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Efni: Umsögn um mál nr. 416, frumvarp um breytingu á ýmsum lögum er varða eignarráð og nýtingu 
fasteigna (óskipt sameign, landamerki o.fl.)

Hinn 1. mars 2022 lagði forsætisráðherra fram á Alþingi frumvarp til laga um breytingu á ýmsum lögum 
er varða eignarráð og nýtingu fasteigna (óskipt sameign, landamerki o.fl.). Frumvarpinun var vísað til 
allsherjar- og menntamálanefndar að fyrstu umræðu lokinni. Frestur til að skila inn umsögn um 
frumvarpið var settur til 24. mars 2022. Fruvmarpið kemur í kjölfar skýrslu stýrihóps um heilstæða löggjöf 
og stjórnsýslu varðandi jarðir, land og aðrar fasteignir. Vinna starfshópsins var tvíþætt; fyrir það fyrsta 
að fylgja eftir innleiðingu laga nr. 84/2020 sem varðaði breytingu á ýmsum lögum er varðaði eignarráð 
og nýtingu fasteigna. Það helsta sem þeirri löggjöf var ætlað er að takmarka eignarhald aðila utan 
Evrópska efnahagssvæðisins. Það síðara var að vinna að frekari stefnumótun og setja fram tillögur um 
aðgerðir í þeim tilgangi að styrkja enn frekar heildstæða löggjöf og stjórnsýslu varðandi jarðir, land og 
aðrar fasteignir, bæði að því er varðar hefðbundnar landnytjar og auðlindir sem tengjast eignarhaldi á 
landi.

Samtök ferðaþjónustunnar - SAF hafa fylgst með þessari vegferð stjórnvalda. Helstu athugasemdir 
samtakanna eru þær að lögin nr. 84/2020 og frumvarp þetta eru m.a. að setja enn frekari hindranir á 
fjárfestingu erlenda aðila á jörðum hér á landi. Í þessu frumvarpi virðast stjórnvöld vera að ganga enn 
lengra en þeim er heimilt samkvæmt þjóðréttarlegum skuldbindingum Íslands og rökstyðja og nota 
dæmi um löggjöf í öðru landi sem er hæpið fordæmi til stuðnings þeirri breytingu sem stjórnvöld ætla 
sér ná fram að færa. Samtökin vilja því benda nefndinni á af hverju þessi vegferð er varhugaverð og ekki 
æskileg.

Mikilvægi ferðaþjónustu á Íslandi

Á síðustu árum hefur ferðaþjónustan verið mikilvægasta atvinnugrein þjóðarinnar. Tilkoma 
umfangsmikillar ferðaþjónustu hefur fjölgað tækifærum og aukið fjölbreytni í efnahagslífinu. Undanfarin 
áratug hefur ferðaþjónustan vaxið hratt og er svo komið að tilvist hennar og umfang stendur undir 
verulegum hluta lífsgæða á Ísland. Ferðaþjónustan hefur einnig gefið fjölmörgun tækifæri til að stunda 
atvinnu og búa á landsbyggðinni. Án ferðaþjónustunnar hefði viðskiptajöfnuður þjóðarinnar t.d. verið 
neikvæður árin fyrir COVID enda var þjónustuútflutningur verulegur. Umfangið og aukið mikilvægi 
greinarinnar endurspeglast í stöðu þjóðarbúsins sl. tveggja ára þegar ferðaþjónustan varð fyrir áfalli á 
tímum heimsfaraldurs. Ef einhver var efins um mikilvægi ferðaþjónustunnar fyrir COVID þá er sá hinn 
sami ekki efnis í dag.

Hlutdeild ferðaþjónustu í landsframleiðslu á árinu 2019 var 8% og vægi greinarinnar í fjölda starfa viðlíka. 
Til samanburðar var hlutdeild veiða og vinnslu í vergri landsframleiðslu á árinu 2019 rúmlega 6%. 
Gjaldeyristekjur ferðaþjónustunnar í útflutningstekjum af þjónustu við erlenda ferðamenn voru um 470 
milljarðar kr. árið 2019 eða um 35% af heildarútflutningstekjum. Neysla erlendra ferðamanna innanlands 
nam um 385 milljörðum kr. og tekjur af flugfargjöldum í erlendri mynt voru um 140 milljarðar kr. Neysla
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erlendra ferðamann (án flugfargjalda) var að meðaltali um 19% af allri einkaneyslu innanlands á 
tímabilinu 2015-2018.

Til samanburðar námu útflutningstekjur sjárvarafurða t.d. um 260 milljörðum kr. Í mati á vægi 
ferðaþjónustu í vergri landsframleiðslu er ekki tekið mið af fjárfestingu greinarinnar en gera má ráð fyrir 
að þær hafi verið að meðaltali um 80 milljarðar kr. á ári, á föstu verði, á tímabilinu 2015-2018. Vægi 
ferðaþjónustu í atvinnuvegafjárfestingu á sama tímabili var um 20%.

Líkt og sést á þessum tölum var ferðaþjónustan ástæða þess að ríkissjóður hafði um 800 milljaðara 
gjaldeyrisvaraforða til að takast á við kórónufaraldurinn.

Síðasta áratuginn hefur vitund hins opinbera um mikilvægi ferðaþjónustunnar fyrir íslenskt efnahagslíf 
og samfélag verið að aukast. Bæði stjórnvöld og ferðaþjónustan hafa sett sjálfbæra ferðaþjónustu og 
eflingu áfangastaða um landið allt á oddinn. Það er ekki aðeins skynsamlegt út frá sjónarmiðum um 
bætta nýtingu innviða heldur er það einnig stórt byggða- og atvinnumál.

Ferðaþjónustan þarf fjármagn og fjárfestingu

Í byrjun febrúar mánaðar fyrr á þessu ári þá kynntu Ferðamálastofa og KPMG greiningu á fjárhagslegri 
getu ferðaþjónustunnar til að mæta líklegri fjölgun erlendra ferðamanna til landsins á næstu misserum.1 
Í greiningunni kom fram hvað helst sé að hamla greininni og hvernig megi efla greinina sjálfa. Þá var 
varpað ljósi á hvort og hvernig félög innan greinarinnar muni geta ráðið fram úr þeim fjárhagsvanda sem 
blasir við ferðaþjónustunni. Í stuttu máli þá þarf greinin aukið fjármagn, félögin þurfa nýtt hlutafé 
samhliða skuldaniðurfellingu. Það sem faraldurinn gerði helst var að þurrka upp eigið fé fyrirtækjanna í 
greininni. Sjá m.a. síðu 8 í skýrslu Ferðamálstofu og KPMG.

Bein fjárfesting erlendra aðila með því lægsta innan OECD og fer lækkandi

Þrátt fyrir stærð ferðaþjónustunnar hér á landi er hlutfallslega lítið um erlenda fjárfestingu í greininni 
hér á landi. Fjárfesting í öðrum atvinnugreinum er einnig fyrst og fremst innlend. Seðlabanki Íslands 
bendir á að bein fjárfesting erlendra aðila hér á landi er að stærstum hluta í félögum tengdum 
álframleiðslu og lyfjaiðnaði. Í Efnahagskönnun OECD um Íslands (OECD Economic Surveys Iceland)2 sem 
gefið var út í júlí sl. kemur m.a. fram að Ísland er með einna ströngustu reglurnar þegar kemur að erlendri 
fjárfestingu, langt yfir meðaltali OECD.3 Það útskýrir af hverju erlend fjárfestingu er með þeim lægstu af 
OECD löndunum. OECD bendir á að við ættum að losa um hindranir þegar kemur að beinni erlendri 
fjárfestingu. Ísland er eitt af fáu löndunum innan OECD þar sem erlend fjárfesting hefur dregist saman á 
sl. árum. Í skýrslunni kemur fram að Ísland ætti að létta á hindrunum fyrir erlent fjármagn. Sér íslenskar 
hindranir á fasteignamarkaði eru nefndar sem dæmi um löggjöf sem hindrar erlent fjármagn til landsins. 
Allar hindranir á erlenda fjárfestingu hér á landi hafa áhrif á vilja aðila til að fjárfesta hér á landi.

Á síðastliðnum árum virðast stjórnvöld aftur á móti setja upp fleiri girðingar fyrir erlent fjármagn eins og 
þessi vegferð íslenskra stjórnvalda um jarðaeign erlendra aðila hér á landi ber með sér. Í stað þess að 
einblína um of á þjóðerni eiganda að jörðum þá ættu íslensk stjórnvöld að einbeita sér frekar að því að 
eigendur að jörðum hér á landi viðhaldi atvinnustigi á landinu, nýti landið með jákvæðum og sjálfbærum 
hætti en ekki undir iðnað sem hagnýtir landið með óafturkræfum hætti. Stjórnvöld tala fallega um 
alþjóðavæðingu en svona löggjöf styður ekki við þá framþróun og skapar frekar girðingar.

1 https://www.ferdamalastofa.is/static/research/files/stada-ferdathjonstunnarpdf
2 https://www.oecd.org/economy/surveys/Iceland-2021-OECD-economic-survey-overview.pdf
3 https://data.oecd.org/fdi/fdi-restrictiveness.htm?fbclid=IwAR0QH1RGZziXQGCI EDz-
vIUZQTxsMjyaHM 32sxgtbDfZ0s2WpGMT0htQg#:~:text=FDI%20restrictiveness%20is%20an%200
ECD,foreign%20personnel%20and%20operational%20restrictions
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Ísland þarf aukna erlenda fjárfestingu

Íslenskt atvinnulÍf, séstaklega ferðaþjónustan þarf aukið eigið fé. Það vantar erlenda fjárfestingu hér á 
landi og ferðaþjónustan er góður kostur fyrir erlenda fjárfestingu enda um græna fjárfestingu að ræða. 
Jarðaeign erlendra aðila á landsbyggðinni getur gefið af sér jákvæða erlenda fjárfestingu eins og dæmi 
sanna hér á landi. Erlendir fjárfestar hafa komið með þolinmótt erlent fjármagn á landsbyggðina og gefið 
yfirgefnum dölum og fjörðum annað líf. Í stað þess að fagna erlendri fjárfestingu hér á landi til 
atvinnuuppbyggingar þá hafa stjórnvöld gert hana tortryggilega að óþörfu. Í allflestum löndum þá reyna 
þarlend stjórnvöld að skapa erlendu fjármagni tækifæri til frekari fjárfestinga en hér á landi þá reyna 
stjórnvöld að finna til nýjar leiðir til að hindra erlenda fjárfestingu.

Stjórnvöld eiga að skapa tækifæri fyrir erlenda fjárfestingu í stað þess að draga úr henni með 
skipulögðum hætti. Núverandi vegferð stjórnvalda er að loka dyrum en ekki opna þær og það setur 
spurningarmerki um rekstur aðila eins og Íslandsstofu. Áframhaldandi vegferð stjórnvalda með þessum 
hætti er að hindra fjárfestingu í ferðaþjónustu á landsbyggðinni, sem er græn fjárfesting, og stöðva 
uppbyggingu á köldum svæðum á landinu. Um er að ræða ferðaþjónustu fyrir betur borgandi ferðamenn 
á köldum svæðum, sem er eitthvað sem stjórnvöld hafa gefið út að þau séu fylgjandi. Þegar kemur að 
því að láta aðgerðir fylgja orðum þá gera stjórnvöld lítið annað en að setja upp hindranir.

Umsögn KPMG Law á samráðsgátt stjórnvalda

Frumvarpsdrögin voru birt á sínum tíma á samráðsgátt stjórnvalda. Samtökin vilja vekja athygli 
nefndarinnar á efni einnar umsagnar. Hún birtist hér sem fylgiskjal. Um er að ræða umsögn KPMG Law, 
dags. 31. mars 2021. Samtökin taka undir allt sem kemur fram í umsögn KPMG law. Sérstaklega vilja 
samtökin benda nefndinni að lesa kaflann um Takmörkun á rétti lögaðila innan ESS til að eignast 
fasteignir hérlendis (síður 4-6 í umsögninni). Það skal tekið fram að í umsögninni er talað um 14. gr. 
frumvarpsins, þegar það er gert er átt við núverandi 11. gr. fumvarpsins.

Vafi um að frumvarpið samrýmist skuldbindingum Íslands

Líkt og kemur fram í umsögninni þá vilja samtökin setja spurningarmerki við það hvort c. liður 11. gr. 
frumvarpsins samræmist skuldbindingum Íslands samkvæmt EES-samningnum. Í umsögninni er m.a. 
gagnrýni á skort á frekari umfjöllun um það hvort ákvæðið standist þjóðréttarlegar skuldbindingar 
Íslands. Lítið er fjallað um meðalhóf, hvort önnur vægari úrræði séu möguleg og hvort lagagrundvöllurinn 
heimili þessa takmörkun á fjórfrelsinu. Ennfremur er gagnrýnd tilvísun frumvarpsins til finnskrar 
lagasetningar. Í umsögninni er verið að benda á að þarna sé um að ræða varnaleyfismál í Finnlandi og 
það sé heimilt að takmarka og hafna ef það hafi þýðingu vegna landvarna, landamæraeftirlits eða 
annarra þjóðaröryggisþátta. Samtökin vilja því meina að stjórnvöld séu að rökstyðja hæpið ákvæði í 
frumvarpinu, sem er mögulega brot á EES-rétti með tilvísun í finnsk lög sem fjalla í grunnin um allt aðra 
hluti en hér er verið að ræða um enda er um ræða almenn ákvæði í frumvarpinu en ekki sértæka löggjöf 
á sviði varnarmála. Samtökin taka því undir með niðurstöðum KPMG um að frumvarpið feli í sér verulega 
þrengingu á réttindum tiltekinna lögaðila innan EES varðandi fasteigna- og jarðakaupa, sem verulegum 
vafa er undirorpið að standist þjóðréttarlegar skuldbindingar Íslands.

Samtök atvinnulífsins, Samtök iðnaðarins og Viðskiptaráð Íslands skiluðu einnig sameiginlegri umsögn 
um málið í samráðsgátt, dags. 11. apríl 2021 með sambærilegar efasemdir.

Greinargerð frumvarpsins

Í kafla frumvarpsins um samræmi við stjórnarskrá og alþjóðlegar skuldbindingar og samráð eru þau atriði 
sem KPMG Law benda á að takmörkuðu leyti svarað. Í greinargerð frumvarpsins var finnska lagasetningin 
útskýrð og að sambærileg sjónarmið eigi við um kaup á landi hér á landi. Í frumvarpinu er vísað til 
þjóðaröryggissjónarmiða til þess að fjárfestingar í fasteignum af hálfu aðila frá öðrum ríkjum, einkum 
utan EES, séu háðar athugun og leyfi stjórnvalda, enda eru fasteignir og landsréttindi þeim tengd 
undirstaða fullveldis ríkisins og njóta sem slík sérstöðu sem takmörkuð sameiginleg gæði.



Einnig vÍsar frumvarpið til þess að brýnt sé að girt sé fyrir sniðgöngu á skilyrðum laganna er varða 
fjárfestingar aðila utan EES. Vísað er í finnsku löggjöfina og þó hún sé ekki að öllu leyti samkynja löggjöf 
að ræða og aðstæður hér á landi séu að nokkru leyti aðrar, þá búi áþekk sjónarmið engu að síður að baki.

Samtökin vilja draga alla þessa samlíkingu í efa. Þarna er verið að bera saman tvo ólíka hluti og er 
varhugavert að stjórnvöld séu í þessum samlíkingarleik eingöngu til að þóknast sínum eigin markmiðum 
sem er að banna öllum þeim sem hafa tengingu utan EES að kaupa nokkra jörð hér á landi. Í leiðinni setja 
þau fram fullyrðingar um skúffufélög/skelfélög sem samtökin vilja setja spurningarmerki við. Með 
þessari umfjöllun eru stjórnvöld enn og aftur að gera erlenda fjárfestingu tortryggilega.

Samtökin vilja því hvetja nefndina til að taka umsögn KPMG Law til sértækar skoðunar. Samtökin mæli 
með því að ef það á að samþykkja frumvarpið þá verði það án þeirra breytinga sem koma fram í c. lið 11. 
gr. frumvarpsins.

Samtökin áskilja sér rétt til að koma með frekari ábendingar á síðari stigum.

Virðingarfyllst, 
f.h. SAF - Samtaka ferðaþjónustunnar

Jóhannes Þór Skúlason 
framkvæmdastjóri
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Forsætisráðuneytið
Samráðsgátt

ReykjavÍk, 31. mars 2021

Umsögn KPMG Law ehf. („KPMG“) við drög að frumvarpi til laga um „breytingu á ýmsum 
lögum er varða eignarráð og nýtingu fasteigna (óskipt sameign, landamerki o.fl.).“, til 
umsagnar á samráðsgátt stjórnarráðsins, samrad.is.

Drög að ofangreindu frumvarpi, samin í forsætisráðuneytinu, voru gerð aðgengileg í samráðsgátt 
stjórnarráðsins þann 26. mars 2021 og hafa umsagnaraðilar frest fram til 6. apríl nk. til að setja 
fram athugasemdir. KPMG fagnar framkomnu frumvarpi og þakkar tækifærið til að senda inn 
umsögn en vekur athygli á að afar skammur tími var gefinn til umsagnar.

KPMG hefur kynnt sér framangreind drög og hefur tekið saman athugasemdir um þau. KPMG 
áskilur sér rétt til að koma að frekari athugasemdum í ljósi þess skamma tíma sem veittur er til 
athugasemda. Þá takmarkast umsögn KPMG við afmarkaðan hluta frumvarpsins er snýr að 
eignarhaldi erlendra aðila að fasteignum hér á landi, þ.e. þeim þætti frumvarpsins sem varðar 
breytingar á lögum nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna.

Almennt

Með lögum nr. 85/2020 var réttur ráðherra til að veita lögaðilum utan EES-ríkja undanþágu frá 
skilyrðum 1. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 um eignarrétt og afnotarétt fasteigna þrengdur til muna. 
Með lögunum var 2. mgr. 1. gr. laganna breytt á þá vegu að ráðherra sé heimilt að víkja frá 
skilyrðum 1. mgr. (sem fjallar um hverjir geti átt eignarrétt og/eða afnotarétt yfir fasteignum á 
Íslandi):

1) Samkvæmt umsókn frá einstaklingi eða lögaðila sem er nauðsynlegt að öðlast eignarrétt 
eða afnotarétt yfir fasteign og fasteignaréttindum sem tilheyra henni til beinnar notkunar 
í atvinnustarfsemi sinni, eða

2) samkvæmt umsókn frá einstaklingi ef hann telst hafa sterk tengsl við Ísland, svo sem 
vegna hjúskapar við íslenskan ríkisborgara.

Fyrir gildistöku laga nr. 85/2020 hafði ráðherra heimild til að víkja frá fyrrnefndum skilyrðum með 
eftirfarandi hætti:

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.

Samkvæmt greinargerð er fylgdi drögum að frumvarpi því sem er hér til umsagnar er segir m.a. 
um ofangreinda breytingu er fylgdi lögum nr. 85/2020:

„Þessar breytingar stefndu m.a. að því markmiði að koma í veg fyrir að samþjöppun 
eignarhalds og spákaupmennsku og var þá fyrst og fremst haft í huga land utan 
þéttbýlis. Í þessu ljósi er lagt tiJ að slakaðverðj á fyrrgreindu skilyrði um.sterk tengsl 
við Ísland, þegar í hlut eiga erlendir ríkisborgarar frá ríkjum utan EES sem hafa 

http://www.kpmg.is
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áhuga á að eignast hér fasteign og vilja efla tengsl sÍn við Ísland. Heimildin er bundin 
við tvær tegundir fasteigna. (undirstrikun KPMG)“

Athugasemdir KPMG eru sem hér segir.

Eignarhald erlendra aðila, utan EES

Markmiði um að slaka á skilyrðum um sterk tengsl ekki náð

Af drögum að frumvarpi því sem er til umsagnar hér er ljóst að stefnt er að því markmiði að slaka 
á skilyrðum um sterk tengsl við Ísland, þegar eiga í hlut erlendir ríkisborgarar frá ríkjum utan 
Evrópska Efnahagssvæðisins (EES) sem hafa áhuga á að eignast hér fasteign. Er því lögð til sú 
breyting á núgildandi lögum að við 2. tölul. 2. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 bætist eftirfarandi orð: 
„eða ef fasteign er skráð íbúðarhúsnæði á leigulóð í þéttbýli eða frístundahús á leigulóð á 
skipulögðu frístundasvæði.“

Verði frumvarpið að lögum mun því fyrrnefnd 2. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 hljóða svo (hin boðaða 
breyting grænmerkt):

„samkvæmt umsókn frá einstaklingi ef hann telst hafa sterk tengsl við Ísland, svo 
sem vegna hjúskapar við íslenskan ríkisborgara eða ef fasteign er skráð 
íbúðarhúsnæði á leigulóð í þéttbýli eða frístundahús á leigulóð á skipulögðu 
frístundasvæði.“

Af tilvitnuðum texta að dæma virðist það vera sem svo að einstaklingi beri enn að sýna sterk 
tengsl við Ísland og er í dæmaskyni nefndur hjúskapur við íslenskan ríkisborgara eða ef fasteign 
er skráð með tilteknum hætti. KPMG telur órökrétt að taka óorðin fasteignakaup sem dæmi um 
sterk tengsl við Ísland, auk þess sem mat á því hvaða atvik fela í sér „sterk tengsl við Ísland“ hlýtur 
ávallt að vera vandmeðfarið. Skýrara væri að bæta þriðja töluliðnum við 2. mgr. 1. gr. laga nr. 
19/1966. Myndi þá ákvæðið í heild sinni hljóða svo (hin boðaða breyting, með tillögu að 
breytingu, grænmerkt):

„Ráðherra veitir leyfi til að víkja frá skilyrðum 1. mgr.:

1) Samkvæmt umsókn frá einstaklingi eða lögaðila sem er nauðsynlegt að öðlast eignarrétt 
eða afnotarétt yfir fasteign og fasteignaréttindum sem tilheyra henni til beinnar notkunar 
í atvinnustarfsemi sinni, eða

2) samkvæmt umsókn frá einstaklingi ef hann telst hafa sterk tengsl við Ísland, svo sem 
vegna hjúskapar við íslenskan ríkisborgara, eða

3) samkvæmt umsókn frá einstaklingi ef fasteign er skráð íbúðarhúsnæði á leigulóð í þéttbýli 
eða frístundahús á leigulóð á skipulögðu frístundasvæði.“

Tilefni til að ganga lengra, með tilliti til markmiðs breytingarinnar

KPMG veltir því upp hvort ekki megi ganga lengra í lagasetningunni, svo markmiði hennar sé náð. 
Af því tilefni nefnir KPMG tvær mögulegar leiðir. Annars vegar að það sé ekki gert að skilyrði að 
samþykki ráðherra þurfi til svo einstaklingar búsettir utan EES geti keypt fasteign sem skráð er 
íbúðarhúsnæði á leigulóð í þéttbýli eða frístundahús á leigulóð á skipulögðu frístundasvæði. Færi 
þess í stað betur ef grænmerkta breytingin hér að framan væri hluti af 7. mgr. 1. gr. laga nr. 
19/1966 þannig að við hann myndi bætast 3. tölul. svo hljóðandi:

„Þegar sá sem í hlut á er einstaklingur og festir kaup á íbúðarhúsnæði á leigulóð í 
þéttbýli eða frístundahúsi á leigulóð á skipulögðu frístundasvæði.“
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Hins vegar að lögaðilum utan EES verði einnig heimilt að festa kaup á fasteign sem skráð er 
Íbúðarhúsnæði á leigulóð í þéttbýli eða frístundahús á leigulóð á skipulögðu frístundasvæði.

Ljóst er af greinargerð þeirri er fylgir drögum að frumvarpi því sem er til umsagnar, að ekki ríkir 
vilji til að aðilar utan EES geti í auknum mæli fjárfest í íbúðarhúsnæði hér á landi í þeim tilgangi 
að reka atvinnustarfsemi með útleigu á eignunum. Af því tilefni bendir KPMG á að 3. mgr. 1. gr. 
laganna girðir nú þegar fyrir því að aðilar geti sem fá leyfi ráðherra til kaupa á fasteignum skv. 2. 
mgr. 1. gr. geti átt fleiri en eina eign.

Skilyrði um eignarhald á fleiri fasteignum en einni

Með lögum nr. 85/2020 var einnig gerð sú breyting á 1. gr. laga nr. 19/1966 að skilyrði fyrir leyfi 
ráðherra skv. 2. gr. laga nr. 19/1966 sé að „umsækjandi eigi ekki aðrar fasteignir hér á landi nema 
umsókn byggist á 1. tölul. 2. mgr. og umsækjandi sýni fram á þörf fyrir fleiri eignir vegna 
atvinnustarfsemi sinnar.“

KPMG telur þessa breytingu ganga of langt og takmarka rétt aðila utan EES um of til fjárfestinga 
á eignum hér á landi. Erlendir lögaðilar sem áhuga hafa á að setjast hér að eru iðulega með 
nokkurn fjárfestingarvilja, þrátt fyrir að það sé ekki algilt. Þá er það alkunnugt að fjöldi Íslendinga 
á eign til búsetu í þéttbýli og jafnframt eign í dreifbýli til að eyða frítíma sínum í, t.a.m. 
sumarbústað. Auk þess má benda á að fjölmargir Íslendingar hafa nýtt sér það að geta eignast 
fasteignir í ríkjum utan EES, t.a.m. í Bandaríkjunum, án sérstakra leyfa. KPMG telur ekki ástæðu 
til að ganga á rétt einstaklinga til kaupa á slíku húsnæði og telur markmið þessarar breytingar 
með lögum nr. 85/2020 geta náðst með minni takmörkunum, t.d. með þeim hætti að takmarka 
afnotarétt fasteignanna á þá vegu að ekki megi vera með fleiri en eina eign til útleigu.

Í kaflanum „Tilefni og nauðsyn lagasetningar“ í greinargerð þeirri er fylgir frumvarpsdrögum sem 
hér er til umsagnar segir að meginmarkmið lagabreytingar er fylgdi lögum nr. 85/2020 hafi verið 
að koma í veg fyrir „samþjöppun eignarhalds og spákaupmennsku og var þá fyrst og fremst haft 
í huga land utan þéttbýlis.“ Af framangreindum yfirlýstum markmiðum með lögum nr. 85/2020 að 
dæma telur KPMG vert að skoða hvort ekki megi draga enn frekar í land með þær breytingar er 
fylgdu lögunum og gæta þar enn betur að meðalhófi með það að tilgangi að ná markmiðum í 
lagasetningunni.

Til að bregðast við ofangreindu mætti bæta við ákvæði í drög að frumvarpi því sem er til umsagnar 
hér og fella á brott ofangreinda takmörkun um fjölda eigna í eigu erlendra aðila.

Ísland - áfangastaður fyrir erlenda sérfræðinga?

Áhrifa heimsfaraldurs kórónuveiru hefur gætt víða. Þrátt fyrir að afleiðingar faraldursins séu að 
mestu leyti neikvæðar hefur nýr veruleiki fjarvinnu og fjarfunda opnað augu margra. Ráðstefnur 
stærstu alþjóðastofnana heims hafa t.a.m. verið haldnar rafrænt í gegnum fjarfundarbúnað. 
Ríkisstjórn Íslands hefur ekki látið sitt eftir liggja og þann 27. október 2020 birtist frétt á vefsíðu 
stjórnarráðsins þar sem kynntur var til leiks aukinn sveigjanleiki fyrir erlenda sérfræðinga að vinna 
á Íslandi.

3



ABCD

Ef horft er til tölulegra upplýsinga um þá ferðamenn sem heimsækja Ísland Í gegnum 
Keflavíkurflugvöll sést að á árunum 2016 - 2020 voru 40% ferðamanna frá Bretlandi eða 
Bandaríkjunum.1 Áhugi á Íslandi utan EES er því mikill.

Á sama tíma og ferðaþjónustan stendur frammi fyrir áskorunum vegna áhrifa 
kórónuveirufaraldursins og ríkisstjórnin reynir að gera Ísland að fýsilegri kosti fyrir erlendra 
sérfræðinga skýtur skökku við að sníða sömu aðilum svo þröngan stakk í að setjast hér að.

KPMG telur því vert að endurskoða þær breytingar sem gerðar voru með lögum nr. 85/2020 og 
þær breytingar sem boðaðar eru með þeim frumvarpsdrögum sem eru til umsagnar heildstætt 
með markmið að gera Ísland að aðlaðandi kosti fyrir erlenda aðila.

Takmörkun á rétti lögaðila innan EES til að eignast fasteignir hérlendis

Til viðbótar framangreindu er samkvæmt 14. gr. frumvarpsins ráðgerð viðbót við 2. tölulið 7. mgr. 
1. gr. laga nr. 19/1966. Verði frumvarpið að lögum mun ákvæði 7. mgr. 1. gr. laganna hljóða svo 
(hin boðaða breyting grænmerkt):

„Þrátt fyrir ákvæði 1.-6. mgr. þarf ekki að afla leyfis ráðherra:
1. Þegar um er að ræða leigu á fasteign eða réttindi yfir henni og leigutími eða annar 

réttindatími er þrjú ár eða skemmri eða uppsögn áskilin með ekki lengri en árs fyrirvara.
2. Þegar sá sem í hlut á nýtur réttar hér á landi samkvæmt reglum samnings um Evrópska 

efnahagssvæðið um frjálsa fólksflutninga, staðfesturétt, þjónustustarfsemi eða 
fjármagnsflutninga eða samsvarandi ákvæða í stofnsamningi Fríverslunarsamtaka Evrópu 
eða samningi milli ríkisstjórnar Íslands annars vegar og ríkisstjórnar Danmerkur og 
heimastjórnar Færeyja hins vegar. Ef í hlut á lögaðili með staðfestu á Evrópska 
efnahagssvæðinu, utan Íslands, eða í einhverju ofantalinna ríkja, er það jafnframt skilyrði að 
yfirráð, í skilningi laga um ársreikninga, yfir lögaðilanum séu endanlega á hendi einstaklinga 
sem hafa ríkisfang eða heimilisfesti í þessum ríkjum eða lögaðila sem hafa staðfestu í 
umræddum ríkjum. Ráðherra setur nánari reglur um til hvaða fasteigna þessi réttur tekur og 
framkvæmd réttarins að öðru leyti.“

Af athugasemdum við þessa grein frumvarpsins er að ráða að tilgangur hennar sé einna helst sá 
að koma í veg fyrir að aðilar utan EES hagnýti sér heimildir ákvæðis 2. töluliðar 7. mgr. 1. gr. laga 
nr. 19/1966 með óréttmætum hætti, t.d. með því að stofna félag innan EES í þeim eina tilgangi 
að fjárfesta í fasteignum hérlendis í bága við takmarkanir laganna.

Samkvæmt orðalagi sínu felur framangreint frumvarpsákvæði í sér takmörkun á rétti tiltekinna 
lögaðila með staðfestu innan EES, og sem stofnaðir eru samkvæmt lögum aðildarríkja EES, til 
fjárfestinga í fasteignum hérlendis, óháð tilgangi. Kaup lögaðila á fasteign getur verið þáttur í 
nýtingu staðfesturéttar samkvæmt 31. gr. EES-samningsins, verið nauðsynlegur liður í veitingu 
þjónustustarfsemi, sbr. 36. gr. EES-samningsins, eða falið í sér nýtingu á rétti til frjálsra 
fjármagnsflutninga á grundvelli 40. gr. EES-samningsins. Hvað staðfesturéttinn varðar er tekið 
fram í 34. gr. EES-samningsins að fara skuli 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, á sama hátt og einstaklinga sem eru ríkisborgarar í aðildarríkjum 
EB eða EFTA-ríkjum.

1 Sjá á vefsíðu ferðamálastofu, https://www.ferdamalastofa.is/is/tolur-og-utgafur/fjoldi-ferdamanna/heildarfjoldi-erlendra- 
ferdamanna
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Í Ijósi þess að áformuð lagabreyting felur Í sér umfangsmikið inngrip gagnvart réttindum tiltekinna 
lögaðila á EES-svæðinu, hefði verið nauðsynlegt að í skýringum með frumvarpsákvæðinu hefði 
verið gerð tæmandi grein fyrir mati á samþýðanleika breytingarinnar við framangreind ákvæði 
EES-samningsins. Í skýringunum segir eftirfarandi:

„Breytingin er talin samrýmast reglum EES-réttar, enda reist á því málefnalega markmiði 
að sporna gegn sniðgöngu á ákvæðum laga nr. 19/1966 af hálfu aðila utan EES-svæðisins, 
auk þess sem hún gengur ekki lengra en nauðsyn krefur í þágu þess markmiðs. Áréttað er 
að tillögunni er á engan hátt ætlað að þrengja að rétti lögaðila sem hafa raunveruleg tengsl 
við EES-svæðið til að eignast fasteign hér á landi á grundvelli undanþágureglu 2. tölul. 7. 
mgr. og ber að skoða tillöguna í því ljósi.“

Að því er varðar ummæli í greinargerð um að ekki sé ætlunin að þrengja að rétti lögaðila sem 
hafa „raunveruleg tengsl við EES-svæðið“ til að eignast fasteignir hérlendis, skal bent á að til 
viðbótar við núgildandi ákvæði laga nr. 19/1966 hefur á grundvelli lokamálsliðar 2. töluliðar 7. mgr. 
1. gr. laganna verið sett 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. Í ákvæðum þeirrar reglugerðar er m.a. gert að skilyrði 
að erlendir lögaðilar sem hyggjast eignast fasteignir, hvort heldur sem er á grundvelli reglna um 
frjálsa för fólks, staðfesturétt og þjónustustarfsemi eða á grundvelli reglna um fjármagnsflutninga, 
skuli annaðhvort hafa aðalstöðvar eða aðalstarfsemi í EES- eða EFTA-ríki eða hafa þar heimili 
samkvæmt samþykktum sínum. Ef um er að ræða heimili samkvæmt samþykktum skal starfsemi 
lögaðilans hafa raunveruleg og viðvarandi tengsl við atvinnulífið í aðildarríki.

Fljótt á litið virðist því yfirlýst markmið frumvarpsins um að aðili hafi raunveruleg tengsl við EES 
þegar vera tryggt með framangreindum ákvæðum reglugerðar nr. 702/2002. Í ljósi sjónarmiða um 
meðalhóf hefði verið æskilegt að í frumvarpinu hefði verið fjallað um framangreind 
reglugerðarákvæði og útskýrt, hvers vegna þau væru ekki talin nægjanleg til að ná því markmiði 
sem að er stefnt með frumvarpinu.

Að öðru leyti er í greinargerðinni ekki útskýrt hvaða lagagrundvöllur er talinn heimila þær 
takmarkanir á svokölluðu fjórfrelsi sem umrætt ákvæði frumvarpsins felur í sér. Vísað er til nýlegra 
finnskra laga, nr. nr. 470/2019, þar sem fasteignakaup aðila frá ríkjum utan EES eru bundin við 
leyfi viðkomandi ráðherra. Af skoðun ákvæða umræddra laga (Lag om tillstándsplikt för vissa 
fastighetsförvarv) má ráða að veiting leyfa til fasteignakaupa lögaðila í eign aðila utan EES sé á 
hendi finnska varnarmálaráðuneytisins. Er tilgreint að leyfi megi veita nema viðkomandi fasteign 
hafi þýðingu vegna landvarna, landamæraeftirlits eða annarra þjóðaröryggisþátta. Að þessu virtu 
virðast umrædd lög ganga heldur skemur í takmörkunum á réttindum lögaðila innan EES til 
fasteignakaupa en það frumvarp sem hér er til umfjöllunar, auk þess sem hin finnsku lög virðast 
samin með varnarmál í huga og stefna því ekki að sama marki og ákvæði frumvarps þessa. Er 
því vandséð að lagaákvæðin séu sambærileg, auk þess sem ekkert kemur fram í greinargerðinni 
um það hvernig ákvæði hinna finnsku laga samræmast ákvæðum EB-réttar.

Að öllu framangreindu virtu telur KPMG að verulegur vafi leiki á því hvort áformuð breyting á 
ákvæði 2. töluliðar 7. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 samrýmist skuldbindingum Íslands samkvæmt 
EES-samningnum og væri þörf á mun ítarlegri greiningu hvað þetta snertir.

Samantekt

Samandregið telur KPMG að fyrirhugaðar breytingar á lögum nr. 19/1966 feli enn í sér of 
umfangsmiklar takmarkanir á rétti útlendinga frá ríkjum utan EES til að eignast fasteignir á Íslandi. 
Þá felur frumvarpið í sér verulega þrengingu á réttindum tiltekinna lögaðila innan EES varðandi 
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fasteignakaup, sem verulegum vafa er undirorpið að standist þjóðréttarlegar skuldbindingar 
Íslands.

Virðingarfyllst,

KPMG Law ehf.
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