heimilar	   að	   hverskyns	  	  

erlendar	  fjárfestingar	  frá	  aðilum	  sem	  standa	  utan	  ESB	  mega	  eiga	  von	  á	  því	  að	  fara	  

í	   gegnum	   mikla	   og	   ítarlega	   endurskoðun	   telji	   þeir	   hana	   varða	   almanna-‐	   eða	  

öryggishagsmuni. 160 	  Fjárfesting	   aðila	   frá	   þriðja	   ríki	   fyrir	   meira	   en	   25%	  

atkvæðahlut	   í	  þýsku	   félagi,	  hvort	   sem	  þau	   fara	   fram	  með	  beinum	  eða	  óbeinum	  

hætti,	   mega	   vera	   endurskoðuð	   af	   viðskiptaráðuneytinu	   (hér	   eftir	   ráðuneytið).	  

Telji	   ráðuneytið	   fjárfestinguna	   ógna	   almanna-‐	   eða	   öryggishagsmunum	   þýskra	  

þegna	  er	  heimilt	  til	  handa	  ríkinu	  að	  koma	  í	  veg	  fyrir	  fjárfestinguna	  með	  öllu	  eða	  

setja	   frekari	   tilskipanir	   um	   hvernig	  málum	   varðandi	   tiltekna	   fjárfestingu	   skuli	  

háttað.	   Sé	   fjárfestingin	   með	   öllu	   talin	   óheimil	   eru	   kaupin	   dæmd	   afturvirk	   í	  

einkamálarétti.	   Þó	   getur	   fjárfestir	   sem	   búsettur	   er	   í	   aðildarríki	   ESB	   eða	   EFTA	  

einnig	   átt	   von	   á	   nákvæmari	   rannsókn	   ráðuneytisins	   leiki	   grunur	   á	  

skattasniðgöngu	  eða	  annarri	  sambærilegri	  misnotkun.161	  

	   Samkvæmt	  lögum	  Þýskalands	  um	  fjárfestingar	  erlendra	  aðila162	  (hér	  eftir	  

þýsku	   fjárfestingarlögin)	   teljast	   aðilar	   þriðja	   ríkis	   vera	   einstaklingar,	   félög	   eða	  

stofnanir	   sem	   ekki	   stunda	   veruleg	   viðskipti	   í	   neinum	   af	   aðildarríkjum	   ESB.163	  

Félög	  sem	  staðsett	  eru	  innan	  EES-‐svæðisins	  teljast	  þá	  einnig	  til	  aðildarríkja.164	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
160 Sbr.	   grein:	   Dreizehnte	   Gesetz	   zur	   Änderung	   des	   Außenwirtschaftsgesetzesund	   der	  
Außenwirtschaftsordnung,	   German	   Federal	   Gazette	   2009	   I,	   bls.	   770.	   Slóð:	  
http://www.goerg.de/fileadmin/user_upload/Newsletter/Sonderausgaben/090529_Newsletter
_Foreign_Investment.pdf.	  [sótt	  á	  vefinn	  01.09.2012]	  
161	  Enska	  þýðingin:	  abusive	  arrangements.	  
162	  Þýska	  þýðingin:	  Außenwirtschaftsgesetz	   (AWG),	   enska	  þýðingin:	   the	  Federal	  Act	  on	  Foreign	  
Trade.	  
163	  Sbr	  grein:	  Germany	  Imposes	  Foreign	  Investment	  Review	  On	  Investments	  By	  Non-‐Eu	  Parties.	  Slóð:	  
http://www.goerg-‐
anwaelte.de/uploads/tx_kbgoerg/090529_Newsletter_Foreign_Investment.pdf	   [sótt	   á	   vefinn	  
01.09.2012]	  
164	  Stork,	  Florian:	  A	  Practical	  Approach	  to	  the	  New	  German	  Foreign	  Investment	  Regime	  –	  Lessons	  to	  
be	  Learned	   from	  Merger	  Control,	   German	   Law	   Journal,	   2010,	   vol.	   11,	   no	   22,	   bls.	   260-‐274.	   Slóð:	  
http://www.germanlawjournal.com/index.php?pageID=11&artID=1237	   [sótt	   á	   vefinn	  
05.09.2012]	  
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	   Ákvæði	   um	   heimilisfestina	   í	   þýsku	   fjárfestingarlögunum	   er	   að	   finna	   í	   5.	  

tölul.	   1.	   mgr.	   4.	   gr.	   laganna.	   Ef	   aðalstarfstöð	   eða	   stjórn	   félags	   er	   í	   Þýskalandi	  

uppfyllir	   hún	   skilyrðin	   um	   heimilisfesti.	   Þá	   uppfyllir	   dótturfyrirtæki	   erlends	  

móðurfyrirtæki	   heimilisfestisskilyrðin	   ef	   stjórn	   félagsins	   er	   innanlands	   sem	   og	  

bókhalds	  deild	  þess.	  Þá	  eru	  félög	  sem	  stofnsett	  eru	  í	  Þýskalandi	  af	  þriðja	  ríki	  en	  

þó	   með	   varanlega	   atvinnustöð	   þar	   í	   landi	   talið	   heimilisfast	   sé	   stjórn	   félagsins	  

þýsk.165	  

	   Þannig	   er	   rannsóknarréttarheimildin166	  og	   neitunin	   sem	   felst	   í	   þýsku	  

fjárfestingarlögunum	  einungis	  heimil	  þegar	  um	  félög	  er	  að	  ræða	  sem	  heimilisföst	  

eru	   í	   ríki	   utan	   ESB	   eða	   EES	   svæðanna.	   Samkvæmt	   reglugerð	  

framkvæmdarstjórnar	   EB	   nr.	   2917/92/EBE,167	  eru	   einstaklingar	   með	   skráða	  

fasta	  búsetu	   innan	   svæðisins	  þegnar	  þess,	   sem	  og	   lögaðilar	   eða	   félög	   sem	  hafa	  

skráða	   aðalstarfsstöð	   eða	   útibú	   með	   fasta	   búsetu.168	  Fjárfestar	   sem	   eru	   með	  

aðalstarfsstöð	  sína	  utan	  ESB	  eða	  EES-‐	  svæðisins	  eru	  í	  skilningi	  reglugerðarinnar	  

erlendir	  fjárfestar.	  Fjárfestar	  búsettir	  í	  Þýskalandi	  eða	  í	  öðrum	  ríkjum	  ESB,	  þ.m.t.	  

Evrópsk	   dótturfyrirtæki	   erlendra	   fjárfesta,	   eru	   þannig	   ekki	   útsett	   fyrr	  

rannsóknarheimildinni	   sem	   er	   til	   staðar	   í	   þýsku	   fjárfestingarlögunum,	   nema	  

félögin	  séu	  notuð	  í	  þeim	  tilgangi	  að	  sniðganga	  þýsku	  fjárfestingarlögin.169Rétt	  er	  

að	   í	   fyrr	   segir	   þá	   er	   aðeins	  hægt	   að	   skoða	   félagið	  nánar	   fari	   erlendur	   fjárfestir	  

með	  eignarhlut	  í	  félaginu	  sem	  nemur	  að	  lágmarki	  25%	  og	  að	  líkur	  benda	  til	  þess	  

að	  það	  sé	  stofnað	  til	  þess	  að	  fara	  á	  svig	  við	  þýski	  fjárfestingarlögin.170	  

	   Þá	  er	  því	  ósvarað	  hvernig	  á	  að	  greina	  á	  milli	  félags	  sem	  sannarlega	  er	  með	  

búsetu	   innan	   Evrópu	   og	   félags	   sem	   stofnað	   er	   einungis	   í	   þeim	   tilgangi	   að	  

sniðganga	   fjárfestingarlögin?	   Lykilatriðið	   í	   þýsku	   löggjöfinni	   liggur	   í	   eignarhlut	  

hins	   erlenda	   fjárfestis,	   þ.e.	   að	   viðkomandi	   hafi	   veruleg	   áhrif	   varðandi	   alla	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
165	  Sama	  heimild,	  bls.	  262.	  
166	  Enska	  þýðingin:	  a	  right	  of	  examination.	  
167	  	  Reglugerð	  framkvæmdarstjórnar,	  12	  október	  1992,	  nr.	  2917/92/EBE.	  
168	  Enska	  þýðingin:	  permanent	  branch.	  
169	  Florian	  Stork:	  A	  Practical	  Approach	  to	  the	  New	  German	  Foreign	  Investment	  Regime	  –	  Lessons	  to	  
be	   Learned	   from	   Merger	   Control,	   German	   Law	   Journal,	   2010,	   vol.	   11,	   no.	   22,	   bls.	   263.	   Slóð:	  
http://www.germanlawjournal.com/index.php?pageID=11&artID=1237	   [sótt	   á	   vefinn	  
05.09.2012]	  
170	  Tam.	  með	  stofnun	  skúffufélags	  (e.	  lettarbox	  company).	  
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ákvörðunartöku	  innan	  félags.	  Viðmiðið	  um	  veruleg	  áhrif171	  er	  þekkt	  í	  Evrópskum	  

félagarétti	  .172	  	  

	   Þýsk	  löggjöf	  er	  aftur	  á	  móti	  ekki	  skýr	  þegar	  kemur	  að	  skúffufyrirtækjum,	  

stofnsett	  í	  þeim	  tilgangi	  að	  fara	  á	  svig	  við	  löggjöf	  þýsku	  fjárfestingarlaganna	  og	  er	  

svo	  farið	  í	  dag	  að	  hvert	  einstaka	  mál	  hlýðir	  úrskurðarvaldi	  dómstóla.	  	  

14.2 Norsk	  löggjöf	  

Um	   heimildir	   til	   að	   öðlast	   fasteignarréttindi	   í	   Noregi	   gilda	   lög	   um	   leyfi	   til	   að	  

öðlast	   réttindi	   yfir	   fasteign.173	  Samkvæmt	   1.	   gr.	   laganna	   er	  markmið	   þeirra	   að	  

stýra	   og	   hafa	   eftirlit	   með	   viðskiptum	   með	   fasteignir	   til	   að	   vernda	  

framleiðslusvæði	   landbúnaðarins	   og	   aðra	   þýðingarmikla	   eignar-‐	   og	  

nýtingarhagsmuni	   samfélagsins,	   m.a.	   hagsmuni	   komandi	   kynslóða,	   tillit	   til	  

umhverfis,	  náttúru	  og	  útivistar,	  sem	  og	  búsetu.	  

	   Samkvæmt	   lögunum	   er	   meginreglan	   sú	   að	   leyfi	   stjórnvalda	   þurfi	   til	   að	  

eignast	   fasteign	   í	   Noregi	   með	   þeim	   undantekningum	   sem	   kveðið	   er	   á	   um	   í	  

lögunum.	  Undantekningar	   varða	   annars	   vegar	   tilteknar	   eignir,	   þ.e.	   óbyggðar	  

minni	  lóðir	  (undir	  2.000	  m2)	  á	  svæðum	  sem	  skipulögð	  eru	  sem	  byggingarland	  og	  

óbyggðir	  skikar	  á	  svæðum	  sem	  skipulögð	  eru	  fyrir	  aðra	  starfsemi	  en	  landbúnað	  

og	  eru	  ekki	  ætluð	  sem	  náttúru-‐	  eða	  útivistarsvæði.	  Einnig	  byggðar	  jarðir	  ef	  þær	  

eru	   ekki	   yfir	   10	   ha	   og	   ræktað	   land	   þeirra	   ekki	   yfir	   2,5	   ha.	   Síðastnefnda	  

undanþágu	   er	   þó	   heimilt	   að	   fella	   brott	   með	   reglugerð.	   Hins	   vegar	   eru	  

undantekningar	   sem	   varða	   tiltekna	   aðila,	   þ.e.	   þegar	   eign	   er	   seld	   eða	   afhent	  

tilteknum	   nánum	   ættingjum,	   ef	   ríkið	   er	   kaupandi	   eða	   sveitarfélag	   í	   vissum	  

tilvikum	   eða	   ef	   banki	   eða	   önnur	   fjármálastofnun	   eignast	   fasteignina	   við	  

nauðungarsölu	  o.fl.	  	  

	   Einnig	   er	   heimilt	   að	   kveða	   á	   um	   undanþágur	   í	   reglugerð	   og	   veita	  

undanþágur	   í	  einstökum	  tilvikum	  ef	  sérstakar	  aðstæður	  eru	   fyrir	  hendi.	   Í	  9.	  gr.	  

laganna	  eru	  sérstakar	  reglur	  um	  veitingu	  leyfa	  til	  kaupa	  á	  landbúnaðarlandi.	  Þar	  

er	  kveðið	  á	  um	  þau	  sjónarmið	  sem	   leggja	   skal	   til	   grundvallar	  við	  ákvörðun	  um	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
171	  Enska	  þýðingin:	  definite	  influence	  on	  decisions	  
172Hemels,	  Sigrid.,	  Rompen,	   Joost.,	  o.fl.	  Freedom	  of	  Establishment	  or	  Free	  Movement	  of	  Capital:	  Is	  
There	  an	  Prder	  of	  Priority?	  Conflicting	  Visions	  of	  the	  National	  Courts	  and	  the	  ECJ,	  EC	  Tax	  Review,	  
Vol.	   1,	   2010,	   	   bls.	   19-‐31.	   Slóð:	   http://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract_id=1959832.	  
[sótt	  á	  vefinn	  01.10.2012].	  
173	  Lov	  om	  konsesjon	  ved	  erverv	  av	  fast	  eiendom	  nr.	  98/2003,	  með	  síðari	  breytingum.	  
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veitingu	   slíkra	   leyfa.	   Meðal	   þess	   sem	   líta	   skal	   til	   er	   hvort	   umsamið	   verð	  

samrýmist	   forsvaranlegri	  verðþróun	   í	   samfélaginu,	  hvort	  markmið	  kaupandans	  

samrýmast	  hagsmunum	  svæðisins,	  bæði	  hvað	  varðar	  byggð	  og	  auðlindanýtingu	  

o.fl.	  Samkvæmt	  11.	  gr.	  laganna	  er	  heimilt	  að	  setja	  skilyrði	  fyrir	  veitingu	  leyfa	  með	  

hliðsjón	  af	  markmiði	  laganna.	  

14.3 Dönsk	  löggjöf	  

Í	  Danmörku	  gilda	  sérstök	   lög	  um	  heimildir	   til	  að	  öðlast	  réttindi	  yfir	   fasteign.174	  

Meginregla	  þeirra	  er	  að	  einstaklingar	  sem	  ekki	  eru	  heimilisfastir	  í	  Danmörku	  eða	  

hafa	  áður	  búið	  þar	  í	  a.m.k.	  fimm	  ár	  þurfa	  leyfi	  dómsmálaráðuneytisins	  til	  að	  geta	  

eignast	  fasteignarréttindi	  í	  Danmörku.	  Sama	  gildir	  um	  félög,	  fyrirtæki,	  stofnanir	  

og	   aðrar	   lögpersónur	   sem	   ekki	   hafa	   heimilisfesti	   í	   Danmörku	   og	   erlend	  

stjórnvöld.	   Dómsmálaráðherra	   getur	   sett	   reglur	   um	   undanþágur	   frá	  

meginreglunni	  ef	  um	  er	  að	  ræða	  heilsársbústað	  eða	  fasteign	  sem	  er	  nauðsynleg	  

forsenda	   þess	   að	   rétthafinn	   geti	   stundað	   sjálfstæða	   atvinnustarfsemi	   eða	  

þjónustustarfsemi	   í	   landinu.	   Í	   lögunum	   er	   kveðið	   á	   um	   undanþágu	   frá	  

leyfisskyldunni	  vegna	  yfirfærslu	  fasteignarréttinda	  við	  arf	  o.fl.	  og	  þegar	  fasteign	  

er	  afhent	  tilteknum	  nánum	  skyldmennum.	  Heimilt	  er	  að	  binda	  leyfi	  skilyrðum	  og	  

takmarka	  það	  við	  tiltekinn	  tíma.	  Á	  grundvelli	  laganna	  hefur	  verið	  sett	  reglugerð	  

um	  heimildir	  einstaklinga	  sem	  eru	  ríkisborgarar	  í	  ESB	  eða	  EES-‐ríki	  og	  fyrirtækja	  

sem	   stofnsett	   eru	   í	   samræmi	   við	   reglur	   þessara	   ríkja	   til	   að	   öðlast	   réttindi	   yfir	  

fasteignum.	   Reglugerðin	   er	   mjög	   svipuð	   íslensku	   reglugerðinni	   um	   rétt	  

útlendinga	  sem	  falla	  undir	  EES-‐samninginn	  eða	  stofnsamning	  EFTA	  til	  að	  öðlast	  

eignarrétt	   eða	   afnotarétt	   yfir	   fasteignum.	   Þó	   vekur	   það	   athygli	   að	   í	   dönsku	  

reglugerðinni	   er	   ekki	   kveðið	   á	   um	   heimild	   til	   að	   öðlast	   fasteignarréttindi	   á	  

grundvelli	  reglna	  um	  fjármagnsflutninga.	  Heimild	  hennar	  er	  því	  bundin	  við	  hina	  

þrjá	   þætti	   fjórfrelsis,	   þ.e.	   frjálsa	   för	   launþega,	   staðfesturéttinn	   og	   frjálsa	  

þjónustustarfsemi.	   Heimildin	   er	   jafnframt	   bundin	   við	   fasteignir	   sem	   nota	   á	   til	  

heilsársbúsetu	   fyrir	   eigandann,	   en	   ekki	   orlofsbústað,	   og	   fasteignir	   sem	   eru	  

forsenda	  þess	  að	  sá	  sem	  réttinn	  vill	  öðlast	  geti	  stundað	  sjálfstæða	  starfsemi	  eða	  

innt	   af	   hendi	   þjónustustarfsemi.	   Rétt	   er	   að	   geta	   þess	   að	   Danir	   hafa	   samið	   um	  

undanþágu	   frá	   reglum	   um	   frjálsa	   fjármagnsflutninga	   að	   því	   er	   varðar	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
174	  Lov	  om	  erhvervelse	  af	  fast	  ejendom,	  sjá	  DSK	  nr.	  11291	  frá	  29.	  maí	  1995	  
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fjárfestingar	   í	   húsnæði	   sem	   aðeins	   er	   notað	   hluta	   úr	   ári	   og	   viðhalda	   innlendri	  

löggjöf	   á	   því	   sviði.	   Takmarkanirnar	   mega	   þó	   ekki	   fela	   í	   sér	   mismunun	   á	  

grundvelli	   þjóðernis.	   Þessi	   heimild	   getur	   skýrt	   þrengri	   heimildir	   dönsku	  

reglnanna	   til	   að	   öðlast	   réttindi	   yfir	   orlofsbústöðum	   en	   heimildir	   íslensku	  

reglugerðarinnar	   en	   hún	   skýrir	   þó	   tæpast	  mismun	   reglnanna	   að	   því	   er	   varðar	  

frjálsa	   fjármagnsflutninga.	   Ástæða	   er	   því	   til	   að	   kanna	   þetta	   betur.	   Samkvæmt	  

lögum	   um	   landbúnaðarjarðir175 	  er	   það	   meginregla	   að	   heimild	   til	   að	   öðlast	  

réttindi	   yfir	   landbúnaðarjörð	   er	   háð	   því	   að	   eigandi	   taki	   upp	   fasta	   búsetu	   á	  

jörðinni	  og	  gildir	  búsetuskyldan	  í	  10	  ár.	  Frá	  þessu	  eru	  þó	  vissar	  undantekningar.	  

Sérstakar	  reglur	  eru	  um	  kaup	  félaga	  á	  landbúnaðarjörðum	  og	  eru	  þau	  leyfisskyld	  

með	  nokkrum	  undantekningum.	  Ekki	   er	   tóm	   til	   að	   fara	  með	   ítarlegri	  hætti	   yfir	  

löggjöf	  annarra	   landa	   í	  þessum	  efnum	  en	   ljóst	  er	  að	  gera	  verður	  yfirgripsmikla	  

úttekt	  á	  þeim	  undanþágum	  sem	  aðildarríki	  EES-‐samningsins	  hafa	  í	   löggjöf	  sinni	  

varðandi	  kaup	  og	  sölu	  á	  landi	  og	  öðrum	  fasteignum	  til	  erlendra	  þegna	  óháð	  því	  

hvort	   þeir	   eru	   búsettir	   í	   öðrum	   ríkjum	   ESB	   eða	   utan	   landamæra	   sambandsins	  

eða	   EES-‐svæðisins.	   Þar	   væri	  m.a.	   vert	   að	   skoða	   sérstaklega	   á	   hvern	   hátt	   og	   að	  

hvaða	  marki	  búsetuskilyrði	  eru	  sett	   fyrir	  heimildum	  til	  eignarhalds.	  Rík	  ástæða	  

er	   jafnframt	   til	   að	   fara	   yfir	   lagaumhverfi	   þeirra	   ríkja	   utan	   EES	   þar	   sem	   öflug	  

umræða	   um	   þessi	   mál	   hefur	   farið	   fram	   og	   skýr	   stefnumótun	   samhliða	  

lagasetningu	  hefur	  verið	  sett	  í	  forgrunn.	  

	  

14.4 Helstu	  niðurstöður	  

Þær	  réttarreglur	  sem	  gilda	  um	  takmarkanir	  á	  eignarráðum	  erlendra	  aðila,	  hvort	  

heldur	  í	  atvinnurekstri	  eða	  að	  fasteignum	  mótast	  af	  samspili	  stjórnarskrár,	  settra	  

laga	  og	  reglugerða	  sem	  settar	  eru	  með	  stoð	  í	   lögum.	  Þrátt	  fyrir	  ákveðið	  samspil	  

sem	  er	  við	   lýði	  milli	   settra	   laga	  og	   reglugerða	  hefur	   ráðherra	  þar	  að	  auki	  opna	  

heimild	   til	   að	   víkja	   öllum	   þessum	   reglum	   til	   hliðar	   vegna	   opinni	   ákvæða	   sem	  

finnast	   í	   lögum.	   Þannig	   á	   sér	   stað	   víðtækt	   framsal	   löggjafarvalds	   sem	   birtist	   í	  

heimild	   ráðherra	   til	   þess	   að	   setja	   nánari	   reglur	   um	   til	   hvaða	   fasteigna	   og	  

atvinnurekstrar	  	  réttur	  EES-‐	  borgara	  tekur	  og	  framkvæmd	  réttarins	  að	  öðru	  leyti	  

og	  hinsvegar	   í	  heimild	   ráðherra	   til	   að	  veita	  undanþágu	   frá	   lögunum	   ,,ef	   annars	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
175	  Lov	  om	  landbrugsejendomme	  nr.	  616/2010,	  með	  síðari	  breytingum.	  
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þykir	  ástæða	  til".	  Þessi	  skipan	  mála	  er	  vissulega	  ekki	  til	  fyrirmyndar	  þar	  sem	  um	  

gríðarlega	  framtíðarhagsmuni	  land	  og	  þjóðar	  verið	  er	  að	  tefla	  um.	  Eins	  og	  komið	  

hefur	  fram	  hafa	  miklar	  breytingar	  verið	  gerðar	  á	  þessum	  réttarreglum	  síðan	  við	  

gerðumst	  aðilar	  að	  Evrópska	  efnahagssvæðinu	  og	  réttur	  EES-‐	  borgara	  rýmkað	  til	  

muna	  á	  meðan	  að	  borgarar	  þriðju	   ríkja	  hafa	  mátt	   búa	  við	   sömu	   skipan	  mál	   og	  

fyrir	  undirritun	  samningsins.	  	  Liðkað	  hefur	  verið	  fyrir	  fjárfestingu	  erlendra	  aðila	  

í	  atvinnurekstri	  að	  því	  marki	  að	  rétturinn	  er	  skýrt	  afmarkaður	  við	  að	  fasteignin	  

sé	   ætluð	   til	   ,,beinnar	   notkunar"	   í	   atvinnustarfssemi,	   þá	   hefur	   EES-‐	   borgurum	  

verið	   veitt	   heimild	   til	   þess	   að	   eignast	   fasteignir	   hérlendis	   í	   samræmi	   við	  

fjórfrelsisreglur	   EES-‐	   samningsins.	   Eins	   og	   sakir	   stóðu	   fyrir	   breytingar	   á	  

reglugerð	   nr.	   702/2002	   sem	   sett	   var	   með	   stoð	   í	   lögum	   nr.	   19/1966,	  

fasteignalögum,	   gátu	   EES-‐	   aðilar	   öðlast	   eignar-‐	   og	   afnotarétt	   að	   fasteignum	  

sjálfstætt	  á	  grundvelli	  þeirrar	  heimildar	  sem	  fyrir	  var	   í	   löggjöfinni.	  Reglugerðin	  

setti	  þessum	  aðilum	  engar	  skorður	  að	  því	  er	  varðar	  notkunina	  á	  fasteigninni	  og	  

gekk	  þannig	  í	  berhögg	  við	  lög	  nr.	  34/1991	  sem	  tiltekur	  að	  nota	  þurfi	  fasteignina	  

til	   atvinnurekstrar.	   En	   fremur	  var	   ekki	   að	   finna	   skilyrðið	  um	  að	   erlendur	   aðili,	  

hvaðan	  svo	  sem	  hann	  kemur,	  verður	  að	  hafa	  verið	  búsettur	  á	  Íslandi	  í	  fimm	  ár	  til	  

þess	  að	  öðlast	  eignar-‐	  og	  afnotarétt	  yfir	  fasteign	  á	  Íslandi.	  Þetta	  snérist	  á	  sínum	  

tíma	   um	   hagkvæmnisrök	   þar	   sem	   fjöldamargar	   beiðnir	   komu	   inn	   á	   borð	  

ráðherra	   ár	   hvert	   frá	   einstaklingum	   sem	   fóru	   fram	  á	   undanþágu	   frá	   skilyrðinu	  

um	   búsetutímann.	   Þannig	   var	   réttarstaðan	   mynduð	   á	   þeim	   formerkjum	   að	  

bregðast	   við	   breyttum	   aðstæðum	   á	   hverjum	   tíma	   og	   heildarendurskoðun	   á	  

regluverkinu	  fór	  þannig	  aldrei	  fram.	  	  

	   Með	  þeim	  breytingum	  sem	  urðu	  á	  fasteignalögunum	  var	  stigið	  skref	  í	  átt	  

að	  því	  kerfi	  sem	  er	  við	   lýði	   í	  Danmörku	  og	  hefur	  reynst	  þeim	  vel	  augljóst	  er	  að	  

samræma	  verður	  heildarlöggjöfina	  á	  þessu	  sviði	  og	  gæta	  þess	  að	  of	  langt	  sé	  ekki	  

gengið	   í	   því	   að	   framselja	   lagasetningarvaldinu	   í	   hendur	   ráðherra	   ef	  

vandmeðfarin	   mál,	   líkt	   og	   mál	   Huang	   Nubo	   eða	   má	   Magma,	   koma	   á	   borð	  

ríkisvaldsins.	  Með	  skýrari	  og	  samræmdri	  löggjöf	  ætti	  þetta	  vandamál	  að	  vera	  úr	  

sögunni.	  
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15 Lokaorð	  
Það	   er	   ljóst	   að	   laga-‐	   og	   regluumhverfi	   sem	   tengjast	   fjárfestingum	   á	   Íslandi	   er	  

flókið	  og	  tyrfið	  og	  líklegt	  til	  þess	  að	  fæla	  erlenda	  fjárfesta	  frá	  frekar	  en	  að	  lokka	  

þá	  til	  landsins.	  Erlendar	  fjárfestingar	  koma	  til	  sögunnar	  þegar	  Íslendingar	  fara	  að	  

taka	  aukinn	  þátt	  á	  alþjóðasamstarfi,	  með	  þátttöku	  í	  EFTA,	  EES-‐	  samningnum	  og	  

GATT-‐	  samningnum,	  sem	  snérist	  um	  að	  draga	  úr	  hömlum	  á	  milliríkjaviðskiptum.	  

Með	   auknu	   alþjóðlegu	   samstarfi	   hefur	   erlend	   fjárfesting	   vissulega	   aukist	   en	  

aðallega	  bundin	  við	  orkufrekan	   iðnað	  og	  þá	  helst	  áliðnaðinn.	  Þetta	  á	   sér	  meðal	  

annars	  skýringar	  í	  einhæfu	  atvinnulífi	  og	  þeim	  hömlum	  sem	  settar	  eru	  á	  erlenda	  

fjárfestingu,	  t.a.m.	  í	  sjávarútvegi	  nýjasta	  útspili	  innanríkisráðuneytisins	  sem	  felur	  

í	   sér	   strangari	   skilyrði	   til	   handa	   borgurum	   innan	   EES.176	  Eins	   og	   áður	   hefur	  

komið	   fram	   þá	   er	   útlendingum	   utan	   EES-‐	   svæðisins	   óheimilt	   að	   fjárfesta	   í	  

fasteignum	   hér	   á	   landi	   en	   ráðherra	   getur	   hins	   vegar	   veitt	   undanþágu	   frá	   því	  

banni.	  Þá	  er	  hér	  á	   landi	  starfandi	  nefnd	  um	  erlenda	   fjárfestingu,	  sem	  getur	   lagt	  

mat	  sitt	  á	  einstaka	  fjármálagerninga,	  sbr.	  kaup	  kanadíska	  fyrirtækisins	  Magma	  á	  

HS	  Orku	  sem	  voru	  til	  umfjöllunar	  hjá	  nefndinni.	  

	   Rætt	   hefur	   verið	   um	   að	   þar	   sem	   að	   ákvarðanir	   hér	   á	   landi	   séu	   allt	   of	  

matskenndar	   og	  m.a.	   ein	   lykilástæðan	   fyrir	   því	   að	   Þróunar	   og	   framfarastofnun	  

Evrópu	  (OECD)	  meti	  hindranir	  	  á	  erlendum	  fjárfestingum	  jafn	  miklar	  og	  raun	  ber	  

vitni.	   Lausnin	   felst	   einna	   helst	   í	   að	   setja	   skýrt	   og	   einfalt	   regluverk	   þar	   sem	  

erlendir	   fjárfestar	   geta	   gengið	   að	   einhverju	   vísu,	   þannig	   skiptir	   skýrleiki	   og	  

fyrirsjáanleiki	  miklu	  máli.	   Sú	  óvissa	   sem	  erlendir	   fjárfestar	  búa	  við	   getur	   verið	  

versti	  óvinurinn	  þegar	  binda	  á	  umtalsverða	  fjármuni	  í	  fjarlægu	  landi.	  	  

	   Hér	  á	  landi	  er	  menntunarstig	  hátt	  og	  mikil	  sóknartækifæri	  til	  þess	  að	  laða	  

að	   landinu	   fjölbreyttari	   erlendar	   fjárfestingar	   sem	   skapa	   hér	   aukin	   verðmæti,	  

hvort	  sem	  hún	  felist	  í	  nýsköpun	  eða	  eflingu	  rannsókna	  og	  þróunar	  í	  stað	  þess	  að	  

leggja	   allt	   undir	   á	   orkuiðnaðinn.	   Æskilegt	   er	   að	   ný	   starfssemi	   skili	   auknum	  

skatttekjum	  og	  falli	  að	  þeirri	  ímynd	  	  sem	  þjóðin	  vill	  halda.	  	  

	   	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
176	  Sbr.	   Reglugerð	   nr.	   358/2013	   um	   breytingu	   á	   reglugerð	   702/2002,	   um	   rétt	   útlendinga,	   sem	  
falla	   undir	   samninginn	   um	   Evrópska	   efnahagssvæðið	   eða	   stofnsamning	   Fríverslunarsamtaka	  
Evrópu,	  til	  að	  öðlast	  eignarrétt	  eða	  afnotarétt	  yfir	  fasteignum.	  
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Mál	  E-‐2/06,	  Eftirlitsstofnun	  EFTA	  gegn	  Noregi.	  [2007]	  EFTA	  Court	  of	  Judgment.	  
	   	  



	   77	  

	  

18 Lagaskrá	  
Stjórnarskrá	  lýðveldisins	  Ísland	  nr.	  33/1944.	  
Lög	  um	  eignarrétt	  og	  afnotarétt	  fasteigna	  nr.	  63/1919.	  	  
Lög	  um	  eignarétt	  og	  afnotarétt	  fasteigna	  nr.	  19/1966.	  
Lög	  um	  járnblendiverksmiðju	  í	  Hvalfirði	  nr.	  18/1977.	  
Lög	  um	  landhelgi,	  efnahagslögsögu	  og	  landgrunn	  nr.	  41/1979.	  
Lög	  um	  skráningu	  skipa	  nr.	  115/1985.	  
Lög	  um	  lögheimili	  nr.	  21/1990.	  
Lög	  um	  breytingu	  á	  lagaákvæðum	  er	  varða	  fjárfestingu	  erlendra	  aðila	  í	  
atvinnurekstri	  o.fl.	  nr.	  23/1991.	  
Lög	  um	  fjárfestingu	  erlendra	  aðila	  í	  atvinnurekstri	  nr.	  34/1991.	  
Lög	  um	  Evrópska	  efnahagssvæðið	  nr.	  2/1993.	  
Lög	  um	  breytingu	  á	  ýmsum	  lögum	  sem	  varða	  réttarfar,	  atvinnuréttindi	  o.fl.	  vegna	  
aðildar	  að	  samningi	  um	  Evrópska	  efnahagssvæðið	  nr.	  133/1993.	  
Stjórnskipunarlög	  um	  breyting	  á	  stjórnarskrá	  lýðveldisins	  Íslands,	  nr.	  33	  17.	  júní	  
1944	  nr.	  97/1995.	  
Lög	  um	  breytingu	  á	  lögum	  um	  fjárfestingu	  erlendra	  aðila	  í	  atvinnurekstri,	  nr.	  34	  
25.	  mars	  1991	  nr.	  46/1996.	  
Lög	  um	  breytingu	  á	  lögum	  um	  eignarrétt	  og	  afnotarétt	  fasteigna,	  nr.	  19	  6.	  apríl	  
1966,	  með	  síðari	  breytingum	  nr.	  14/1997.	  
Lög	  um	  heimild	  til	  samninga	  um	  álbræðslu	  á	  Grundartanga	  nr.	  62/1997.	  
Lög	  um	  veiðar	  í	  fiskveiðilandhelgi	  Íslands	  nr.	  79/1997.	  
Lög	  um	  veiðar	  og	  vinnslu	  erlendra	  skipa	  í	  fiskveiðilandhelgi	  Íslands	  nr.	  22/1998.	  
Lög	  um	  breytingu	  á	  lögum	  um	  eignarrétt	  og	  afnotarétt	  fasteigna,	  nr.	  19	  6.	  apríl	  
1966	  nr.	  136/2001.	  
Lög	  um	  stofnun	  sameignarfyrirtækis	  um	  Orkuveitu	  Reykjavíkur	  nr.	  139/2001.	  
Lög	  um	  póstþjónustu	  nr.	  19/2002.	  
Lög	  um	  breytingu	  á	  ýmsum	  lögum	  vegna	  nýs	  stofnsamnings	  
Fríverslunarsamtaka	  Evrópu	  nr.	  76/2002.	  
Lög	  um	  atvinnuréttindi	  útlendinga	  nr.	  97/2002.	  
Lög	  um	  heimild	  til	  samninga	  um	  álverksmiðju	  í	  Reyðarfirði	  nr.	  12/2003.	  
Lög	  um	  breytingu	  á	  ýmsum	  lögum	  vegna	  samnings	  milli	  ríkisstjórnar	  Íslands	  
annars	  vegar	  og	  ríkisstjórnar	  Danmerkur	  og	  heimastjórnar	  Færeyja	  hins	  vegar	  
nr.	  108/2006.	  
Lög	  um	  breytingu	  á	  nokkrum	  lögum	  á	  auðlinda-‐	  og	  orkusviði	  nr.	  58/2008.	  
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Lög	  um	  heimild	  til	  samninga	  um	  álver	  í	  Helguvík	  nr.	  51/2009.	  
Lög	  um	  ívilnanir	  vegna	  nýfjárfestinga	  á	  Íslandi	  nr.	  99/2010.	  
Lög	  um	  verslun	  með	  áfengi	  og	  tóbak	  nr.	  86/2011.	  
	  
Reglugerðir.	  
Reglugerð	  um	  rétt	  útlendinga,	  sem	  falla	  undir	  samninginn	  um	  Evrópska	  
efnahagssvæðið	  eða	  stofnsamning	  Fríverslunarsamtaka	  Evrópu,	  til	  að	  öðlast	  
eignarrétt	  eða	  afnotarétt	  yfir	  fasteignum	  nr.	  702/2002.	  
Reglugerð	  um	  breytingu	  á	  reglugerð	  nr.	  702/2002,	  um	  rétt	  útlendinga,	  sem	  falla	  
undir	  samninginn	  um	  Evrópska	  efnahagssvæðið	  eða	  stofnsamning	  
Fríverslunarsamtaka	  Evrópu,	  til	  að	  öðlast	  eignarrétt	  eða	  afnotarétt	  yfir	  
fasteignum	  nr.	  358/2013.	  
	  
Erlend	  lög.	  
Noregur	  

Lov	  om	  erhverv	  av	  vannfall,	  bergverk	  og	  annen	  fast	  eiendom	  nr.	  16/1917.	  
Lov	  om	  konsesjon	  ved	  erhverv	  av	  fast	  eiendom	  nr.	  98/2003.	  
Provisorisk	  anordning	  of	  offentlig	  eierskap	  til	  vannkraften	  nr.	  1814-‐05-‐17-‐§17.	  
Þýskaland	  

Außenwirtschaftsgesetzesund	   der	   Außenwirtschaftsordnung,	   Apr.	   18,	   2009,	  
BGB1,	  Teil	  1,	  Nr.	  20.	  
Danmörk	  

Danmarks	  Riges	  Grundlov	  nr.	  169/1953.	  
Lov	  om	  erhvervelse	  af	  fast	  ejendom	  nr.	  11291/1995.	  

	  
	  
Tilskipanir	  Evrópusambandsins.	  
Tilskipun	  88/361/EBE	  um	  framkvæmd	  67.	  greinar	  sáttmálans.	  
Tilskipun	  77/1980/EBE	  um	  samræmingu	  á	  lögum	  og	  stjórnsýslufyrirmælum	  um	  
stofnun	  og	  rekstur	  lánastofnana.	  
	  Tilskipun	  89/646/EBE	  um	  samræmingu	  á	  lögum	  og	  stjórnsýslufyrirmælum	  um	  
stofnun	  og	  rekstur	  lánastofnana.	  


