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Frjalsir fjarmagnsflutningar og fasteignakaup ULFUOTUR - vefrit

Agrip

[ grein pessari eru bornar saman reglur EES-samningsins annars vegar og sattmalans um starfshaetti
Evrépusambandsins hins vegar um frjalsa fjarmagnsflutninga. Nidurstadan er su ad pessar reglur eru
efnislega sambaerilegar og munurinn a reglum EES-réttar og ESB-réttar birtist einungis pegar kemur ad
réttlaetingu takmarkana a frjalsu flaedi fjarmagns. Samkvaemt démaframkvaemd Evrépuddmstdlsins er
lj6st ad kaup a fasteign njota sjalfsteedrar verndar samkvaemt 40. gr. EES-samningsins.

Takmarkanir & fasteignavidskiptum s.s. busetuskilyrdi, krafa um sampykki stjérnvalda, o.fl. teljast
Otviraett til skerdinga a fjdrmagnsflutningum samkvaemt 40. gr. EES. Til ad samrymast reglum EES purfa
pbaer ad byggjast 4 I6gmaetum sjdonarmidum og standast krofur medalhdfsreglu. Sjénarmid & bord vid
ad halda busetu i sveitum og jardnaedi i landblinadarnotum eru l6gmaet. Medalhéfsreglan hefur t.d.
veri0 talin standa i vegi fyrir pvi ad busetuskilyréi séu persénuleg og mikid parf til ad koma svo unnt sé
ad maela fyrir um leyfiskerfi fremur en tilkynningarkerfi.

Abstract

This article compares the rules in the EEA Agreement on the free movement of capital to the ones laid
down in the Treaty on the Functioning of the European Union. The conclusion is that the rules are
comparable and the difference between the two legal orders only manifests itself with regard to
justification of restrictions on the free movement of capital. It clearly follows from the case-law of the
Court of Justice of the European Union that capital movement related to real estate transactions is
protected under Article 40 EEA.

Limitations on real estate transactions such as residence requirements, authorisation schemes, etc.
undoubtedly constitute as a restriction on the free movement of capital. For such restrictions to be in
line with EEA law, they have to be based on objective criteria and comply with the principle of
proportionality. Criteria such as maintaining population in rural areas and land in agricultural use are
regarded as legitimate. The principle of proportionality has e.g. been considered to prevent that
residence requirements are personal and it is only in special circumstances that a notification scheme
is not considered sufficient and thus an authorisation scheme regarded as necessary.
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1. Inngangur

Sidastlidid sumar atti sér stad nokkur umraeda um pad hvort asteeda veeri til ad leida i 16g takmarkanir
4 fasteignakaupum utlendinga & islandi i ljési verulegra fjarfestinga peirra & hlunnindajérdum.*
Spannst af pessu nokkur umfjollun um paer lagalegu spurningar sem slik lagasetning kynni ad hafa i for
med sér.2 A haustmanudum kom einnig Ut skyrsla starfshdps sjavarutvegs- og landbinadarradherra
um eignarhald a bujordum, sem nanar verdur vikid ad i umfjollun um réttleetingar a takmorkunum 3
frjalsum fjarmagnsflutningum.3

[ grein pessari verdur fjallad um eitt af pessum alitaefnum, p.e. hvada skordur reglur samningsins um
Evropska efnahagssvaedid (,,EES-samningurinn eda ,,EES”), sbr. 16g nr. 2/1993, setja pvi ad leifa i 16g
takmarkanir 4 heimildum adila fra EES-svaedinu til pess ad kaupa fasteignir & islandi. Sjonum verdur i
pbessu samhengi sérstaklega beint ad 40. gr. EES-samningsins, sem fjallar um frjdlsa fjarmagnsflutninga.

Greinin er pannig uppbyggd ad i upphafi verdur 40. gr. EES skyrd og borin saman vid 63. gr. sdttmalans
um starfshaetti Evrépusambandsins. Lytur athugunin ad pvi ad kanna hvort og pba ad hvada marki reglur
EES-samningsins um frjdlsa fjarmagnsflutninga eru frabrugdnar reglum ESB-réttar. | ljdsi peirrar
umfjéllunar vikur ségunni ad pvi hvada takmarkanir @ fasteignavidskiptum EES borgara og félaga
stofnsettum a EES-svaedinu fela i sér skerdingu a réttinum til frjdlsra fjarmagnsflutninga i skilningi 40.
gr. EES-samningsins og @ hvada grundvelli paer kunna ad vera réttleetanlegar. Ad lokum eru helstu
nidurstodur greinarinnar dregnar saman.

2. Frjalsir fjarmagnsflutningar samkvamt 40. gr. EES-samningsins

2.1 40. gr. EES og 63. gr. sattmalans um starfshaetti Evropusambandsins

[ 40. gr. EES-samningsins segir ad innan ramma &kvaeda samningsins skuli engin hoft vera milli
samningsadila a flutningum fjarmagns i eigu peirra sem busettir eru i adildarrikjum ESB eda EFTA-
rikijum né nokkur mismunun, byggd 4 rikisfangi eda busetu adila eda pvi hvar féd er notad til
fjarfestingar. [ XII. vidauka séu naudsynleg dkvaedi vardandi framkvaemd pessarar greinar. Astaeda pess
ad itarlega er farid i saumana a pessum akvadum er su ad i freedilegri umraedu hefur pvi verid haldid
fram ad munur sé a ESB-rétti annars vegar og EES-rétti hins vegar pegar kemur ad frjalsri for fjarmagns.
Hefur pvi m.a. verid haldid fram ad vid tulkun EES-réttar sé naudsynlegt ad lita til Evropuréttar eins og
hann var fyrir gildistoku Maastrichtsattmalans pvi pad sé sa grunnur sem EES-réttur verdi ad réttu lagi
midadur vid.* Greinarhéfundur telur hins vegar slikar stadhaefingar ekki samrymast tdlkun
Evrépuddmstdlsins og EFTA-démstdlsins & 40. gr. EES- samningsins eins og rakid verdur hér ad nedan.

1 Grein pessi endurspeglar einungis persénulega afstédu héfundar.

2 5j4 greinar Gudjons Armannssonar og Vidis Smara Petersen: ,Jardakaup erlendra adila“ og ,Jardakaup
erlendra adila — mogulegar takmarkanir”. Sja einnig bPorgeir Helgason: ,Sigridur Andersen s6gd misskilja reglur
um jardakaup”.

3 Skyrslan er adgengileg 4 https://www.stjornarradid.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=37113f8d-c326-11e8-942c-
005056bc4d74

4 Stefan Mar Stefdnsson: ,Frjélsar fiirmagnshreyfingar innan Evrépusambandsins og Evrépska
efnahagssvaedisins, bls. 90. [ grein Stefans eru peer breytingar sem ordid hafa a reglum ESB-réttar um frjalsa
for fjdrmagns itarlega raktar og bornar saman vid paer reglur sem gilda a grundvelli EES-samningsins.
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begar akvaedi 40. gr. EES var samid, hofou paer breytingar sem gerdar voru 8 Rdmarsattmalanum (Rs.)
med Maastrichtsattmalanum, sem sampykktur var 7. febrdar 1992, ekki tekid gildi og byggdi akvaedid
i grunninn & pagildandi 67. gr. Rs.> Eftir sem &dur er mikilsverdur munur a 40. gr. EES-samningsins
annars vegar og 67. gr. Rs. hins vegar, sem vaentanlega ma skyra med pvi ad vid samningu fyrrnefndu
greinarinnar hafi verid litid til peirra breytinga sem voru a définni med Maastrichtsattmalanum. Fyrra
atridid sem skilur ad greinarnar er su stadreynd ad i 40. gr. EES er, 6fugt vid 67. gr. Rs., ekki maelt fyrir
um neitt adlégunartimabil. Hid sidara er ad i 40. gr. EES er ekki ad finna fyrirvara pess efnis ad frjalsir
fjarmagnsflutningar skuli einungis eiga sér stad svo framarlega sem sliks sé porf til ad tryggja virkni
innri markadarins. bessi fyrirvari var ein helsta rocksemd Evrépuddmstdlsins pegar hann komst ad peirri
nidurstédu i mali Casati,® ad 67. gr. Rs. hefdi ekki i fér med sér afndm takmarkana &
fidrmagnsflutningum og ad til pess pyrfti atbeina Idggjafans med setningu afleiddrar l6ggjafar.’

bvi ma segja ad 40. gr. EES kvedi 4 um grunnregluna um fullt afndm takmarkana a fjarmagnsflutningum
likt og Maastrichtsattmalinn. SU regla er einnig stadfest med 1. gr. tilskipunar 88/361/EBE um
framkvaemd 67. gr. sattmalans, sem hefur verid ad finna i EES-samningnum fra upphafi. 8 Med pessari
tilskipun voru gerdar grundvallarbreytingar 4 reglum Evrdpubandalagsins um frjalsa
fijarmagnsflutninga, sem voru svo gerdar hluti af frumrétti bandalagsins med Maastrichtsattmalanum.
Evrépuddmstdllinn taldi pessar breytingar pess edlis ad paer roksemdir sem lagu ad baki nidurstédu
hans i da0urnefndu mali Casati aettu ekki vid um tidlkun tilskipunarinnar og pvi hef6i hun bein
réttarahrif.’

[ Ospelt kom fyrst til athugunar hver veeri afstada Evrépuddmstdlsins til pess hvort reglur ESB um
frjalsa fjarmagnsflutninga og 40. gr. EES vaeru sambaerilegar.'® Malavextir voru peir ad Ospelt, sem var
fra Liechtenstein hugdist feera eignarhald & fasteign sem hann atti i Austurriki i sj6d, sem stofnsettur
var i Liechtenstein. Likt og onnur vidskipti med land i landbdnadarnotum voru pau had sampykki
yfirvalda. Um 40. gr. EES sagdi Evrépuddmstdllinn m.a. eftirfarandi:

[i]t is apparent from those provisions that the rules laid down in them prohibiting restrictions on
the movement of capital and discrimination, so far as concerns relations between the States
party to the EEA Agreement, irrespective of whether they are members of the Community or
members of EFTA, are identical to those under Community law with regard to relations
between the Member States. National measures governing the acquisition of agricultural and
forestry plots are therefore no more exempt from the abovementioned rules than under
Community law.

Furthermore, one of the principal aims of the EEA Agreement is to provide for the fullest possible
realisation of the free movement of goods, persons, services and capital within the whole
European Economic Area, so that the internal market established within the European Union
is extended to the EFTA States. From that angle, several provisions of the abovementioned

5 Almennt um dkvaedid ma visa til: Henrik Bull: Agreement on the European Economic Area a Commentary, bls.
473-479.

6 M4l 203/80 Casati, mgr. 8-12.

7 ftarlega umfjollun um petta mal er ad finna i grein Stefans Mas Stefanssonar: , Frjalsar fjarmagnshreyfingar
innan Evropusambandsins og Evropska efnahagssveedisins®, bls. 73-74.

8 Tilskipunina er ad finna i 1. 1id Xl vidauka EES-samningsins.

9 Henrik Bull: Agreement on the European Economic Area a Commentary, bls. 474.

10 Mal C-452/01 Ospelt.
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Agreement are intended to ensure as uniform an interpretation as possible thereof throughout
the EEA (see Opinion 1/92 [1992] ECR I-2821). It is for the Court, in that context, to ensure that
the rules of the EEA Agreement which are identical in substance to those of the Treaty are
interpreted uniformly within the Member States.*! (dherslub. héfundar)

EFTA-démstoéllinn komst ad sambeerilegri nidurstédu baedi i ddmum i malum Fokus Bank og Piazza,
sem kvednir voru upp stuttu seinna. Ordrétt segir i forsendum démanna: , [t]he rules governing the
free movement of capital in the EEA Agreement are essentially identical in substance to those in the
EC Treaty” [Aherslub. héfundar].*?

Sidan fyrrgreindir démar voru kvednir upp hafa gengid fjidlmargir domar baedi hja EFTA-ddmstéinum
og Evréopuddmstdinum sem stadfesta pann skilning ad inntak 40. gr. EES og pess sem nu er 63. gr.
sattmalans um starfshaetti Evrépusambandsins sé hid sama.'® Hefur nidurstada Evropuddmstdlsins um
efni greinarinnar verid pvi sem naest samhljéda i pessum malum. Ma t.d. visa til nylegs déms i mali
Framkvaemdastjérnarinnar gegn Belgiu en par segir ordrétt:

In so far as the provisions of Article 40 of the EEA Agreement have the same legal scope as the
substantially identical provisions of Article 63 TFEU, all of the foregoing considerations,
concerning the existence of a restriction on the free movement of capital within the meaning of
Article 63 TFEU, may, in the circumstances of the present action, be transposed mutatis
mutandis to Article 40 of the EEA Agreement.

EFTA-domstdllinn hefur nokkrum sinnum stadfest pa nidurstédu sina, ad tittnefndar greinar EES og
sattmélans séu sama efnis og um nylegt daemi pessa efnis ma visa til ddms hans i Fred Olsen.'*

Greinarhofundi er ekki kunnugt um neinn dém, hvorki fra Evrépudémstélnum né EFTA-domstdlnum,
par sem komist er ad peirri nidurstodu ad greinarmunur sé a efni 63. gr. sattmalans um starfshaetti
Evrépusambandsins og 40. gr. EES-samningsins. Med 68rum ordum, hefur verid samhljémur 3 milli
pbess hvada fjarmagnshreyfingar falla par undir og hvad teljist vera skerding a frjalsum
fjarmagnsflutningum. Hins vegar hefur Evrépuddmstdllinn talid ad pegar kemur ad réttlaetingu
skerdinga a frjalsum fjarmagnsflutningum & svidi skattamala sé stadan 6nnur hvad vidvikur EES-
samningnum, sbr. t.d. dém hans i Ftablissements Rimbaud.® Par var talid ad unnt veeri ad réttleta
lagaakvaedi um skattlagningu fasteigna i 66rum EES-rikjum en Frakklandi gagnvart EFTA-rikjunum en

11 M4l C-452/01 Ospelt, mgr. 28-29. bessi ummaeli Evrépuddmstélsins hafa vitaskuld mikla pydingu vid athugun
a st6du EES-samningsins og pvi hvernig hann tryggir patttéku EFTA-rikjanna i innri markadnum en slik
umfjollun er vitaskuld ekki innan ramma pessarar stuttu greinar.

12 M3l E-1/04 Fokus Bank, mgr. 23 og mal E-10/04 Piazza, mgr. 39.

13 Sem daemi ma nefna nyjustu déma Evrépuddmstdlsins: mal C-110/17 Framkvaemdstjérnin gegn Belgiu, mgr.
63, mal C-98/16 Framkvaemdastjornin gegn Grikklandi, mgr. 49, mal C-112/14 Framkvaemdastjérnin gegn
Stéra-Bretlandi mgr. 30, mal C-284/09 Framkvamdastjérnin gegn byskalandi, mgr. 96. Tilvisun til annarra mala
par sem komist er ad somu nidurstodu er t.d. ad finna i tilvitnuGum malsgreinum. Sakarefni pessara mala voru
margyvisleg, t.d. fjalladi tilvitnad samningsbrotamal gegn Belgiu um skattlagningu a fasteignum par sem
mismunandi reglur giltu eftir pvi hvort fasteignin var i Belgiu eda i 68ru EES-riki.

14 Sameinud mal E-3/13 og 20/13 Fred Olsen o.fl., mgr. 110.

15 \Mal C-72/09 Etablissements Rimbaud, mgr. 40-52. Nanari umfjéllun um pessa domaframkvaemd mé t.d.
finna hja: Henrik Bull: Agreement on the European Economic Area a Commentary, bls. 480-481.
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ekki gagnvart ESB-rikjum. Helgadist pad fyrst og fremst af pvi ad reglur ESB um gagnkvaema adstod og
upplysingaskipti & svidi skattamala eru ekki hluti af EES-samningnum.®

AQ sidustu er rétt ad taka fram ad hér er ekki verid ad halda pvi fram ad reglur um fjarmagnsflutninga
séu ad oOllu leyti sambeerilegar samkvaemt EES-rétti annars vegar og ESB-rétti hins vegar. Gilda t.d.
adrar reglur um fjarmagnsflutninga til pridju rikja og einnig eru heimildir til verndarradstafana
samkvaemt 43. gr. EES ekki til stadar innan Evrépusambandsins. Frekari umfjollun um petta fellur hins
vegar utan hins afmarkada efnis sem hér er til athugunar.’

2.2 Falla kaup & fasteign undir 40. gr. EES ?

Naest kemur pa til athugunar hvort fasteignavidskipti falli undir 40. gr. EES pannig ad haegt sé ad byggja
sjalfstaedan rétt til peirra @ greininni. Enginn vafi er 4 pvi ad slikan rétt er haegt ad byggja a 63. gr.
sattmalans um starfshaetti Evrdpusambandsins. Hins vegar hefur verid stadhaeft ad, 6fugt vid pad sem
gildir i ESB-rétti, felist hann ekki i 40. gr. EES.'®

Vid pessa athugun er rétt ad visa fyrst til vidauka vid adurnefnda tilskipun 88/361 um framkvaemd 67.
gr. sattmalans en par er ad finna reglur um fjarmagnshreyfingar sem falla undir gildissvid hennar. bratt
fyrir ad tilskipunin sé komin til ara sinna og hafi innan ESB verid felld udr gildi med
Maastrichtsattmalanum, visa bzedi EFTA-domstéllinn og Evropuddmstélinn til pessa vidauka vid
afmorkun & hvad telja eigi fjarmagnsflutninga i skilningi 40. gr. EES og 63. gr. sdttmalans.'® Samkvamt
nefndum vidauka eru fasteignavidskipti skilgreind sem kaup 4 byggingum eda landi eda bygging husa
af halfu einkaadila i hagnadarskyni eda til einkanota og naer hugtakid einnig til itaka, afnotaréttar og
byggingaréttar. [ lista skrarinnar yfir beinar fjarfestingar er einnig ad finna tilvisun til fjarfestinga adila
busettra erlendis i fasteignum innanlands og fjarfestinga adila busettra innanlands i fasteignum
erlendis. A pessum grundvelli hefur Evrépuddmstéllinn margsinnis komist ad peirri nidurstédu ad kaup
a fasteignum falli undir 63. gr. sattmdlans um starfsheetti Evrépusambandsins og njéti verndar
akvaedisins.?°

[ 1j6si peirrar nidurstddu sem komist var ad hér ad framan ad nefnt akvaedi vaeri sama efnis og 40. gr.
EES-samningsins vaeri e.t.v. naerteekt ad dlykta sem svo ad litill vafi geeti leikid a pvi ad nidurstadan veeri
su sama ad EES-rétti hvad fasteignavidskipti ahreerir. Ma i pvi samhengi ekki gleyma pvi ad Ospelt
vardadi fasteignavidskipti pannig ad afstada Evrépuddmstdlsins til pessa aetti ad liggja nokkud ljds
fyrir. Engu ad sidur hefur pvi verid haldid fram ad i Ospelt hafi ekki verid tekin endanleg afstada til
bessa dlitaefnis og ad domurinn hafi takmarkad fordaemisgildi fyrir pad urlausnaratridi hvort 40. gr.

16 Reglur pessar er nu ad finna i tilskipun 2011/16/ESB on administrative cooperation in the field of taxation.
Eins og vikid var ad i siari démi, C-48/11 A Oy, mgr. 34-38, pa geta samningar um gagnkveema adstod a pessu
svidi, a.m.k. ad vissu marki, baett ar pvi ad pessar reglur er ekki ad finna i EES.

7 Henrik Bull: Agreement on the European Economic Area a Commentary, bls. 490-496.

18 Stefan Mdr Stefansson: , Frjalsar fjarmagnshreyfingar innan Evrépusambandsins og Evrépska
efnahagssvaedisins”, bls. 90-93.

19 | daemaskyni ma visa til: mal C-222/97 Trummer og May, mgr. 21 og mal E-1/00 Islandsbanki-FBA, mgr. 19.
Nylega tilvitnun frd EFTA-démstélnum er ad finna i sameinudum malum 3 og 20/13 Fred Olsen, mgr. 109.

20 5ja t.d. mal C-370/05 Festersen, mgr. 22-23.
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EES feli i sér sjalfsteedan rétt fyrir EES-borgara og logadila til ad fjrfesta i fasteignum utan heimarikis.??
Erfitt er ad sja ad pessar efasemdir eigi rétt a8 sér ef litid er til peirrar ddmaframkveemdar sem rakin
hefur verid hér ad framan.

Ma einnig lita til drskurdar Evréopuddmstolsins i mali Projektart par sem hann virdist taka af 6ll tvimaeli
um pad ad 40. gr. EES gildi um fasteignavidskipti. Atvik malsins voru pau ad einstaklingar busettir i
Liechtenstein aetludu ad kaupa fasteign i Voralberg i Austurriki en peim var neitad um leyfi til sliks og
var spurningum beint til Evrépuddmstélsins um hvort pad samrymdist reglum EES-samningsins.?? Eins
og gerd verdur grein fyrir taldi démstéllinn ad su veeri ekki raunin og verdur varla annad alyktad en ad
hann hafi talid pa nidurstédu vera fremur augljésa par sem ekki var kvedinn upp démur i malinu heldur
urskurdur. Samkvaemt malsmedferdarreglum démstdlsins er slikt heimilt pegar malum er pannig
hattad ad unnt er ad leida svarid vid peim spurningum sem beint er til domstdlsins af fyrirliggjandi
démaframkvaemd.? Visadi ddmstéllinn til 4durnefnds vidauka vid tilskipun 88/361 og sagdi ad kaup
af halfu einstaklinga busettra i Liechtenstein a fasteign i Austurriki féllu undir tilvitnud akvaedi. Ad pvi
vardadi efni 40. gr. EES segir i forsendum Urskurdarins:

[i]t is apparent from Article 40 of the EEA Agreement that the rules laid down therein prohibiting
restrictions on the movement of capital and discrimination are identical, so far as concerns
relations between the States party to the EEA Agreement, irrespective of whether they are
members of the European Union or members of EFTA, to the rules under EU law regarding
relations between the Member States.**

Einnig ma vitna til Urskurdarorda domstdlsins sem syna afst6du hans svart a hvitu: , Article 40 of the
European Economic Area Agreement [...] must be interpreted as precluding national legislation such
as that in issue in the main proceedings which, [...] prohibits a national of the Principality of
Liechtenstein from purchasing a secondary residence situated in a Member State of the European
Union, and, therefore, a national authority must disregard such national legislation.”

[ pessu samhengi er ad sidustu rétt ad nefna akvaedi 4. mgr. 6. gr. adurnefndrar tilskipunar 88/361 sem
fjallar um fasteignir sem notadar eru hluta ur ari. Akvaedi petta var bradabirgdadkvaedi i peim skilningi
ad pad gilti einungis um peer reglur landsréttar sem voru vid lydi vid gildistoku tilskipunarinnar og par
til frekari reglur yrdu settar innan Bandalagsins. [ e-1id 1. télul. XII. vidauka EES-samningsins, er visad
til réttar EFTA-rikjanna til ad setja 16ggj6f sem sé i samraemi vid samninginn og sérstaklega akvaedi er
varda kaup 4 ibudarhusnaedi, sem notad er hluta ur ari, er samsvara 16ggjof sem hefur verid vid lydi
innan bandalagsins i samraemi vid 4. mgr. 6. gr. tilskipunarinnar. [ 4durnefndum urskurdi i Projektart
var Evréopuddmstollinn spurdur um hver veeri pyding nefnds dkvaedis. Taldi démstdllinn ad ekki veeri
haegt ad byggja dkvaedi sem skertu rétt borgara i Liechtenstein 4 dkvaedi pessu og sagdi ad samkvaemt
nugildandi rétti hefdi pad enga lagalega pydingu.?® Eins og a8ur var pvi nidurstadan su ad hinar

21 Stefan Mar Stefansson: , Frjalsar fjarmagnshreyfingar innan Evrépusambandsins og Evrépska
efnahagssvaedisins”, bls. 89-90.

22 M4l C-476/10 projektart Errichtungsgesellschaft mbH o.fl.

23 M4l C-476/10 projektart Errichtungsgesellschaft mbH o.fl., mgr. 24-25.

24 M43l C-476/10 projektart Errichtungsgesellschaft mbH o.fl., mgr. 34.

25 M4l C-476/10 projektart Errichtungsgesellschaft mbH o.fl., mgr. 38-47.
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austurrisku reglur voru ekki i samraemi vid 40. gr. EES. A0 pessu leyti breytti tilvist framangreinds e-
lidar 1. tolul. XIl. vidauka ekki nidurstodu démstélsins m.t.t. EES-samningsins.

Af framangreindu leidir ad efni 40. gr. EES og 63. gr. sattmalans um starfshaetti Evrépusambandsins er
sambaerilegt. Kaup adila 4 fasteign, i 60ru EES-riki en peir eru busettir i, er sjalfstaedur réttur sem nytur
verndar samkveemt nefndum greinum. Verdur pvi ad ganga ut frd pvi ad somu reglur gildi um
takmarkanir @ pessum rétti samkvaemt EES-rétti og ESB-rétti, svo sem nanar verdur rakid.

2.3 Lognr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna

[ 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966, um eignarrétt og afnotarétt fasteigna, med sidari breytingum, er ad
finna ymis skilyrdi fyrir pvi ad eignast réttindi yfir fasteign 4 islandi.?® Sé um einstakling ad raeda er t.d.
meelt fyrir um ad hann skuli vera islenskur rikisborgari en 4 grundvelli 2. mgr. akvadisins er radherra
heimilt ad veita undanpagu fra pessum skilyrdum. i 2. télul. 4. mgr. segir svo ad ekki purfi ad afla leyfis
radherra pegar sa sem i hlut eigi njéti réttar hér a landi samkvaemt reglum samningsins um Evrépska
efnahagssvaedid um frjalsa folksflutninga, stadfesturétt, pjénustustarfsemi eda fjarmagnsflutninga.
Tilvisun til fjarmagnsflutninga var baett vid med 16gum nr. 14/1997 og kemur fram i athugasemdum
vid pad lagafrumvarp ad tilgangur breytinganna sé ad laga islensk 16g ad krofum EES-samningsins i
kjolfar pess ad timabundin undanpaga til ad vidhalda gildandi reglum um kaup & fasteignum var runnin
ur gildi.?’

A grundvelli laga nr. 19/1966 hefur verid sett reglugerd nr. 702/2002 um rétt Gtlendinga, sem falla
undir samninginn um Evrépska efnahagssvaedid eda stofnsamning Friverslunarsamtaka Evrdpu, til ad
O0last eignarrétt eda afnotarétt yfir fasteignum. Med reglugerd nr. 358/2013 var pessari reglugerd
breytt pannig ad réttur EES-borgara til fasteignakaupa gat ekki verid byggdur a frjalsri fér fjarmagns.?®
Stuttu eftir setningu pessarar reglugerdar urdu rikisstjérnarskipti og dkvad nyr innanrikisradherra ad
afnema pessar breytingar, sbr. reglugerd 716/2013. Haft var eftir radherra ad hun teldi ad fyrrnefnd
breytingareglugerd samraemdist ekki peim réttindum og skyldum sem island vaeri skuldbundid til ad

tryggja samkvaemt EES-samningnum.®

Ad mati greinarhofundar er pvi ljost ad akvaedi laga nr. 19/1966 og reglugerdar nr. 706/2002 byggja 4
beim lagaskilningi ad i 40. gr. EES felist sjalfstaedur réttur til fasteignakaupa. Eins og rakid hefur verid
ad framan er sa skilningur stadfestur i ddmum EFTA-ddmstdlsins og Evrépuddmstolsins.

% ftarlega umfjéllun um petta dkvaedi er ad finna i grein Eyvindar G. Gunnarssonar, ,, Takmarkanir &
eignarradum erlendra adila yfir fasteignum a islandi“, bls. 237-244.

27 Alpt. 1996-97, A- deild, bls. 1910

28 Til grundvallar pessari reglugerd 13 m.a. litsgerd par sem komist var ad sambaerilegri nidurstédu um inntak
40. gr. EES og i 4durnefndri grein Stefans Mas Stefanssonar, sbr. https://www.stjornarradid.is/efst-a-
baugi/frettir/stok-frett/2013/01/25/Frumvarpsdrog-kynnt-um-breytingar-a-logum-um-eignarrett-og-
afnotarett-erlendra-adila/ .

2 Nemur reglugerd Ogmundar ar gildi“ www. mbl.is
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3. Skerdingar a frjalsum fjarmagnsflutningum og réttleeting 4 peim

[ démaframkveemd EFTA-démstdlsins og Evrépuddmstdlsins hefur hugtakid skerding & frjdlsum
fjarmagnsflutningum verid skilgreint med vidtaekum haetti.?® [ inngangi pessarar greinar var visad til
skyrslu starfshéps radherra um eignarhald & bdjérdum en par er m.a. ad finna umfjollun um
takmarkanir sem kunni ad koma til greina ad setja & [slandi. Slikar takmarkanir s.s. busetuskilyrdi til ad
eignast fasteign; takmarkanir @ steerd eda fjolda fasteigna sem heimilt er ad kaupa; sampykki
stjérnvalda a adilaskiptum; forkaupsréttur, o.fl. teljast til ad mynda 6tvireett til skerdinga samkvaemt
margnefndu dkvaedi EES. bvi raedst logmeeti peirra samkvaemt EES-rétti af pvi hvort paer séu
réttleetanlegar. En reglur af pessu tagi kunna ad vera réttleetanlegar @ grundvelli almannahagsmuna
ad pvi tilskildu ad paer samrymist medalhofsreglu. Til pess ad svo sé parf vidkomandi akvaedi, auk pess
ad stefna ad I6gmaetu markmidi, ad vera til pess fallid ad na pvi markmidi sem stefnt er ad og eins ma
ekki vera vl & 68rum og vaegari leidum til pess ad na pvi.3' Ad auki purfa lagadkvaedi sem meela fyrir
um takmarkanir af pessu tagi ad vera pannig Ur gardi gerd ad pau standist krofur EES-réttar um
lagavissu. Af pvi leidir ad af vidkomandi lagadkveedum, eftir atvikum skyrdum med hlidsjén af
meginreglum stjornsysluréttar, parf ad vera skyrt hvada sjonarmid stjérnvoldum ber ad leggja til
grundvallar og svigrum stjérnvalda ma ekki vera 6takmarkad. 3

Verdur stuttlega vikid ad ddmaframkvaemd Evrépuddmstdlsins og urskurdaframkvaemd
Eftirlitsstofnunar EFTA (ESA) um réttlaetingu skerdinga er tengjast fasteignavidskiptum.3 [ 4durnefndri
skyrslu starfshéps rddherra kemur fram ad takmarkanir paer sem fyrirhugad sé a6 l6gfesta i dbudarlog
og jardalog stefni ad pvi markmidi ad vidhalda reektanlegu landbunadarlandi og busetu i sveitum
landsins. Af démaframkvaeemd Evrépuddmstélsins leidir ad ekki leikur vafi @ pvi ad heimilt sé ad
réttleeta skerdingar a frjalsum fjarmagnsflutningum & grundvelli slikra markmida.?*

Busetuskilyrdi voru til umfjollunar i domi Evrépudédmstdlsins i Festersen en par var til skodunar dénsk
regla sem maelti fyrir um skyldu eiganda til ad bua sjalfur 8 landbunadarjord. Evropuddmstdllinn taldi
ad slikt inngrip i rétt manna til ad rada pvi sjalfir hvar peir blda veeri skerding sem gengi mjog langt og
vaeri ekki unnt ad réttleeta.®® | d4durnefndu mali Ospelt var nidurstadan su ad regla sem skyldadi
kaupanda jardar til ad stunda sjalfur landbinad & henni veeri ekki i samraemi vid medalhéfsreglu.® |
akvordunum um ad loka kvortunarmdlum gagnvart Noregi, taldi ESA leida af pessum démum ad
heimilt kunni ad vera ad maela fyrir um skyldu eiganda til pess ad tryggja ad buseta sé tryggd a eigninni
sé honum ekki skylt ad baa par sjalfur.’’

30 Sameinud mal 3 og 20/13 Fred Olsen, mgr. 108. Almenna umfjéllun um petta efni er t.d. ad finna hja
Catherine Barnard: The Substantive Law of the EU, 5. utgafa, bls. 532-536.

31 Um greinargott og itarlegt deemi um beitingu 4 medalhdfsreglunni ma visa til: mals E-8/16 Netfonds Holding,
mgr. 112-134.

32Sj4 t.d. mal E-9/11 ESA gegn Noregi, mgr. 99-100.

33 Einnig er dhugaverdan frédleik ad finna i nylegum leidbeiningum Framkvaemdastjérnar ESB um adilaskipti og
eignarhald 4 landi i landbunadarnotum. baer eru adgengilegar a: https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/EN/TXT/PDF/?uri=CELEX:52017XC1018(01)&from=EN

34 5ja t.d. mal C-370/05 Festersen, mgr. 28. Einnig ma visa til 3. kafla i 4durnefndum leidbeiningum
Framkvaemdastjornarinnar.

35 Mal C-370/05 Festersen, mgr. 33-36.

36 Mal C-452/01 Ospelt, mgr. 49-52.

37 Akvordun ESA fra 11. juli 2012 i malum nr. 67812 og 68836, adgengileg a:
http://www.eftasurv.int/da/DocumentDirectAction/outputDocument?docld=3178
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[ skyrslunni er einnig vikid ad pvi hvort unnt sé ad maela fyrir um busetuskilyrdi til pess ad mega eignast
fasteign. Er i pvi samhengi visad til pess ad i donskum I6gum sé ad finna almennan askilnad um fasta
busetu i Danmorku eda fyrri fasta busetu um 5 ara skeid til pess ad 6dlast eignarrétt yfir 6llum
fasteignum par i landi. Enginn vafi leikur & pvi ad busetuskilyrdi ad pessu tagi fela i sér ébeina
mismunum og geta eftir atvikum t.d. falid i sér brot gegn 28. gr. EES um frjdlsa for launpega eda 31.
gr. EES um stofnsetningarrétt.3® Hins vegar verdur ad hafa i huga vid athugun & pessari reglu danskra
laga ad busetuskilyrdid gildir m.a. ekki um pa sem neyta réttar sins samkvamt reglum ESB/EES-réttar
um frjdlsa for launpega, pjonustustarfsemi og stofnsetningarrétt. A8 pvi er vardar frjdlsa
fjdrmagnsflutninga ber ad athuga ad samkveemt bdékun 32 vié sattmalann um starfsheetti
Evrépusambandsins er Danmorku heimilt ad vidhalda gildandi takmorkunum & kaupum 3 fasteignum
sem ekki eru aetladar til heilsdrsbusetu kaupanda (secondary residence).*® Tilvist pessarar bdkunar
gerir pad ad verkum ad fara verdur varlega i ad lita til dansks réttar pegar leitad er ad fyrirmyndum
fyrir hugsanlegar takmarkanir a fasteignavidskiptum ad islenskum rétti.

[ eldri jardalégum nr. 65/1976 var maelt fyrir um sampykki sveitarstjornar sem skilyrdi fyrir
adilaskiptum ad fasteign. Var umreett akvaedi afnumid i kjolfar pess ad ESA sendi fslandi
aminningarbréf, dags. 4. juli 2001.%° Var gerd krafa um sampykki baedi af hélfu jar6anefnda og
sveitarstjérna, pannig ad ekki parf ad koma 4 évart ad ESA hafi ekki talid pad fyrirkomulag samrymast
medalhéfsreglu. 4 Til pess ad krafa um sampykki yréi talin samrymast medalhéfsreglunni verdur ad
syna fram a ad markmidum pess yrdi ekki ndd fram med vaegari haetti eins og t.d. tilkynningarkerfi eins
og pvi sem nu er meelt fyrir um i 10. gr. jardalaga nr. 81/2004.%2 Munurinn & pessu tvennu er si ad
samkvaemt tilkynningarkerfi er adila einungis skylt ad senda stjérnvaldi tilteknar upplysingar en hann
er ekki skuldbundinn til ad bida eftir sampykki pess. Er ljést ad almennt vaeri mjog erfitt ad syna fram
4 ad peim ldgmaetu markmidum sem stefnt er ad yrdi ekki nad & grundvelli tilkynningarkerfis. [ skyrslu
starfshdpsins er ekki talin astaeda til ad utiloka lagasetningu sem kvedur & um leyfiskerfi en af
framangreindu leidir ad talsvert parf til ad koma svo slikt samrymist medalhofsreglu.

[ VI. kafla jardalaga er ad finna reglur um forkaupsrétt dblenda. Segir i 1. mgr. 27. gr. laganna ad
abuendur sem hafi haft dbadarrétt i sjo ar eda lengri tima eigi forkaupsrétt ad abudarjérdum sinum,
enda taki peir jardirnar til abtdar og landbunadarstarfsemi. [ tid eldri jardalaga var einnig maelt fyrir
um forkaupsrétt sveitarfélaga en i ddurnefndu dminningarbréfi ESA var nidurstadan ad sa réttur faelii
sér brot gegn 40. gr. EES. Afstada ESA byggdist ad miklu leyti & pvi ad dkvaedid veitti sveitarstjornum
of vidteekt svigrim. Veeri m.a. ekki tryggt samkvaemt akvaedinu ad sala lands, i kjolfar pess ad
forkaupsréttar veeri neytt, feri fram & grundvelli malefnalegra sjénarmida.*® brétt fyrir pessa
nidurstodu ESA er ekki loku fyrir pad skotid ad forkaupsréttardkvaedi jardalaga geetu verid utvikkud,
eins og nefnt er i margnefndri skyrslu starfshéps radherra, pannig ad baendur eda adrir sem hafa i

38Sj4 t.d. mal E-2/01 Pucher og mal E-8/04 ESA gegn Liechtenstein.

39 Karsten Ensig Sgrensen, Poul Runge Nielsen, Jens Hartig Danielsen, EU-retten, bls. 695.

40 Bréfid er adgengilegt &: http://www.eftasurv.int/da/DocumentDirectAction/outputDocument?docld=4674
415j4 kafla 3.1.1 i 4durnefndu dminningarbréfi ESA.

42 Um tilkynningarkerfi annars vegar og leyfiskerfi hins vegar Ut fra sjonarhéli medalhéfsreglu ma visa til:
Catherine Barnard: The Substantive Law of the EU, bls. 543-545.

43 5ja kafla 3.1.3 i 46urnefndu dminningarbréfi ESA.
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hyggju ad stunda landbunad njéti forkaupsréttar i pvi skyni ad tryggja ad land haldist i
landbunadarnotum.

4. Samantekt

Kaup & fasteignaréttindum falla undir dkvaedi 40. gr. EES-samningsins um frjalsa fjdrmagnsflutninga.
Af réttarframkvaemd leidir ad 40. gr. EES og 63. gr. sattmalans um starfshaetti Evrépusambandsins eru
efnislega samhljéda pb.m.t. hvad vidvikur fasteignakaupum. Takmarkanir & bord vid busetuskilyrdi,
forkaupsrétt og sampykki @ adilaskiptum teljast vera skerdingar i skilningi 40. gr. EES. Slikar skerdingar
ma hins vegar réttleeta a grundvelli sjdnarmida um ad halda j6rdum i byggd og pannig styrkja dreifdar
byggdir. Eins og pau deemi sem ad framan voru rakin syna pa setur medalhdéfsreglan pvi mork hvernig
slikar takmarkanir mega vera ur gardi gerdar svo paer samrymist reglum EES.
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