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DROG TIL KYNNINGAR

Frumvarp til laga

um breyting & logum um eignarrétt og afnotarétt fasteigna, nr. 19 6. april
1966, med sidari breytingum.

(Logd fyrir Alpingi & 141. I6ggjafarpingi 2012-2013.)

1.gr.

1. t6lul. 1. mgr. 1. gr. laganna, sbr. 1. gr. laga nr. 136/2001, verdur svohljédandi:

1. Ef einstakur madur er pa skal hann vera:

a. islenskur rikisborgari, eda

b. med 16gheimili & Islandi, en réttur sliks manns einskordast vid eignarrétt eda afnotarétt
yfir fasteign hér & landi til ad halda par heimili og fristundahdsi til ad dveljast par, enda fylgi
slikum fasteignum einungis venjuleg lédarréttindi, en ekki 6nnur réttindi, svo sem veidiréttur
eda vatnsréttindi. Raoherra setur i reglugerd nanari fyrirmeli um til hvada fasteigna og
réttinda pessi réttur tekur og framkvaemd réttarins ad 6dru leyti.

2.0r.

2. mgr. 1. gr. laganna, sbr. 20. gr. laga nr. 133/1993, verdur svohljédandi:

Radherra hefur heimild til ad veita leyfi til ad vikja fra skilyrdum 1. mgr.:

1. Samkveemt umsokn fra peim sem hefur rétt til ad stunda atvinnurekstur hér & landi og
vill 68last eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteign til beinnar notkunar i atvinnustarfsemi sinni
eda til ad halda par heimili, enda fylgi henni einungis venjuleg l6darréttindi, en ekki énnur
réttindi, svo sem veidiréttur eda vatnsréttindi.

2. Samkveemt umso6kn fra peim sem hefur sérstdk tengsl vid landid, svo sem fyrir sakir
&tternis, og vill 6olast eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteign hér 4 landi til ad halda par
heimili og fristundahdsi til ad dveljast par, enda fylgi slikum fasteignum einungis venjuleg
I6darréttindi, en ekki 6nnur réttindi, svo sem veidiréttur eda vatnsréttindi. Raoherra setur i
reglugerd nanari fyrirmali um til hvada fasteigna og réttinda pessi réttur tekur og
framkveemd réttarins ad 6dru leyti.

3.0r.
2. t6lul. 4. mgr. 1. gr. laganna, sbr. 1. gr. laga nr. 14/1997, verdur svohljédandi:
2. begar sa sem i hlut & nytur réttar hér & landi samkvaemt reglum samnings um Evropska
efnahagssvadio um frjalsa félksflutninga, stadfesturétt eda pjonustustarfsemi eda
samsvarandi &kvedum i stofnsamningi Friverslunarsamtaka Evropu eda samningi milli



rikisstjornar islands annars vegar og rikisstjornar Danmerkur og heimastjornar Feereyja hins
vegar. beim sem i hlut & er heimilt ad nyta sér rétt til fjarmagnsflutninga, samkvamt reglum
peirra samninga sem greinir i 1. malslid, ad pvi marki sem honum er pad naudsynlegt til ad
neyta réttarins til frjalsra folksflutninga, stadfesturéttar eda pjonustustarfsemi. Radherra setur
i reglugerd nanari fyrirmaeli um til hvada fasteigna pessi réttur tekur og framkvaemd réttarins
ad ooru leyti.

4. gr.
Log pessi 6dlast pegar gildi.

Athugasemdir vid lagafrumvarp petta.

Frumvarp petta var samid ad tilhlutan innanrikisradherra. Eru tillégur paer sem lagdar eru
til i frumvarpinu medal annars reistar & tveimur alitsgeréum, sem samdar voru eftir beidni
innanrikisrddherra. Annars vegar alitsgerd Eyvindar G. Gunnarssonar désents vid lagadeild
Haskdla Islands og Valgerdar Sdlnes l6gfreedings 10. desember 2012, um 16g nr. 19/1966
um eignarrétt og afnotarétt fasteigna og mogulegar lagabreytingar. Hins vegar alitsgerd Jens
Hartig Danielsen préfessors vid lagadeild Haskolans i Arésum og Stefans Mas Stefanssonar
professors vid lagadeild Haskola islands 6. desember 2012, um reglur EES-samningsins um
frjalsa fjarmagnsflutninga og fjarfestingu i fasteignum.

Log nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna hafa tekid umfangsmiklum
breytingum fra setningu peirra og i sifellt auknum mali & sidustu arum. Hafa breytingar &
I6gunum smam saman aukid vid heimildir erlendra adila til ad &olast fasteignaréttindi hér &
landi, einkum med visan til skuldbindinga islenska rikisins samkvemt EES-samningnum,
sbr. 16g nr. 2/1993 um Evropska efnahagssveaedid. Breytingar frumvarps pessa mida & hinn
boginn ad pvi ad herda & skilyrdum peirra vioteeku undanpaguheimilda sem samkvamt
gildandi rétti eiga vid um erlenda adila, er dska eftir ad 6dlast eignar- eda afnotarétt yfir
fasteignum hér & landi. Eru breytingar pessar einkum reistar & pvi ad gengid hafi verid lengra
en skylt var i adlégun islensks réttar ad EES-rétti i kjolfar pess ad islenska rikid tokst &
hendur skyldur samkvaemt EES-samningnum. AJd auki hafi ymsar forsendur peirra dkvaeda
laga nr. 19/1966, sem hafa ad geyma heimildir til ad vikja fr4 almennum skilyrdum laganna,
breyst & peim tima sem lidinn er fra pvi peer voru leiddar i 16g, sem hafi leitt til pess ad
gildandi 16g veiti rymri heimildir en vilji 16ggjafans st6d upphaflega til. A sidustu arum hafa
sjonir manna i auknum meli beinst ad lagagrundvelli eignarhalds & fasteignum & Islandi,
medal annars i tengslum vio uppkaup innlendra sem erlendra adila & landi hérlendis. Vidtek
samstada hefur verio um endurskodun laga og stjornvaldsfyrirmela & pessu malefnasvidi og
visast i pvi samhengi t.d. til tveggja pingsalyktanatillagna sem bornar voru upp & Alpingi &
140. léggjafarpingi pess. (Alpt. 2011-2012, A-deild, pskj. 395 — 329. mal og pskj. 434 — 358.
mal.)

Efnisskipan athugasemda vid frumvarp petta er med peim heetti ad i I. kafla verdur fjallad
almennt um islenska 16ggjof & pessu svidi, pad er pau fyrirmeali stjérnarskrarinnar, laga og
stjornvaldsfyrirmaela sem malid varda. I Il. kafla verdur vikid ad peim breytingum sem
gerdar hafa verid a logum nr. 19/1966, fra setningu peirra, og stjérnvaldsfyrirmalum settum
& grundvelli peirra. I 111. kafla verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem hér er lagt til ad
gerdar verdi a légum nr. 19/1966.

1. Islensk l6ggjof
1. Stjornarskrain

[ 2. mgr. 72. gr. stjornarskrarinnar, eins og han er ordud eftir breytingar sem a henni voru
gerdar med stjérnarskipunarlégum nr. 97/1995, segir ad med légum megi takmarka rétt



erlendra adila til ad eiga fasteignaréttindi eda hlut i atvinnufyrirteeki hér a landi. Med
erlendum adilum er att vid hvoru tveggja erlendra rikisborgara og erlenda légadila, t.d.
atvinnufyrirteki. Hlidstett akveedi var adur ad finna i 2. malslid 68. gr. stjornarskrarinnar
allt fra arinu 1920, sem tekid var upp ad fyrirmynd 50. gr. dénsku stjérnarskrarinnar fra
arinu 1915. Af légskyringargdgnum ma rada ad tilgangur 2. mgr. 72. gr. stjérnarskrarinnar
var a0 taka af skario um ad reglan um fridhelgi eignarréttar og adrar grundvallarreglur um
eignarréttindi skerdi ekki heimildir 16ggjafans til ad takmarka rétt erlendra rikisborgara til ad
eignast tveer tegundir eigna hér 4 landi, fasteignir og hlutdeild i islenskum
atvinnufyrirteekjum, an pess p6 ad i stjornarskranni vaeri frekari afstada tekin til pess hvort
0g pa hvernig nyta atti heimildina. Akvordun um pad var falin loggjafarvaldinu. Samkvaemt
pvi getur stjornarskrardkveedid eitt ser aldrei ordid grundvollur takmarkana & réttindum
erlendra adila.

2. Takmarkanir & eignarradum erlendra adila & fasteignum & Islandi

Um heimildir erlendra adila til ad 6dlast eignarréttindi yfir fasteignum & islandi fer
samkveemt l6gum nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna. Login eru ad stofni til
fra arinu 1919 en med 16gum nr. 63/1919 um eignarrjett og afnotarjett fasteigna voru i fyrsta
sinn settar skordur vid pvi ad erlendir adila 6fludu sér fasteignaréttinda hér & landi. Forségu
laganna og tilraunir til ad takmarka réttindi erlendra adila yfir fasteignum ma rekja allt aftur
til arsins 1879 pegar lagt var fram & Alpingi frumvarp er midadi ad pvi ad Utlendingar maettu
ekki, an sérstaks leyfis, eiga fasteignir & Islandi. Rokin ad baki lagasetningunni voru einkum
pau ad standa vérd um eignarhald & fasteignum hér & landi med visan til pess ad pad veeri
orofa pattur i fullveldi pjodarinnar. T 16gum nr. 63/1919 var heimilisfesti & Islandi skilyrdi
pess ad menn gaetu dolast eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteignum, en rétturinn ekki bundinn
vid rikisfang eins og sidar vard raunin. I gildandi Iégum nr. 19/1966 folust einkum tvo
nymeeli, par sem rikisfang var gert ad skilyrdi fyrir réttindum yfir fasteign og meelt var fyrir
um ad 4/5 hlutar hlutafjar i hlutafélégum skyldu vera eign islenskra rikisborgara.

3. Gildandi réttur

Samkvaemt l6gum nr. 19/1966 verda -einstaklingar, félog, p.e. sameignarféldg,
samlagsféldég, samlagshlutaféldg, hlutaféldg, einkahlutafélég og stofnanir, ad uppfylla
almenn nanar tiltekin skilyrdi 1. mgr. 1. gr. laganna til ad 6dlast eignar- og afnotarétt yfir
fasteignum hér & landi, p. & m. veidirétt, vatnsréttindi eda onnur fasteignaréttindi. [
meginatridum parf einstaklingur ad vera islenskur rikisborgari eda eiga logheimili & Islandi.
Sému reglur eiga eftir atvikum einnig vid i tilviki félaga, en pa parf ad taka til athugunar
félagid sjalft, stjérnendur og eignarhald pess, eftir pvi sem vid a.

I 16gum nr. 19/1966 er melt fyrir um undanpéagur af tvennum toga fra fyrrgreindum
skilyrdum til ad 6dlast eignar- og afnotaréttindi hér & landi. Annars vegar er um ad reda
undanpagur sem radherra veitir fra 16gunum med stjornvaldsakvérdun, par sem taka parf
afstoou i hverju og einu tilviki. Samkvamt 16gunum er radherra heimilt ad veita undanpagur
fra skilyroum laganna til beinnar notkunar fasteignar i atvinnustarfsemi eda ef annars pykir
steeda til. Hins vegar er um ad raeda ldgbundnar undanpagur fra almennum skilyréum
laganna sem leida beinlinis af peim. bar varda skammtimaleigu fasteignar og undanpagu til
handa adilum sem njéta réttar samkvaemt EES-samningnum.

I1. Breytingar & lgum nr. 19/1966 i seinni tid
Svo sem adur greinir hafa 16g nr. 19/1966 tekid miklum breytingum & sidustu arum, sem
hafa leitt til pess ad aukid hefur verio vid heimildir erlendra adila til ad 6dlast



fasteignaréttindi hér & landi, einkum med visan til skuldbindinga islenska rikisins samkvaemt
EES-samningnum. bar helstu breytingar sem gerdar hafa verid a lgunum eru eftirfarandi.

1. Brottfall skilyrdis um l6gheimili & islandi i fimm ar

Allt fra setningu laga nr. 19/1966 var malt fyrir um ad einstakir menn pyrftu ad vera
islenskir rikisborgarar eda eiga légheimili & Islandi samfellt i ad minnsta kosti fimm ar. Med
16gum nr. 136/2001 um breyting & 16gum um eignarrétt og afnotarétt fasteigna nr. 19/1966,
var timaskilyrdio fellt brott. Af logskyringargdgnum ma rada ad mikill fjoldi
undanpagubeidna hafi borist fra Utlendingum vegna fimm &ra timaskilyrdisins og ad rokin ad
baki breytingunni hafi verid ad greida fyrir afgreidslu peirra. (Sja Alpt. 2001-2002, A-deild,
bls. 1692.) Ekki verdur séd ad onnur efnisleg rok en vinnusparnadur hafi legid ad baki
breytingunni.

2. Breytingar & undanpadgum sem radherra veitir samkvaemt 16gum

paer undanpagur sem radherra er samkvemt I6gum nr. 19/1966 heimilt ad veita fra
almennum skilyrdum laganna med stjornvaldsakvérdun eru annars vegar til beinnar
notkunar fasteignar i atvinnustarfsemi og hins vegar ef annars pykir asteda til.

Hin fyrri heimild var logfest arid 1991 samhlioa gildistoku laga nr. 34/1991 um
fjarfestingu erlendra adila i atvinnurekstri. Upphaflega kvad heimildin & um ad ekki pyrfti
leyfi radherra til handa adila sem hefdi rétt til ad stunda atvinnurekstur hér & landi og vildi
Oo0last eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteign til eigin nota og/eda til notkunar i
atvinnustarfsemi sinni, enda fylgdu henni einungis venjuleg l6darréttindi en ekki énnur
réttindi, svo sem veidiréttur eda vatnsréttindi. Vegna adildar islands ad EES-samningnum
voru geroar breytingar & ordalagi heimildarinnar 1993 og hin fard i naverandi horf, pess
efnis ad radherra veiti leyfi til ad vikja fra almennum skilyrdum laganna samkvamt umsokn
fra peim sem hefur rétt til ad stunda atvinnurekstur hér a landi og vill 6dlast eignarrétt eda
afnotarétt yfir fasteign til beinnar notkunar i atvinnustarfsemi sinni eda til ad halda par
heimili. Af 16gskyringargégnum ma rada ad pratt fyrir ordalag akveedisins um ad adili verdi
ad fa sérstakt leyfi radherra til ad nyta sér rétt samkveemt undanpéguheimildinni, hafi vilji
loggjafans stadid til pess ad radherra veeri skylt ad veita leyfi til ad vikja fra skilyréum
laganna, ad uppfylltum &skilnadi akvedisins. (Sja Alpt. 1993, B-deild, d. 3196.) b4 var med
lagabreytingunni 1993 felld brott afmdrkun a peim tegundum réttinda ad fasteign sem
Utlendingar geetu 6dlast rétt yfir, en aréttad ad heimildin nadi einungis til beinnar notkunar
fasteignar i atvinnuskyni, auk pess sem nd var reett um heimild til ad halda a fasteign heimili,
i stad fasteignar til eigin nota aour.

Sidari heimildin er 6éskilyrt heimild rédherra til ad vikja fra 16gunum ef annars pykir
asteeda til. Hefur heimildin verid i I6gum allt fra setningu laga nr. 63/1919. Samkvaemt peim
I6gum var heimilisfesti skilyroi fyrir eignarradum yfir fasteign hér & landi, en rikisfang hafdi
enga pydingu i pvi samhengi. Af peirri tilhdgun leiddi ad islenskir rikisborgara sem busettir
voru erlendis gatu ekki ddlast eignarréttindi yfir fasteignum & Islandi, par sem peir voru ekki
heimilisfastir hér & landi. Af 16gskyringargdgnum ma rada ad petta fyrirkomulag potti bitna
of hart & islendingum sem heimilisfastir voru erlendis auk Vestur-islendinga, sem kynnu ad
hljota fasteignir hér & landi i arf, og af peim s6kum pétti naudsynlegt ad hafa i 16gum
undantekningarheimild. pessi opna heimild radherra hefur satt gagnryni i gegnum tidina, .
a4 m. i addraganda setningar nlgildandi laga nr. 19/1966, medal annars & peim grundvelli ad
forsendur heimildarinnar séu ekki lengur fyrir hendi og ad han feli i sér 6heimilt framsal
loggjafarvalds. Auk pess hefur verid bent & hve heimildin Iytur ad pydingarmiklum
réttindum og ad edlilegra sé ad ldggjafinn hafi med héndum vald til ad skipa eignarhaldi &
fasteignum & Islandi. Einnig er rétt ad geta pess ad eignarrétti ad fasteignum hér & landi



fylgir eignarréttur & audlindum i jordu og réttur til allra peirra vatnsréttinda sem mali skipta,
p.m.t. orkunytingarréttur. Yfirrddum yfir fasteignum hér & landi fylgja pvi jafnframt yfirrad
yfir nattdruaudlindum, en i peim yfirradum er félgid efnahagslegt og politiskt vald.

3. Breytingar & l6gbundnum heimildum

Arin 1993, 1997, 2002 og 2006 voru gerdar breytingar & 16gum nr. 19/1966 sem flestar
ma rekja til aukinnar patttoku islenska rikisins & alpjodlegum vettvangi. Lata breytingarnar
ad peim légbundnu undanpagum fra almennum skilyrdum laga nr. 19/1966 sem varda annars
vegar skammtimaleigu fasteigna og hins vegar undanpagur til handa adilum sem njota réttar
samkveemt EES-samningnum.

Hvad hina fyrri heimild (skammtimaleiga fasteigna) vardar var &rid 1993 leitt i 16g
akvaedi pess efnis ad pratt fyrir almenn skilyrdi laga nr. 19/1966 purfi ekki ad afla leyfis
radherra pegar um er ad reda leigu a fasteign eda réttindi yfir henni og leigutimi eda annar
réttindatimi er prji ar eda skemmri eda uppsogn askilin med ekki lengri en ars fyrirvara. |
akvaedinu felst heimild til ad veita adilum timabundinn afnotarétt ad fasteignum, p6 ekki séu
uppfyllt almenn skilyrdi laga nr. 19/1966, enda raskar hun i engu eignarréttindum yfir
fasteignum med varanlegum heetti.

Hvad hina sidari heimild (réttur samkveemt EES-samningnum) vardar var ario 1993
einnig leitt i 16g akveaedi pess efnis ad pratt fyrir skilyrdi laga nr. 19/1966 purfi ekki ad afla
leyfis radherra pegar sa sem i hlut & nytur réttar hér & landi samkvemt reglum EES-
samningsins um frjalsa folksflutninga, stadfesturétt eda pjonustustarfsemi. Enn fremur var i
akvaedinu kvedio 4 um ad radherra setji nanari reglur um til hvada fasteigna pessi réttur tekur
og framkveemd hans ad 6dru leyti. Af 16gskyringargdgnum ma réda ad heimildin var & pvi
reist ad peir adilar, sem njota réttinda samkvemt EES-samningnum til frjalsra
folksflutninga, stadfestu og pjonustustarfsemi, pyrftu ekki ad afla sérstaks leyfis til
fasteignakaupa & Islandi, en ad akvadid hefdi ad geyma reglugerdarheimild til handa
rddherra til setningar ndnari reglna um til hvada fasteigna rétturinn taki og framkvaemd hans
ad odru leyti. A grundvelli pessa akveedis setti radherra reglugerd nr. 697/1995 um rétt
tiltekinna EES-rikisborgara og EES-félaga til ad 0Odlast eignarrétt eda afnotarétt yfir
fasteignum. Undanpaguheimildin tok ekki til réttarins um frjalsa fjadrmagnsflutninga, en
pegar islenska rikid tokst & hendur skyldur samkvemt EES-samningnum var pvi veittur
frestur til aod laga gildandi reglur & faeinum svidum ad akveedum samningsins, p. & m. reglur
um fjarfestingu erlendra adila i fasteignum. b4 var vid pinglega medferd malsins aréttad ad
EES-samningurinn veitti ekki almenna heimild til fjarfestinga i fasteignum & islandi heldur
faeli hann i sér ad heimila pyrfti pegnum EES-rikja fjarfestingar hér a landi sem veru peim
naudsynlegar til ad nyta réttindi til frjalsra folksflutninga, stadfestu og pjénustustarfsemi,
enda geti slikir adilar ekki nytt pau réttindi sin nema peim veeri gert kleift ad kaupa hér
hasnadi til ibadar og fyrir atvinnurekstur sinn. Vid pinglega medferd malsins var enn fremur
aréttad ad 1o6g nr. 19/1966 vaeru almenn l6g og ad eftir sem adur myndu sérldg a bord vid
jardalég og abudarldg, sem hefdu ad geyma ymis skilyrdi vardandi peer fasteignir sem pau
teekju til & bord vid skilyrdi um busetu og afskipti hins opinbera ad eigendaskiptum ad
eignum, gilda framar légunum, ad pvi leyti sem peim veeri ekki beitt til mismununar
islenskra rikisborgara og pegna annarra annarra adildarrikja EES-samningsins. (Sja Alpt.
1993, B-deild, d. 3189.) Samkveemt pessu var tilvist fyrrgreindra sérlaga ein af forsendum
undanpéaguheimildarinnar. A peim tima sem lidinn er fra fyrrgreindum breytingum hafa t.d.
ny &budarldg nr. 80/2004 og jardalég nr. 81/2004 leystu af holmi eldri 16g um sama efni, en
pau f6lu i sér verulegar breytingar & réttarsvidinu par sem horfid var fra pvi fyrirkomulagi ad
takmarka & umfangsmikinn hatt eignarrétt jaroeigenda.



Arid 1997 voru gerdar breytingar & légum nr. 19/1966 og aukid vid rétti til frjalsra
fjarmagnsflutninga, en sé& pattur hins innri markadar lytur ad pvi ad adilum i einu riki & EES-
svaedinu skuli vera heimilt ad fjarfesta i 6dru riki & svaedinu til jafns vid adra. Arin 2002 og
2006 var I6gunum enn breytt, en nu i tilefni af nyjum stofnsamningi Friverslunarsamtaka
Evropu, svonefndum Vaduz-samningi, og samningi milli rikisstjornar islands annars vegar
og rikisstjérnar Danmerkur og heimastjornar Feereyja hins vegar, par sem gerdar voru
hlidstedar breytingar & l6gunum og &rid 1993, par sem EFTA-rikjum og Faereyjum var
veittur réttur hlidsteeour peim sem adur hafdi verid veittur adilum ad EES-samningnum.

4. Breytingar & stjérnvaldsfyrirmeelum

A grundvelli reglugerdarheimildar i l6gum nr. 19/1966 setti radherra reglugerd nr.
697/1995 um rétt tiltekinna EES-rikisborgara og EES-félaga til a0 0dlast eignarrétt eda
afnotarétt yfir fasteignum. par var kvedid a um pa adila, sem geetu 6dlast heimild yfir
fasteign hér & landi &n leyfis radherra, pratt fyrir ad uppfylla ekki almenn skilyrdi laga nr.
19/1966, a grundvelli reglna EES-samningsins um frjalsa for folks, stadfesturétt og
pjonustustarfsemi, en par var ymist um ad reeda einstaklinga eda félog sem storfudu hér &
landi eda inntu hér af hendi pjonustustarfsemi. bar var ekki getid um rétt til ad 6dlast
fasteignaréttindi & grundvelli réttarins um frjdlsa fjarmagnsflutninga, heldur var
fyrrgreindum adilum heimilad ad eignast slik réttindi fyrir tilstudlan réttarins til frjalsra
folksflutninga, stofnsetningarréttar eda pjonustustarfsemi. P4 var heimild fyrrgreindra adila
bundin tilteknum skilyréum um bdsetu allt arid um kring eda ad eignin veeri forsenda pess ad
slikur adili geeti stundad sjalfsteeda starfsemi eda innt af hendi pjénustustarfsemi. Med pvi
moti var tryggt ad adilar innan annarra adildarrikja EES-samningsins fengju notid peirra
réttinda sem peim veeri tryggdur i samningnum. A hinn boginn setti reglugerdin pvi engar
frekari skordur til hvada nota fasteign er atlud, pratt fyrir ad 16g nr. 19/1966 geri rad fyrir ad
radherra setji nanari reglur um til hvada fasteigna rétturinn taki og framkvamd hans ad 6dru
leyti.

Mead reglugerd nr. 702/2002 um rétt Gtlendinga, sem falla undir samninginn um Evropska
efnahagssvaedio eda stofnsamning Friverslunarsamtaka Evrépu, til ad 6dlast eignarrétt eda
afnotarétt yfir fasteignum, sem leysti af holmi eldri reglugerd um sama efni nr. 697/1995
med sidari breytingum, voru gerdar grundvallarbreytingar & rétti fyrrgreindra adila til ad
Oolast réttindi yfir fasteignum hér a landi. Med henni voru annars vegar felldar nidur
takmarkanir a réttinum til ad eignast fasteignaréttindi 4 grundvelli busetureglna, par sem
buseta hafoi & grundvelli eldri reglugerdar verid askilin allt ario um kring. Hins vegar var
beett vid heimild pessara adila til ad ddlast eignarréttindi yfir fasteignum a grundvelli frjdlsra
fjarmagnsflutninga & EES-svaedinu, an pess ad getid veeri um ad nyting réttarins til
fjarmagnsflutninga tengdist nytingu hinna priggja frelsispattanna (frjalsri farar folks,
stadfesturéttar og pjonustustarfsemi). Eins og adur segir rann timabundin adlégun Islands ad
fjarfestingarreglum EES-samningsins ar gildi arid 1997 en reglugerd nr. 697/1995, med
sidari breytingum, sem sett var med stod i 16gum nr. 19/1966, hafdi ekki verid breytt til
samraemis vio pad. Ljost er ad hugsunin med setningu nyrrar reglugerdar nr. 702/2002 var ad
baeta Gr pessum vankéntum. Aftur & moti virdist ekki hafa verid hugad ad pvi vid setningu
reglugerdarinnar ad binda réttinn til fjirmagnsflutninga vid nytingu hinna frelsispattanna,
eins og radgert var pegar 16g nr. 19/1966 voru 16gud ad EES-samningnum ario 1993 i kjolfar
adildar Islands ad Evropska efnahagssvaedinu.

I11. Meginatridi frumvarpsins
| fyrsta lagi eru lagdar til breytingar 4 almennum skilyrdum pess ad einstakir menn &dlist
eignar- eda afnotarétt yfir fasteignum hér a landi. Malt verdi fyrir um pad ad einstakir menn



burfi ad vera islenskir rikisborgarar eda eiga Iégheimili & Islandi, p6 med peim fyrirvara ad
réttur hinna sidargreindu manna einskordist vid fasteign hér & landi, til ad halda par heimili,
og fristundahds, til ad dveljast par, enda fylgi slikum fasteignum einungis venjuleg
16darréttindi en ekki dnnur réttindi, svo sem veidiréttur eda vatnsréttindi. P4 verdi meelt fyrir
um ad radherra setji i reglugerd nanari fyrirmeeli um til hvada fasteigna og réttinda
fyrrgreindur réttur einstaklinga sem eiga l6gheimili hér & landi taki og framkvaemd réttarins
ad ooru leyti.

i 6dru lagi er lagt til ad heimild radherra til ad veita undanpéagu fra almennum skilyrdum
laga nr. 19/1966 med stjérnvaldsakvordun til beinnar notkunar fasteignar i atvinnustarfsemi,
verdi ad hluta ferd til fyrri vegar og afmorkud nanar. Pannig verdi mealt fyrir um ad radherra
hafi heimild til ad veita leyfi til ad vikja fr4& almennum skilyrdum laga nr. 19/1966
samkveemt umsdkn fra peim sem hefur rétt til ad stunda atvinnurekstur hér a landi og vill
Odlast eignar- eda afnotarétt yfir fasteign til beinnar notkunar i atvinnustarfsemi sinni eda til
ad halda par heimili, enda fylgi henni einungis venjuleg 16darréttindi, en ekki dénnur réttindi,
svo sem veidiréttur eda vatnsréttindi. pa er lagt til ad i pessari heimild radherra felist heimild
hans til ad veita slika undanpagu, ad fullneegdum skilyrdum akvadisins, en ekki fortakslaus
skylda.

[ pridja lagi er lagt til ad melt sé fyrir um ad radherra hafi heimild til ad veita leyfi til ad
vikja fra almennum skilyroum laga nr. 19/1966 med stjérnvaldsakvordun samkvemt
umsokn fra peim sem hefur sérstok tengsl vid island, svo sem fyrir sakir atternis, og vill
Oolast eignar- eda afnotarétt yfir fasteign hér & landi, til ad halda par heimili, og
fristundahdsi, til ad dveljast par, enda fylgi slikum fasteignum einungis venjuleg
I6darréttindi en ekki dnnur réttindi, svo sem veidiréttur eda vatnsréttindi. P4 verdi meelt fyrir
um ad radherra setji i reglugerd nanari fyrirmeeli um til hvada fasteigna og réttinda
fyrrgreindur réttur taki og framkveemd réttarins ad 60oru leyti.

I fjorda lagi er lagt til ad l16gbundin undanpéaga fra almennum skilyrdum laga nr. 19/1966
er vardar undanpagur til handa adilum innan EES-sveedisins, EFTA-rikjanna og Fereyja,
verdi takmorkud vid pa adila sem njéta réttar hér a landi samkvemt reglum EES-
samningsins um frjalsa folksflutninga, stadfesturétt eda pjonustustarfsemi. I heimildinni
felist ekki sjalfsteedur réttur til ad 6dlast eignar- eda afnotaréttindi yfir fasteignum hér & landi
& grundvelli reglunnar um frjalsa fjarmagnsflutninga, heldur einungis réttur til ad fjarfesta
hér & landi ad pvi marki sem veeri fyrrgreindum adilum naudsynlegt til ad nyta réttindi sin til
frjalsra folksflutninga, stadfestu og pjonustustarfsemi.

Athugasemdir vid einstakar greinar frumvarpsins.
Um 1. qgr.

Allt fra setningu laga nr. 19/1966 var melt fyrir um ad einstakir menn pyrftu ad
fullnaegja peim skilyrdum ad vera islenskur rikisborgari eda eiga logheimili & islandi
samfellt i ad minnsta kosti fimm &r, til pess ad geta 6dlast eignarrétt eda afnotarétt yfir
fasteignum hér & landi. Med 16gum nr. 136/2001 var timaskilyrdid numid brott, med visan til
mikils fjolda umsdkna af halfu Gtlendinga um undanpagu fra pvi. Samkvemt athugasemdum
med frumvarpi pvi sem vard ad légum nr. 136/2001 var markmio breytingarinnar einkum ad
feera gildandi rétt i pad horf, ad einungis peir Gtlendingar sem ekki ettu 16gheimili & islandi,
pyrftu ad sekja um sérstakt leyfi til ad dolast eignarréttindi yfir fasteignum hér a landi.

I nagildandi akvaedi 1. télul. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966, med sidari breytingum, er
melt fyrir um ad einstakir menn purfi ad vera islenskir rikisborgarar eda med 16gheimili &
Islandi til 6dlast eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteignum hér & landi, p. & m. veidirétt,
vatnsréttindi eda dnnur fasteignaréttindi, samkveemt 1. mgr. 1. gr. laganna. Lagt er til ad
Obreytt verdi skilyrdi um islenskan rikisborgararétt til ad 6dlast fyrrgreind réttindi, sbr. a. 1id



1. gr. frumvarpsins. A hinn boginn eru lagdar til breytingar & skilyrdinu um légheimili &
Islandi, sbr. b. 1id sému greinar.

[ fyrri malslid b. lidar 1. gr. er lagt til nymzli um ad réttur einstakra manna, med
I6gheimili & Islandi, til ad 6dlast eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteignum, verdi einskordadur
vid fasteign hér & landi, til ad halda par heimili, og fristundahus, til ad dveljast par, enda
fylgi slikum fasteignum einungis venjuleg l6darréttindi en ekki 6nnur réttindi, svo sem
veidiréttur eda vatnsréttindi.

Tilgangur pessarar heimildar er ad koma til mots vid einstaklinga sem eiga légheimili hér
a landi, p. @ m. aora en pa sem koma hingad til lands i atvinnuskyni og eiga pess kost ad
neyta undanpaguheimildar 2. gr. frumvarpsins, sbr. 1. t6lul. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966.
Nénar tiltekid verdi peim gert Kleift ad 6dlast eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteign hérlendis,
til ad halda par heimili, og fristundahdsi, til ad dveljast par, enda fylgi slikum fasteignum
einungis venjuleg lodarréttindi. Ad baki heimildinni hvila pd einnig hagkvaemnisrok enda
tekur akveedid til allra peirra, sem logheimili eiga & Islandi, og heimilar ad peir 6dlist
fyrrgreind fasteignarréttindi an pess ad sérstaks leyfis radherra parfnist vid med tilheyrandi
fyrirh6fn af halfu stjérnvalda og adilanna sjalfra.

I akvaedi fyrri malslidar b. lidar 1. gr. er sem fyrr greinir lagt til ad einstakir menn geti
Oolast eignarrétt og afnotarétt yfir par til greindum fasteignum auk nanar tiltekinna réttinda,
ad pvi skilyrdi uppfylltu ad peir eigi l16gheimili & islandi, en um pann rétt fer eftir pvi sem
10g leyfa & hverjum tima. Samkvaemt gildandi rétti er 16gheimili manns s& stadur par sem
hann hefur fasta blsetu og getur enginn att I6gheimili & Islandi nema sé& sé i ldgmeetri dvél
hér & landi eftir peim skilyroum sem nanar greinir i légum, sbr. til hlidsjonar 16g um
I6gheimili og 16g um utlendinga.

Fasteignahugtakid er vida skilgreint i islenskum légum en i pvi samhengi visast einkum
til 3. gr. laga nr. 6/2001 um skraningu og mat fasteigna og 2. gr. laga nr. 40/2002 um
fasteignakaup. | fyrri malslid b. lidar pessarar greinar frumvarpsins er lagt til ad réttur
einstakra manna sem eiga logheimili hér & landi taki annars vegar til fasteignar til ad halda
par heimili. Er heimildin samkvemt pvi bundin vio par fasteignir sem eru adila
naudsynlegar til heimilishalds og par er fyrst og fremst att vid ibddarhisnadi.

Hins vegar er i akvadinu lagt til ad réttur einstaklinga sem eiga légheimili hér & landi
taki til fristundahdsa, til ad dveljast par. Hugtakio fristundahus er medal annars skilgreint i 1.
malsl. 2. télul. 2. gr. laga nr. 75/2008 um fristundabyggd og legu I6dar undir fristundahus, &
pann veg ad pad sé his utan péttbylis sem adallega er nytt til ad folk geti dvalist par
timabundio til ad eyda fritima sinum og par sem ad 6dru jofnu er éheimilt ad hafa skrad
I6gheimili. T pvi samhengi er rétt ad arétta ad enginn getur att 16gheimili & islandi nema sé sé
i 16gmeetri dvol hér & landi eftir peim skilyrdum sem nanar greinir i [6gum.

I badum tilvikum er lagt til ad takmarka heimild einstakra manna sem eiga logheimili hér
& landi vio venjuleg léoarréttindi, en med pvi er att vid leigu- eda eignarl6dir sem
sveitarfélég eda einkaadilar lata af hendi undir haseignir til einkanota. A pann veg er tryggt
ad heimildin sé bundin vid paer fasteignir annars vegar sem eru einstaklingi naudsynlegar til
ad halda par heimili, p.e. ibudarhlsnaedi med naudsynlegum l6darréttindum eftir atvikum.
Hins vegar til timabundinnar dvalar til ad eyda fritima sinum, p.e. fristundah(s asamt skika
lands sem nyttur hefur verid undir fristundahis og afmarkadur er i samningi eda skipulagi,
shr. til hlidsjénar skilgreiningu 3. télul. 2. gr. laga nr. 75/2008 sem fjallar um 168 undir
fristundahls. P& eru Onnur réttindi, svo sem veidiréttur eda vatnsréttindi, undanskilin
fyrrgreindum rétti einstakra manna sem eiga l6gheimili hér & landi til ad 6dlast hin nanar
tilteknu fasteignarréttindi.

[ sidari malslid b. lidar 1. gr. er lagt til ad ad radherra setji i reglugerd nanari fyrirmali
um til hvada fasteigna og réttinda fyrrgreindur réttur einstaklinga sem eiga légheimili hér a



landi taki, p. & m. fyrirmeli um umfang peirra l6darréttinda sem um raedir, og framkvemd
réttarins ad 6dru leyti.

Um 2. gr.

i nagildandi &kvadum 2. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966, med sidari breytingum, er meelt
fyrir um ad raoherra veiti leyfi til ad vikja fra skilyrdum 1. mgr. sému greinar annars vegar
samkveemt umsdkn fra peim sem hefur rétt til ad stunda atvinnurekstur hér a landi og vill
Oolast eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteign til beinnar notkunar i atvinnustarfsemi sinni eda
til ad halda par heimili, sbr. 1. tolul. 2. mgr. 1. gr. laganna, og hins vegar ef annars pykir
asteeda til, sbr. 2. télul. 2. mgr. 1. gr. peirra. Lagt er til ad undanpaguheimild 1. télul. 2. mgr.
1. gr. laga nr. 19/1966 verdi afmdrkud néanar til pess ad hdn nai betur tilgangi sinum, sbr. 1.
tolul. 2. gr. frumvarpsins, og ad felld verdi brott dskilyrt heimild radherra i 2. télul. 2. mgr.
1. gr. laganna til ad vikja fr almennum skilyrdum peirra. P4 er lagt til pad nymeeli i 2. télul.
2. gr. frumvarpsins ad radherra hafi heimild til ad veita leyfi til ad vikja fra almennum
skilyrdum 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 samkveemt umsokn fra peim sem hefur sérstok
tengsl vid landid, svo sem fyrir sakir etternis.

Med setningu laga nr. 23/1991 voru heimildir erlendra adila til eignar- og afnotaréttar
yfir fasteignum rymkadar. Breytingarnar var ad rekja til laga nr. 34/1991 um fjarfestingu
erlendra adila i atvinnurekstri, er félu i sér endurskodun og samraemingu dreifdra
lagaakvaeda sem pa giltu um heimildir erlendra adila til ad fjarfesta i atvinnurekstri hér a
landi og reist voru & sjénarmioum um aukid frelsi i vidskiptum meo fjarmagn, véru og
pjonustu.

Med légum nr. 23/1991 voru gerdar tilteknar breytingar & 16gum nr. 19/1966, p. & m. var
logfest undanpaguheimild par sem malt var fyrir um ad ekki pyrfti leyfi radherra til ad
odlast eignar- og afnotarétt yfir fasteignum & Islandi ef um veeri ad rada adila, sem ekki
uppfyllti almenn skilyrdi par ad lutandi i 1. til 4. télul. 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966, ef
vidkomandi adili hefdi rétt til ad stunda atvinnurekstur hér & landi og vildi 6dlast
fyrrgreindan rétt yfir fasteign til eigin nota eda til notkunar i atvinnustarfsemi sinni, enda
fylgdu henni einungis venjuleg 16darréttindi, en ekki dénnur réttindi, svo sem veidiréttur eda
vatnsréttur. Med I6gum nr. 133/1993 voru gerdar breytingar & dkvaedinu og pad einfaldad.
Vid pad tilefni var ordalagi akveedisins breytt a pa leid ad na var tiltekio ad radherra veitti
leyfi til ad vikja fra almennum skilyroum 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 til ad 6dlast eignar-
og afnotarétt yfir fasteignum, auk pess sem horfid var fra pvi ad binda heimildina vid
,venjuleg l60arréttindi®.

Af ordalagi ndgildandi akveedis 1. tolul. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966, sbr. 20. gr. laga
nr. 133/1993, ma rada ad adili verdur ad fa sérstakt leyfi radherra til ad nyta sér rétt
samkvemt undanpaguheimildinni, pott 16gskyringargdgn gefi til kynna ad vilji 16ggjafans
hafi verid a pann veg ad samkvemt undanpaguheimildinni veeri radherra skylt ad veita leyfi
til ad vikja frd almennum skilyrdum laganna ad uppfylltum askilnadi akveedisins. Lagt er til i
akveedi 1. tolul. 2. gr. frumvarpsins ad melt verdi fyrir um heimild radherra til ad veita
adilum leyfi & grundvelli heimildarinnar, en ekki skyldu, med visan til pess ad ekki sé asteeda
til ad binda hendur raddherra & pann veg ad skylda hann til atgafu leyfis, enda hvilir engin
almenn pjdadréttarleg skuldbinding & islenska rikinu um ad veita erlendum rikisborgurum
tiltekin atvinnuréttindi eda dnnur réttindi.

Tilgangur undanpaguheimildarinnar er samkveemt texta akvaedisins ad koma til mots vid
pa adila sem hafa rétt til ad stunda atvinnurekstur hér a landi og vilja 6dlast eignarrétt eda
afnotarétt yfir fasteign til beinnar notkunar i atvinnustarfsemi sinni eda til ad halda par
heimili. I 1. tolul 2. gr. frumvarpsins er lagt til ad takmarka heimildina 4 ny vid ,,venjuleg
16darréttindi. A pann veg er tryggt ad heimildin sé bundin vid per fasteignir sem eru adila
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naudsynlegar til beinnar notkunar i atvinnustarfsemi sinni eda til ad halda par heimili, p.e.
atvinnu- eda ibadarhisnadi, enda var pad upphaflegt markmid heimildarinnar ao lidka fyrir
atvinnurekstri erlendra adila. Af pvi leidir einnig ad heimildin tekur ekki til pess ad veita
erlendum adilum 6nnur vidamikil fasteignaréttindi & Islandi & bord vid jardir i
landblnadarnotum eda til ad koma upp sumarhusabyggd i atvinnuskyni.

Nugildandi &kveedi 2. tolul. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 hefur ad geyma Oskilyrta
heimild radherra til ad veita undanpagu fra meginreglu laganna um bann vid eignar- og
afnotarétti erlendra adila a fasteignum hér a landi ,,ef annars pykir asteda til“. Heimild a
bord vio pessa hefur verid i 16gum allt fr4 setningu laga nr. 63/1919 um eignarrjett og
afnotarjett fasteigna. Samkveemt peim l6gum var heimilisfesti skilyrdi eignarrdda yfir
fasteign hér a landi og ma rekja undanpaguheimildina til peirrar skipanar, en fyrirkomulagid
pétti bitna hart & peim islendingum sem heimilisfastir voru erlendis. Hin 6hefta heimild
rddherra til ad veita undanpagur fra skilyrdum laga nr. 19/1966 hefur s&tt gagnryni i gegnum
tidina, enda eru opnar heimildir af pessu tagi fatioar. Algengara er ad léggjafanum se falid
ad akveoa i adalatridum hvada undanpagur skuli veita fra skilyrdum laga eda ad i 16gum sé
ad finna reglugerdarheimildir par sem loggjafinn akvedur hvada undanpagur verdi veittar fra
skilyrdum laga og hvert umfang peirra sé, en radherra sé falid ad mala nanar fyrir um inntak
og framkvaemd reglnanna.

Eignarréad fasteignareigenda & Islandi eru umfangsmikil og undir pau heyrir medal annars
eignarréttur ad audlindum i jordu og vatnsréttindi, p. & m. orkunytingarréttur. Eignarhald a
fasteignum hér & landi hefur pvi mikla pydingu fyrir samfélagid allt. Lagt er til ao fella brott
hina 6skilyrtu heimild radherra i 2. télul. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966, med visan til pess
ad edlilegast sé ad loggjafinn hafi sjalfur med héndum akvordunarvald um hvernig haga
skuli undanpagum fra skilyroum laganna.

Loks er sem fyrr greinir lagt til pad nymeeli i fyrri malslid 2. t6lul. 2. gr. frumvarpsins ad
rdoherra hafi heimild til ad veita leyfi til ad vikja fra almennum skilyrdum 1. mgr. 1. gr. laga
nr. 19/1966 samkvamt umsokn fra peim sem hefur sérstok tengsl vid island, svo sem fyrir
sakir etternis. Er heimildinni etlad ad koma til méts vid pa einstaklinga sem hafa sérstok
tengsl vid landid, & bord vid afkomendur brottfluttra islendinga, sem hvorki hafa islenskan
rikisborgararétt né eiga Iégheimili hér & landi en vilja i krafti tengsla sinna vid Island eiga
hér athvarf i formi ibadarhdsnzadis eda fristundahdss. Um merkingu annarra hugtaksskilyroa
akvaedisins visast i athugasemdir med nymeli b. lidar 1. gr. frumvarpsins. I sidari malslid 2.
tolul. 2. gr. er lagt til ad ad radherra setji i reglugerd nanari fyrirmeli um til hvada fasteigna
og réttinda fyrrgreindur réttur taki, p. a m. fyrirmeli um umfang peirra I6darréttinda sem um
reedir, og framkveemd réttarins ad 6dru leyti.

Um 3. gr.

Lagt er til ad felld veroi brott tilvisun til fjarmagnsflutninga i 1. malslid 2. t6lul. 4. mgr.
1. gr. laga nr. 19/1966, sbr. 1. mgr. laga nr. 14/1997, med visan til pess ad skuldbindingar
islenska rikisins samkveemt EES-samningnum fela ekki i sér skyldu til ad veita almenna
heimild til fjarfestinga i fasteignum hér a landi heldur parf ad gera adilum, sem heyra undir
samninginn, kleift ad nyta réttindi sin til til frjalsra folksflutninga, stadfesturéttar og
pjonustustarfsemi og réttinn til frjalsra fjarmagnsflutninga i tengslum vid hvert hinna priggja
réttinda. bad er enn fremur aréttad i nymeeli 2. malslidar 2. télul. 4. mgr. 1. gr. laganna, par
sem lagt er til ad kvedid verdi 4 um rétt adila, sem um getur i 1. malslio, til ad nyta sér rétt til
fjarmagnsflutninga samkvemt reglum peirra samninga sem visad er til 1 1. malslid, ad pvi
marki sem peim er pad naudsynlegt til ad neyta réttarins til frjalsrar farar folks,
sta0festuréttar og pjonustustarfsemi, enda kann rétturinn til fjarmagnsflutninga ad vera
naudsynlegur pattur i nytingu hinna priggja frelsispattanna. Rétt pykir ad taka med
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afdrattarlausum heetti af skarid um ad fjarmagnsflutningar séu heimilir ad pvi leyti sem peir
fara fram i fyrrgreindum tilgangi, pott EES-samningurinn veiti pessum adilum ekki
sjalfstaedan rétt til a0 fjarfesta i fasteignum hér 4 landi. Um pessi atridi visast medal annars
til alitsgerdar Jens Hartig Danielsen professors vid lagadeild Haskdlans i Arésum og Stefans
Més Stefanssonar professors vid lagadeild Haskola islands 6. desember 2012, um reglur
EES-samningsins um frjalsa fjarmagnsflutninga og fjarfestingu i fasteignum, sem fylgir
frumvarpinu.

Um4. gr.
Greinin parfnast ekki nénari skyringa.



