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Umsdgn KPMG Law ehf. (,KPMG*) vid drog ad frumvarpi til laga um ,,breytingu a ymsum
I6gum er varda eignarrad og nytingu fasteigna (6skipt sameign, landamerki o.fl.).%, til
umsagnar & samradsgéatt stjornarradsins, samrad.is.

Drog ad ofangreindu frumvarpi, samin i forsaetisraduneytinu, voru gerd adgengileg i samradsgatt
stjérnarradsins pann 26. mars 2021 og hafa umsagnaradilar frest fram til 6. april nk. til ad setja
fram athugasemdir. KPMG fagnar framkomnu frumvarpi og pakkar teekifeerid til ad senda inn
umsogn en vekur athygli a ad afar skammur timi var gefinn til umsagnar.

KPMG hefur kynnt sér framangreind drog og hefur tekid saman athugasemdir um pau. KPMG
askilur sér rétt til ad koma ad frekari athugasemdum i ljési pess skamma tima sem veittur er til
athugasemda. b4 takmarkast umségn KPMG vid afmarkadan hluta frumvarpsins er snyr ad
eignarhaldi erlendra adila ad fasteignum hér a landi, p.e. peim peetti frumvarpsins sem vardar
breytingar a Il6gum nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna.

Almennt

Med l6gum nr. 85/2020 var réttur radherra til ad veita I6gadilum utan EES-rikja undanpagu fra
skilyrédum 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna prengdur til muna.
Med légunum var 2. mgr. 1. gr. laganna breytt & pa vegu ad rddherra sé heimilt ad vikja fra
skilyrdum 1. mgr. (sem fjallar um hverjir geti att eignarrétt og/eda afnotarétt yfir fasteignum a
Islandi):

1) Samkveemt umsoékn fra einstaklingi eda I6gadila sem er naudsynlegt ad 6dlast eignarrétt
eda afnotarétt yfir fasteign og fasteignaréttindum sem tilheyra henni til beinnar notkunar
i atvinnustarfsemi sinni, eda

2) samkvaemt umsokn fra einstaklingi ef hann telst hafa sterk tengsl vid island, svo sem
vegna hjuskapar vid islenskan rikisborgara.

Fyrir gildistoku laga nr. 85/2020 haféi radherra heimild til ad vikja fra fyrrnefndum skilyrdum med
eftirfarandi haetti:

1) Samkveemt umsoékn 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.

2) Ef annars pykir astaeda til.

Samkvaemt greinargerd er fylgdi drégum ad frumvarpi pvi sem er hér til umsagnar er segir m.a.
um ofangreinda breytingu er fylgdi l6gum nr. 85/2020:

.Pessar breytingar stefndu m.a. ad pvi markmidi ad koma i veg fyrir ad sampjéppun
eignarhalds og spakaupmennsku og var pa fyrst og fremst haft i huga land utan
béttbylis. | pessu ljési er lagt til ad slakad verdi & fyrrgreindu skilyrdi um sterk tengsl
vid island, pegar i hlut eiga erlendir rikisborgarar fra rikjum utan EES sem hafa




nana

ahuga & ad eignast hér fasteign og vilja efla tengsl sin vid island. Heimildin er bundin
vid tveer tegundir fasteigna. (undirstrikun KPMG)*

Athugasemdir KPMG eru sem hér segir.

Eignarhald erlendra adila, utan EES

Markmidi um ad slaka & skilyréum um sterk tengsl ekki nad

Af drégum ad frumvarpi pvi sem er til umsagnar hér er ljést ad stefnt er ad pvi markmidi ad slaka
& skilyrdum um sterk tengsl vid island, pegar eiga i hlut erlendir rikisborgarar fra rikjum utan
Evrépska Efnahagssvaedisins (EES) sem hafa dhuga a ad eignast hér fasteign. Er pvi 16g0 til su
breyting a nugildandi [6gum ad vid 2. télul. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 beetist eftirfarandi oro:
.e0a ef fasteign er skrdd ibudarhlsnaedi & leigul6d i péttbyli eda fristundahds a leigul6d a
skipulégdu fristundasveedi.”

Verdi frumvarpid ad 16gum mun pvi fyrrnefnd 2. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 hlj6da svo (hin bodada
breyting greenmerkt):

,samkvaemt umsokn fra einstaklingi ef hann telst hafa sterk tengsl vid island, svo
sem vegna hjluskapar vio islenskan rikisborgara eda ef fasteign er skrad
ibddarhdsnaedi a leiguldéd i péttbyli eda fristundahis a leiguléd & skipulégou
fristundasveedi.”

Af tilvithudum texta ad daema virdist pad vera sem svo ad einstaklingi beri enn ad syna sterk
tengsl vid island og er i deemaskyni nefndur hjaskapur vid islenskan rikisborgara eda ef fasteign
er skrdd med tilteknum haetti. KPMG telur 6rokrétt ad taka 6ordin fasteignakaup sem daemi um
sterk tengsl vid island, auk pess sem mat & pvi hvada atvik fela i sér ,sterk tengsl vid island* hlytur
avallt ad vera vandmedfarid. Skyrara veeri ad beeta pridja tolulionum vid 2. mgr. 1. gr. laga nr.
19/1966. Myndi pa akveedid i heild sinni hlj6da svo (hin bodada breyting, med tilldgu ad
breytingu, greenmerkt):

,Radherra veitir leyfi til ad vikja fra skilyroum 1. mgr.:

1) Samkveemt umsoékn fra einstaklingi eda légadila sem er naudsynlegt ad ddlast eignarrétt
eda afnotarétt yfir fasteign og fasteignaréttindum sem tilheyra henni til beinnar notkunar
i atvinnustarfsemi sinni, eda

2) samkvaemt umsokn fra einstaklingi ef hann telst hafa sterk tengsl vid island, svo sem
vegna hjuskapar vid islenskan rikisborgara, eda

3) samkvaemt umsokn fra einstaklingi ef fasteign er skrad ibudarhlsnaedi & leiguldd i péttbyli
eda fristundahus a leiguléd & skipuldgdu fristundasveedi.”

Tilefni til ad ganga lengra, mead tilliti til markmids breytingarinnar

KPMG veltir pvi upp hvort ekki megi ganga lengra i lagasetningunni, svo markmidi hennar sé naaé.
Af pvi tilefni nefnir KPMG tvaer mégulegar leidir. Annars vegar ad pad sé ekki gert ad skilyréi ad
sampykki rddherra purfi til svo einstaklingar busettir utan EES geti keypt fasteign sem skrad er
ibudarhisnaedi & leiguldd i péttbyli eda fristundahus & leiguldd a skipulégou fristundasveedi. Faeri
pess i stad betur ef greenmerkta breytingin hér ad framan veeri hluti af 7. mgr. 1. gr. laga nr.
19/1966 pannig ad vid hann myndi baetast 3. télul. svo hljédandi:

.Pegar sa sem i hlut a er einstaklingur og festir kaup & ibadarhisnaedi a leiguldd i
péttbyli eda fristundahusi a leiguldd & skipulégdu fristundasveedi.”
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Hins vegar ad I6gadilum utan EES verdi einnig heimilt ad festa kaup a fasteign sem skrad er
ibudarhisnazedi a leiguldd i péttbyli eda fristundahus & leiguldd & skipulégdu fristundasvaedi.

Ljost er af greinargerd peirri er fylgir drégum ad frumvarpi pvi sem er til umsagnar, ad ekki rikir
vilji til ad adilar utan EES geti i auknum meeli fjarfest i ibldarhlisnaedi hér a landi i peim tilgangi
aod reka atvinnustarfsemi med Gtleigu & eignunum. Af pvi tilefni bendir KPMG & ad 3. mgr. 1. gr.
laganna girdir nu pegar fyrir pvi ad adilar geti sem fa leyfi radherra til kaupa a fasteignum skv. 2.
mgr. 1. gr. geti att fleiri en eina eign.

Skilyrdi um eignarhald & fleiri fasteignum en einni

Med 16gum nr. 85/2020 var einnig gerd su breyting & 1. gr. laga nr. 19/1966 ad skilyrdi fyrir leyfi
radherra skv. 2. gr. laga nr. 19/1966 sé ad ,umsaekjandi eigi ekki adrar fasteignir hér a landi nema
umsokn byggist a4 1. télul. 2. mgr. og umsaekjandi syni fram a poérf fyrir fleiri eignir vegna
atvinnustarfsemi sinnar.”

KPMG telur pessa breytingu ganga of langt og takmarka rétt adila utan EES um of til fjarfestinga
a eignum hér 4 landi. Erlendir l16gadilar sem ahuga hafa & ad setjast hér ad eru idulega med
nokkurn fjarfestingarvilja, pratt fyrir ad pad sé ekki algilt. ba er pad alkunnugt ad fjoldi islendinga
a eign til basetu i péttbyli og jafnframt eign i dreifbyli til ad eyda fritima sinum i, t.a.m.
sumarbustad. Auk pess ma benda & ad fislmargir islendingar hafa nytt sér pad ad geta eignast
fasteignir i rikjum utan EES, t.a.m. i Bandarikjunum, an sérstakra leyfa. KPMG telur ekki astaedu
til ad ganga a rétt einstaklinga til kaupa a sliku hisnaedi og telur markmio pessarar breytingar
med I6gum nr. 85/2020 geta nadst med minni takmdorkunum, t.d. med peim heetti ad takmarka
afnotarétt fasteignanna & pa vegu ad ekki megi vera med fleiri en eina eign til Gtleigu.

i kaflanum ,Tilefni og naudsyn lagasetningar” i greinargerd beirri er fylgir frumvarpsdrégum sem
hér er til umsagnar segir ad meginmarkmid lagabreytingar er fylgdi I6gum nr. 85/2020 hafi verid
ad koma i veg fyrir ,sampjoppun eignarhalds og spakaupmennsku og var pa fyrst og fremst haft
i huga land utan péttbylis.“ Af framangreindum yfirlystum markmidum med I6gum nr. 85/2020 ad
deema telur KPMG vert ad skoda hvort ekki megi draga enn frekar i land med paer breytingar er
fylgdu I6gunum og geeta par enn betur ad medalhéfi med pad ad tilgangi ad na markmidum i
lagasetningunni.

Til ad bregdast vid ofangreindu meetti beeta vid akvaedi i drog ad frumvarpi pvi sem er til umsagnar
hér og fella & brott ofangreinda takmdérkun um fjélda eigna i eigu erlendra adila.

island — afangastadur fyrir erlenda sérfraedinga?

Anrifa heimsfaraldurs korénuveiru hefur geett vida. bratt fyrir ad afleidingar faraldursins séu ad
mestu leyti neikvaedar hefur nyr veruleiki fijarvinnu og fjarfunda opnad augu margra. Radstefnur
steerstu alpjédastofnana heims hafa t.a.m. verid haldnar rafreent i gegnum fjarfundarbdnad.
Rikisstjorn islands hefur ekki latid sitt eftir liggja og pann 27. oktdber 2020 birtist frétt & vefsidu
stjérnarradsins par sem kynntur var til leiks aukinn sveigjanleiki fyrir erlenda sérfraedinga ad vinna
a Islandi.
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Ef horft er til tolulegra upplysinga um pa ferdamenn sem heimseekja Island i gegnum
Keflavikurflugvoll sést ad & arunum 2016 — 2020 voru 40% ferdamanna frad Bretlandi eda
Bandarikjunum.t Ahugi & islandi utan EES er pvi mikill.

A sama tima og ferdapjonustan stendur frammi fyrir askorunum vegna &hrifa
korénuveirufaraldursins og rikisstjornin reynir ad gera island ad fysilegri kosti fyrir erlendra
sérfraedinga skytur skdkku vid ad snida sému adilum svo prongan stakk i ad setjast hér ad.

KPMG telur pvi vert ad endurskoda peer breytingar sem gerdar voru med I6gum nr. 85/2020 og
paer breytingar sem bodadar eru med peim frumvarpsdrogum sem eru til umsagnar heildstaett
med markmid ad gera island ad adladandi kosti fyrir erlenda adila.

Takmorkun & rétti [6gadila innan EES til ad eignast fasteignir hérlendis

Til viobotar framangreindu er samkvaemt 14. gr. frumvarpsins radgerd vidbot vid 2. tolulid 7. mar.
1. gr. laga nr. 19/1966. Verdi frumvarpid ad ldgum mun akvaedi 7. mgr. 1. gr. laganna hljéda svo
(hin bodada breyting greenmerkt):

Jpratt  fyrir  akveedi 1.-6. mgr. parf  ekki ad afla leyfis radherra:

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

2. begar sa sem i hlut & nytur réttar hér & landi samkvaemt reglum samnings um Evrépska
efnahagssveedid um frjdlsa félksflutninga, stadfesturétt, pjonustustarfsemi eda
flarmagnsflutninga eda samsvarandi akveeda i stofnsamningi Friverslunarsamtaka Evrépu
eda samningi milli rikisstjornar islands annars vegar og rikisstjornar Danmerkur og
heimastjornar Feereyja hins vegar. Ef i hlut & l6gadili med stadfestu & Evropska
efnahagssvaedinu, utan islands, eda i einhverju ofantalinna rikja, er pad jafnframt skilyrdi ad
yfirrad, i skilningi laga um arsreikninga, yfir ldgadilanum séu endanlega a hendi einstaklinga
sem hafa rikisfang eda heimilisfesti i pessum rikjum eda l6gadila sem hafa stadfestu i
umraeddum rikjum. Radherra setur nanari reglur um til hvada fasteigna pessi réttur tekur og
framkveemd réttarins ad 6dru leyti.”

Af athugasemdum vid pessa grein frumvarpsins er ad rdda ad tilgangur hennar sé einna helst sa
ad koma i veg fyrir ad adilar utan EES hagnyti sér heimildir &kvaedis 2. télulidar 7. mgr. 1. gr. laga
nr. 19/1966 med Oréttmaetum heetti, t.d. med pvi ad stofna félag innan EES i peim eina tilgangi
ao fjarfesta i fasteignum hérlendis i baga vid takmarkanir laganna.

Samkvaemt ordalagi sinu felur framangreint frumvarpsakveedi i sér takmérkun & rétti tiltekinna
I6gadila med stadfestu innan EES, og sem stofnadir eru samkveemt 16gum adildarrikja EES, til
fjarfestinga i fasteignum hérlendis, 6had tilgangi. Kaup logadila & fasteign getur verid pattur i
nytingu stadfesturéttar samkveemt 31. gr. EES-samningsins, verid naudsynlegur lidur i veitingu
pjénustustarfsemi, sbr. 36. gr. EES-samningsins, eda falid i sér nytingu a rétti til fridlsra
fjarmagnsflutninga & grundvelli 40. gr. EES-samningsins. Hvad stadfesturéttinn vardar er tekid
fram i 34. gr. EES-samningsins ad fara skuli med félog eda fyrirteeki, sem stofnud eru i samraemi
vid 16g adildarrikis EB eda EFTA-rikis og hafa skrdda skrifstofu, yfirstjorn eda adalstarfsstod a
yfirradasveedi samningsadila, & sama hatt og einstaklinga sem eru rikisborgarar i adildarrikjum
EB eda EFTA-rikjum.

1 Sja & vefsidu ferdamalastofu, https://www.ferdamalastofa.is/is/tolur-og-utgafur/fioldi-ferdamanna/heildarfjoldi-erlendra-
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i lj6si pess ad aformud lagabreyting felur i sér umfangsmiki® inngrip gagnvart réttindum tiltekinna
I6gadila & EES-sveedinu, hefdi verid naudsynlegt ad i skyringum med frumvarpsakvaedinu hefoi
verid gerd teemandi grein fyrir mati a sampydanleika breytingarinnar vid framangreind akvaedi
EES-samningsins. | skyringunum segir eftirfarandi:

,Breytingin er talin samrymast reglum EES-réttar, enda reist a pvi malefnalega markmidi
ad sporna gegn snidgdngu a akvaedum laga nr. 19/1966 af halfu adila utan EES-svaedisins,
auk pess sem han gengur ekki lengra en naudsyn krefur i pagu pess markmids. Aréttad er
ad tilldgunni er & engan hatt aetlad ad prengja ad rétti Idgadila sem hafa raunveruleg tengsl
vid EES-svaedid til ad eignast fasteign hér a landi a grundvelli undanpégureglu 2. télul. 7.
mgr. og ber ad skoda tilldguna i pvi ljosi.”

Ad pvi er vardar ummeeli i greinargerd um ad ekki sé setlunin ad prengja ad rétti Iogadila sem
hafa ,raunveruleg tengsl vid EES-svaedid” til ad eignast fasteignir hérlendis, skal bent 4 ad til
vidbétar vid nugildandi akveedi laga nr. 19/1966 hefur & grundvelli lokamalslidar 2. télulidar 7. mgr.
1. gr. laganna verid sett reglugerd nr. 702/2002 um rétt Gtlendinga, sem falla undir samninginn
um Evrépska efnahagssveedio eda stofnsamning Friverslunarsamtaka Evropu, til ad 6dlast
eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteignum. | akveedum peirrar reglugerdar er m.a. gert ad skilyrdi
ad erlendir 16gadilar sem hyggjast eignast fasteignir, hvort heldur sem er & grundvelli reglna um
frialsa for félks, stadfesturétt og pjonustustarfsemi eda & grundvelli regina um fjarmagnsflutninga,
skuli annadhvort hafa adalstédvar eda adalstarfsemi i EES- eda EFTA-riki eda hafa par heimili
samkveemt sampykktum sinum. Ef um er ad raeda heimili samkvaemt sampykktum skal starfsemi
I6gadilans hafa raunveruleg og vidvarandi tengsl vid atvinnulifid i adildarriki.

Fljott & litid virdist pvi yfirlyst markmid frumvarpsins um ad adili hafi raunveruleg tengsl vid EES
begar vera tryggt med framangreindum akvaedum reglugerdar nr. 702/2002. | lj6si sjonarmida um
medalhof hefdi verid aeskilegt ad i frumvarpinu hefdi verid fjallad um framangreind
reglugerdarakvaedi og Utskyrt, hvers vegna pau veeru ekki talin naegjanleg til ad na pvi markmidi
sem ad er stefnt med frumvarpinu.

Ad 60oru leyti er i greinargerdinni ekki utskyrt hvada lagagrundvéllur er talinn heimila peer
takmarkanir & svokolludu fjérfrelsi sem umraett akveaedi frumvarpsins felur i sér. Visad er til nylegra
finnskra laga, nr. nr. 470/2019, par sem fasteignakaup adila fra rikjum utan EES eru bundin vid
leyfi viskomandi radherra. Af skodun akveeda umraeddra laga (Lag om tillstAndsplikt for vissa
fastighetsforvarv) ma rada ad veiting leyfa til fasteignakaupa légadila i eign adila utan EES sé a
hendi finnska varnarmalaraduneytisins. Er tilgreint ad leyfi megi veita nema vidkomandi fasteign
hafi pydingu vegna landvarna, landameeraeftirlits eda annarra pjodardryggispatta. Ad pessu virtu
virdast umraedd 16g ganga heldur skemur i takm&rkunum & réttindum I6gadila innan EES til
fasteignakaupa en pad frumvarp sem hér er til umfjdllunar, auk pess sem hin finnsku 16g virdast
samin med varnarmal i huga og stefna pvi ekki ad sama marki og dkveedi frumvarps pessa. Er
pvi vandséd ad lagadkvaedin séu sambeerileg, auk pess sem ekkert kemur fram i greinargerdinni
um pad hvernig dkvaedi hinna finnsku laga samraemast akveedum EB-réttar.

Ad 0Ollu framangreindu virtu telur KPMG ad verulegur vafi leiki a pvi hvort &formud breyting a
akveedi 2. tolulidar 7. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 samrymist skuldbindingum islands samkvaemt
EES-samningnum og veeri porf & mun itarlegri greiningu hvad petta snertir.

Samantekt

Samandregid telur KPMG ad fyrirhugadar breytingar a logum nr. 19/1966 feli enn i sér of
umfangsmiklar takmarkanir & rétti Gtlendinga fra rikjum utan EES til ad eignast fasteignir & islandi.
pa felur frumvarpio i sér verulega prengingu & réttindum tiltekinna I6gadila innan EES vardandi
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fasteignakaup, sem verulegum vafa er undirorpid ad standist pjodréttarlegar skuldbindingar
islands.

Virdingarfyllst,
KPMG Law ehf.



