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2. Takmarkanir sem innleiddar voru a heimildum til fasteignakaupa med 16gum nr. 85/20202

Breytingar d légum nr. 19/1966

Med 16gum nr. 85/2020 sem toku gildi 21. juli 2020 voru méguleikar baedi einstaklinga og l6gadila utan
EES til pess ad eignast eda fasteignar hér a landi eda taka paer a leigu til lengri tima en priggja ara
takmarkadir verulega. Var pad gert med pvi ad prengja til muna rétt radherra til pess ad veita
undanpagu fra banni vid pvi ad adrir en peir taldir eru upp i 1. gr. laganna gatu keypt eda leigt fasteign
lengur en i prju ar. Fyrir utan pau strongu skilyrdi sem innleidd voru baettust vid staerdartakmdrk sem
adur var ekki ad finna { 16gunum. begar um er ad raeda adila utan EES getur einstaklingur pannig adeins
eignast eina fasteign sem ma ekki vera steerri en 3,5 hektarar ad staerd og 16gadili sem naudsynlega
parf fasteign til beinnar notkunar { atvinnustarfsemi sinni getur ad hamarki eignast fasteign sem er en
25 hektarar ad steerd. Um er ad reeda éfravikjanlega steerdartakmoérkun og er l6gadilum utan EES pvi
omogulegt samkvaemt gildandi rétti ad eignast, beint eda dbeint, fasteign sem er steerri en 25 hektarar
til notkunar i atvinnustarfsemi sinni.

Pétt 25 hektarar kunni ad hljoma sem pokkaleg staerd er stadreyndin su ad faar jardir utan péttbylis
eru undir 25 hekturum. Samkvamt télulegum upplysingum sem fram koma i frumvarpi med l6gum nr.
85/2020 er midgildi steerdar jarda a landinu almennt um 400-500 hektarar. betta er po breytilegt eftir
landshlutum enda eru jardir a Sudurlandi almennt um 200-300 hektarar 8 medan midgildid er yfir 800
hekturum 3 Vestfjéroum og Austurlandi.

bvi er ljést ad l6gadilum utan EES sem vilja eignast jord eda land utan péttbylis er pad pvi sem naest
omaogulegt. Gildir pa einu hvort peir hyggist reka par landbunad, ferdapjonustufyrirtaeki eda annars
nyta landid enda er adeins horft til pess hvadan 16gadilinn er.

Breytingar d jar8alégum nr. 81/2004

Med 16gum nr. 85/2020 voru jafnframt gerdar breytingar 4 jar6alogum sem takmarka verulega
moguleika baedi einstaklinga og |6gadila, innlendra sem erlendra, til pess ad eignast eda leigja land til
annars en burekstrar og hefdbundins landbunadar. bannig kvedur 10. gr. jar8alaga @ um ad afla purfi
leyfis radherra fyrir 6flun beins eignarréttar eda afnotaréttar til lengri tima en sjo ara ef vidtakandi
réttar (kaupandi/leigutaki) eda adilar tengdir honum eiga (i) fimm eda fleiri [6gbyli sem eru samtals 50
hektarar eda meira, eda (ii) eiga fasteignir sem eru samtals 1.500 hektarar. Adili sem zetti fyrir eina
medalstora jord a Vestfjoroum eda Austurlandi og hyggdist kaupa adliggjandi jord sému staerdar pyrfti
pvi almennt ad afla leyfis radherra fyrir kaupunum.

Af 16gunum ma rada ad slikt leyfi er almennt adeins veitt ef radstéfun fasteignar og aformud nyting
hennar samrymist markmidum jarGalaga, skipulagsdzetlunum vidkomandi sveitarfélags,
landsskipulagsstefnu og annarri stefnu stjérnvalda um landnytingu eftir pvi sem vid 4, og til pess fallin
til ad styrkja landbunad og busetu & vidkomandi svaedi. Hafa stjérnvéld pannig nu pegar afar sterk
stjorntaeki til pess ad sporna vid sampjoppun lands og ryna, og eftir atvikum st&dva, fjarfestingu i landi
sem fellur ekki ad markmidum jardalaga og 68rum peim vidmidum sem légin maela fyrir um ad
rddherra skuli lita til vid afgreidslu umsdkna.

3. Athugasemdir vid c-lid 11. gr. frumvarpsins
Verdur nu vikid ad einstokum athugasemdum Eleven Experience vid aformada lagabreytingu.

Akvaedid virdist brjéta gegn skuldbindingum islands samkvamt EES samningnum



Réttur EES l6gadila til fasteignakaupa i 66ru EES landi er varinn af fjorfrelsisakveedum EES-samningsins
séu slik kaup edlilegur pattur i nytingu stadfesturéttar samkveemt 31. gr. EES-samningsins, frjalsrar
fjarmagnsflutninga samkvaemt 40. gr. samningsins eda veitingu pjonustustarfsemi samkvaemt 36. gr.
samningsins. Yrdi dkvaedid |6gfest myndi pad takmarka verulega rétt tiltekinna légadila med stadfestu
4 EES-svaedinu til pess ad nyta pennan rétt samkveemt EES-samningnum, algerlega 6had pvi i hvada
tilgangi 16gadilarnir vaeru ad nyta réttinn. beir vaeru i raun flokkadir eins og légadilar utan EES. A§ mati
Eleven Experience eru i besta falli veruleg ahold um ad slikt standist pjédréttarlegar skuldbindingar
islands og dkvaedi laga nr. 2/1993.

Skilyrdi EES-samningsins fyrir jafn ipyngjandi skerdingu a fjorfrelsinu eru ekki uppfylit

Vart verdur um pad deilt ad hin aformada breyting felur i sér skerdingar a fjérfrelsisrétti tiltekinna EES
I6gadila. Spurningin sem parf ad svara er hvort paer skerdingar standast pau skilyrdi sem uppfylla parf
svo paer geti talist logmaetar.

Samkvamt EES-samningnum er adildarrikjum jatad préngt svigram til pess takmarka fjorfrelsisréttinn.
Slikar takmarkanir purfa ad standast akvedin skilyrdi, par @ medal vera skyrar, stefna ad l6gmaetu
markmidi, til pess fallnar ad na peim markmidum og ekki ganga lengra en naudsynlegt er til ad na peim
(medalhdf). b verda skilyrdin sjalf og sjonarmid sem beitt er vid akvérdunartoku um réttindin ad vera
skyr, ndkveem og gagnsee. | peim efnum gildir pad sama um alla EES einstaklinga og I6gadila, 6had
yfirradum yfir peim. [ hnotskurn parf ad spyrja hvort raunverulega sé porf & svo miklu inngripi gagnvart
réttindum tiltekinna EES l6gadila, og sé svo, hvort pad sé gert med nagilega skyrum haetti og hvort
gengid sé of langt til ad uppfylla pa porf.

Oijést hver pétfin er og hvada riku hagsmunir eru undir

i greinargerd frumvarpsins eru veittar afar takmarkadar Gtskyringar a pvi hvernig framangreind skilyrdi
teljast uppfyllt og & hvada grundvelli talid er heimilt ad takmarka svo verulega réttindi tiltekinna EES
I6gadila. Pa skortir verulega a ad feerd séu fram rok fyrir pvi hvada raunverulega er pérf a svo ipyngjandi
skerdingum & radstofunarrétti lands, enda er ekki er ad sja ad fram hafi farid sérstdk greining af halfu
stjérnvalda a pvi hvort svo sé. bPad skytur dneitanlega skokku vid i ljés pess hve verulegt inngripid er
enda eru umraeddir 16gadilar ekki adeins hadir leyfi radherra til ad kaupa fasteign hér a landi heldur
fyrirfram Utilokadir fra pvi i mérgum tilvikum, eins og nanar er vikid ad hér ad nedan. Spurningin er enn
aleitnari i Ijési peirra miklu takmarkanir a fasteignakaupum erlendra adila sem voru Iégfestar arié 2020.

Samantekid virdist su afstada frumvarpshéfunda ad fyrirhugud skerding 4 réttindum tiltekinna EES
I6gadila brjéti ekki i baga vid EES-samninginn adeins grundvallast @ tveimur meginréksemdum:

i) Ad nuverandi heimild EES tiltekinna I6gadila til ad kaupa fasteignir hér 4 landi a grundvelli
undanpagureglu 2. tolul. 7. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 sé ,,snidganga“ a skilyrdum laganna
sem haetta sé 4 ad nytt sé med , éréttmaetum heetti“.

ii) Ad skerdingin sé réttleetanleg med visan til pjédaroryggissjonarmifa enda byggi hun a
sambzerilegum sjonarmidum og finnsk l16g nr. 470/2019.

Hvorug roksemdin er rokstudd med fullnazegandi hzetti né virdist standast nanari skodun.

Engin heimild er til ad mismuna EES I6gadilum d grundvelli endanlegra yfirrada peirra

| EES-rétti er litid & logadila med stadfestu landi innan EES sému augum og einstakling med
rikisborgararétt i sliku landi. Engin greinarmunur er par gerdur a i EES-samningnum eda beitingu EES
réttarins almennt. Um petta er skyrt kvedid a um i 34. gr. EES-samningsins, sbr. 34. gr. laga nr. 2/1993:



»Med félog eda fyrirtaeki, sem stofnud eru i samraemi vid 16g adildarrikis EB eda EFTA-rikis og
hafa skrada skrifstofu, yfirstjorn eda adalstarfsst6d a yfirrddasvaedi samningsadila, skal farid, ad
pvi er pennan kafla vardar, 8 sama hatt og einstaklinga sem eru rikisborgarar i adildarrikjum EB
eda EFTA-rikjum.” (aherslur hofundar)

Hvergi i EES-samningnum e@a l6gum nr. 2/1993 er vikid ad pvi ad heimilt sé ad mismuna EES l6gadilum
agrundvelli pess hvernig eignarhaldi 4 peim eda yfirraGum sé hattad. ba er samningnum ekki beitt med
pbeim haetti innan EES. Réttindi EES l6gadila sem hafa stadfestu i rikjum EES eru pau sému an tillits til
bess hver fer med yfirrad yfir peim og purfa skerdingar 4 peim avallt ad eiga sér stod i EES-samningnum.
Pannig parf t.d. ad syna fram a ad sérstakir rikir hagsmunir séu til stadar sem réttleeta mismunun a
slikum EES 16gadilum umfram adra. Koma par helst til greina sjénarmid um pjédardryggi, en ekki er
nég ad visa einfaldlega til pess heldur parf skerdingin na peim markmidum og ekki ganga lengra en
naudsynlegt er. ba naegir ekki til ad visa til pess ad gildandi reglur feli i sér einhvers konar snidgéngu
begar paer eru i fullu samraemi vid EES-samninginn og skuldbindingar islands samkvamt honum.

Skilyr@id um logmeaett markmid er ekki uppfylit enda felur niverandi heimild ¢ engan hdtt i sér
snidgbngu d Iégum nr. 19/1966

[ 1josi framangreinds og 34. gr. EES-samningsins er pad rong eda i besta falli afar villandi framsetning
sem fram kemur i athugasemdum c-lid 11. gr. frumvarpsins, p.e. ad breytingunni sé zetlad ad ,girda
fyrir snidgdngu & skilyrdum laganna er varda fjdrfestingar afila utan EES.“ Stadreyndin er su ad
I6gadilar med stadfestu a EES-svaedinu sem uppfylla skilyrdi 34. gr. EES samningsins njéta allra peirra
réttinda sem EES-samningurinn kvedur @ um an tillits til pess hver fer med yfirrad yfir peim. Ef rétt
reyndist ad vidskipti EES l6gadila sem lagabreytingin beinist ad a@ grundvelli fjérfrelsisréttarins teldust
snidganga vaeri nokkur stor hluti allra vidskipta & innri markadi Evrépusambandsins og EES-svaedisins
(e. single market) byggdur a snidgdngu.

baer takmarkanir sem settar eru i reglugerd nr. 702/2002 fyrir pvi ad l6gadilar a EES sveedinu geti nytt
sér undanpagu 2. tolul. 7. mgr. 1. gr. laga nr. 19/1966 falla algerlega a6 dkvaedum EES-samningsins um
fjorfrelsi, p.m.t. 31. sbr. 34. gr. samningsins um stadfesturétt 16gadila. begar af peirri asteedu getur
aldrei verid um neina snidgdngu slikra adila ad raeda. Takmarkanirnar ganga raunar lengra en EES-
samningurinn og prengja fjérfrelsisrétt EES I6gadila til ad nyta sér undanpaguheimild 2. télul. 7. mgr.
1. gr. laga nr. 19/1966 med pvi ad gera krofu um ,raunveruleg og vidvarandi tengsl vid atvinnulifid i
adildarriki, sbr. 4. gr. reglugerdarinnar.“*

Pad er pvi einfaldlega rangt ad um einhvers konar ,,snidgéngu” sé ad raeda eda farid sé i kringum
skilyrdi laga nr. 19/1966“ enda leidir ad 1ogunum ad EES I6gadilar falla undir undanpaguna an tillits til
endanlegra yfirrdda peirra, og hafa gert pad i pau taeplega 30 ar fra pvi I16gunum var breytt samtimis
bess ad EES-samningurinn 6dladist gildi ad pvi er [sland vardar i pvi skyni ad uppfylla skuldbindingar
islands samkvamt samningnum. Pad er einfaldlega ekki heimilt { EES-rétti ad mismuna EES l6gadilum
eda takmarka rétt peirra til ad nyta rétt sinn samkvaemt fjérfrelsisakvaedum EES-samningsins eingdngu
med visan til endanlegra yfirrdda. Meira parf ad koma til og fyrrgreind skilyrdi fyrir slikum sker8ingum
burfa pa 6ll ad vera uppfyllt. | pvi sambandi stodar ekki ad kleeda edlilega reglu sem byggir &
bjédréttarlegum skuldbindingum Islands i buning meintrar snidgdngu. Hid yfirlysta markmid er pvi ekki
lbgmaett, og svo sannarlega ekki malefnalegt. [ 8llu falli skortir algerlega & réksemdir par ad lutandi.

1 Nanar um petta visast til kaflans ,, Takmérkun d rétti I6gadila innan EES til ad eignast fasteignir hérlendis” i umsdgn KPMG
Law vid frumvarpid pegar pad birtist i samrads stjérnvalda arid 2021, dags. 31. mars 2021.
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Tilgangurinn helgar ekki medalid

Af lestri frumvarpsins ma haglega draga pa alyktun ad stlunin med pvi ad gera meinta snidgéngu ad
hinu yfirlysta I6gmaeta markmidi hinnar aformudu breytingar hafi verid ad komast hja pvi ad rokstydja
(i) hvers vegna porf er & pvi ad tilteknir EES I6gadilar jafn ipyngjandi sker8ingum a réttinum til
fasteignakaupa hér 4 landi og adilar utan EES og (ii) hvernig skilyrdi par ad Iutandi eru uppfylit.
Munurinn parna a@ milli er algjért grundvallaratridi enda er 16ggjafanum frjalst ad skerda réttindi adila
utan EES med peim hzetti sem honum synist enda standi engin 16g eda pjodréttarlegar skuldbindingar
pvi i vegi. bvi er hins vegar 6druvisi farid med 16gadila sem njdta réttinda og verndar samkvaemt EES
samningnum, og purfa allar skerdingar a fjérfrelsisréttindum peirra ad uppfylla 4durnefnd skilyrdi um
[6gmaett markmid, skyrleika og medalhdf. bad er pvi verulega villandi ad sla pessu tvennu saman med
peim hzetti sem gert er i frumvarpinu. pessi roksemdafaersla gerir ad verkum ad frumvarpshéfundar
lata naegja ad segja ad eina faera leidin ad hinu meinta l6gmaeta markmidi sé ad fella EES I6gadilana
einfaldlega i flokk med adilum utan EES, og sleppa pvi einfaldlega ad rékstydja hvernig paer ipyngjandi
skerdingum a EES rétti pessara adila sem lagdar eru til stenst profid um askilié medalhoéf, skyrleika o.fl.

Sé horft i gegnum petta er hid raunverulega markmid med tillégunni ad fasteignakaup EES l6gadila
undir yfirradum adila utan EES séu ,hddar athugun og leyfi stidrnvalda® i ljési pjédaroryggis, svo sem
segir i frumvarpinu. Slikt markmid kynni a.m.k. vid fyrstu sin ad vera l6gmaett. Vaeri pad hins vegar hid
yfirlysta markmid samkvaemt frumvarpinu hefdi m.a. purft ad rékstydja hvort pad veeri I16gmaett, hvort
pjédardryggissjonarmid standi raunverulega til jafn umfangsmikils inngrips og hvort su leid sem 16gd
er til sé su vaegasta sem vol er @ ad markmidinu. par sem slikt er 6gjérningur er farin su leid ad gera
snidgonguna, sem er hvorki malefnalegt né I6gmatt markmid, ad yfirlysta markmidinu. ESli malsins
samkvamt eru engar vaegari leidir ad pvi ad gera EES I6gadila eins setta og |6gadila utan EES adrar en
ad fella pa einfaldlega undir sému ipyngjandi reglur, og med pvi er hndtur bundinn &
roksemdafaersluna. betta stenst vitanlega ekki nokkra skodun. Mikilvaegt er ad nefndarmenn allsherjar-
og menntamalanefndar og adrir Alpingismenn komi auga 4 pennan mun og hvernig skautad er yfir 6l
askilin skilyrdi fyrir takmérkun & réttindum EES l6gadilana med pessari samsdmun. [ 8llu falli ma telja
miklar likur standa til pess ad eftirlitsstofnun EFTA (ESA) teldi slika roksemdafeerslu fyrir skerdingum &
réttindum EES l6gadila éfullnaegjandi. Verdur pvi ad lagmarki ad draga frumvarpid til baka og baeta ur
pessum annmaorkum a pvi.

Pa er ekki hja pvi komist ad benda a hve langt er gengid i pvi ad tortryggja fjarfestingu EES logadila
undir yfirraBum annarra en EES rikisborgara med pvi ad vekja pau hughrif ad markmid slikra adila sé
ad &seelast islenskt land af annarlegum hvétum. [ tengslum vid rékstudning fyrir pvi ad naverandi
heimild peirra til kaupa a fasteignum sé snidganga er pannig visad til pess ad slikir I6gadilar ,,hagnyti
sér pessa undanpdgu med dréttmaetum heetti, t.d. med pvi ad stofna félag innan EES og fjdrfesta |
fasteign med i gegnum slikt félag sem stofnad er i peim eina tilgangi“ og séu ,eftir atvikum stofnadir
gagngert i peim tilgangi“.

Fyrir utan pau hughrif sem pessi framsetning veldur, og ad pad er ekkert dréttmaett eda dedlilegt ad
stofna félag utan um fasteignakaup eda énnur vidskipti, er ljést ad vegna skilyrdis 4. gr. reglugerdar nr.
702/2002 um raunveruleg og vidvarandi tengs! vid atvinnulifid i adildarrikid er ekki haegt ad einfaldlega
stofna félag i EES-riki og kaupa fasteign loglega hér a landi. Slikt nystofnad félag hefdi ekki slik tengsl
og hefur pvi ekki rétt til ad nyta sér EES undanpagu laga nr. 19/1966. | stad pess ad utiloka tiltekna EES
I6gadila alfarid fra pvi ad kaupa fasteign hér a landi sem er stzerri en 25 hektarar an nokkurs tillits til
aformadrar nytingu peirra a fasteigninni eda peirra hagsmuna sem islenskt samfélag kann ad hafa af
slikri fjarfestingu veeri nzer ad gera breytingar 4 16gum og reglum sem tryggdu ad framangreint skilyrdi
nzadi markmidi sinu ad fullu.
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Fyrir utan (i) ad koma i veg fyrir meinta snidgdngu, (ii) eina tilvisun til fasteigna sem undirst6du
fullveldis og (iii) samanburdar vid finnsku I6gin, er ekki frekari rékstudningi fyrir hinni aformudu
lagabreytingu ad dreifa i frumvarpinu. Ur pvi hlytur ad purfa ad baeta.

Takmarkanirnar ganga miklu mun lengra en pétf er d til ad nd raunverulegum markmi@um

Yfirlyst markmid frumvarpsins med hinni aformudu breytingu ad sporna gegn ,,snidgéngu ¢ dkvaedum
laga nr. 18/1966 of hdifu adila utan EES“. Svo sem adur er vikid ad er getur pad ekki talist logmaett
markmid. Raunveruleg markmid c-lidar 11. gr. frumvarpsins sem parf ad standast proéfid um medalhéf
er ad fasteignakaup EES l6gadila undir yfirrddum adila utan EES séu ,hddar athugun og leyfi
stiornvalda” i ljési pjodardryggis, svo sem var markmidid med adurnefndum finnskum légum nr.
470/2019. Roksemdin er si ad med pvi ad fasteignakaup slikra adila fari i gegnum slikt ryniferli eda
fjarfestingarryni (e. screening procedure/mechanism) fai stjornvold tiltekid stjornteeki til pess ad ryna
og meta fasteignakaup slikra adila adur en pau raungerast og hafna peim ef l6gbundin skilyrdi fyrir
sliku leyfi eru ekki uppfyllt. Jafnvel pétt fallist vaeri a slik porf vaeri fyrir hendi & grundvelli sjébnarmida
um pjoédaroryggi fer pvi fjarri ad medalhdfs sé gaett og naudsynlegt ad gripa til jafn rottaekra adgerda
til ad na pessum markmidum, enda eru adrar minna ipyngjandi leidir faerar i peim efnum.

Aformud lagabreyting felur ekki adeins i sér ad fasteignakaup tiltekinna EES I6gadila séu had leyfi
radherra heldur beinlinis atilokar fyrirfram tiltekin fasteignakaup

I tengslum vid skort & medalhofi verdur fyrst ad nefna pd augljdsu stadreynd ad hin 4&formada breyting
felur i sér allt annad og meira en ryniferli eda fjarfestingaryni. Slikt felur edli malsins samkvaemt i sér
ad i kjolfar ryni a grundvelli pjédaroryggis sé tilteknum adilum leyft ad kaupa fasteign en 6drum, sem
taldir eru dgna pjédardryggi med visan til afmarkadra og skyrt skilgreindra malefnalegra sjénarmida,
er meinad ad gera pad. A pessu sjénarmidi um fyrirfram ryni byggja paer takmarkanir 4 rétti adila til ad
kaupa fasteignir sem innleiddar voru i 10. gr. a. jardalaga nr. 81/2004 med légum nr. 85/2020.

Vegna peirra staer8artakmarkana sem innleidd voru i 16g nr. 19/1966 med l6gum nr. 85/2020 myndi
breytingin myndi hins vegar fyrirfram utiloka alla [6gadila med stadfestu innan EES en undir yfirrddum
adila utan EES frd pvi ad kaupa fasteign sem vaeri steerri en 25 hektarar. Rynin nadi pannig adeins til
peirra sem aetludu ad kaupa fasteign undir 25 hekturum, adrir eru fyrirfram utilokadir - an pess ad
nokkur ryni @ peim adilum fari fram eda eitthvad liggi fyrir um meinta 6gn vid pjédaroryggi i pvi
sambandi. bad parf vart ad taka fram ad slik fyrirfram utilokun er ekki vaegasta mégulega urraedid til
ad nd pvi markmidi ad ryna kaupendur fyrirfram & grundvelli pjédardryggis. Raunar hvorki stefnir slik
atilokun hvorki ad né naer pvi markmidi, heldur midar ad einhverju allt 6dru.?

Hvad sem 6dru lidur parf dvallt ad fara fram skodun a hverju og einu tilviki adur en akvérdun er tekin
um ad heimila eda heimila ekki kaup EES I6gadila a fasteign a grundvelli sjonarmida um pjédaroryggi.

3 Til ad taka deemi um hve ipyngjandi og dmdlefnaleg ahrif hin fyrirhugada breyting hefdi md i deemaskyni hugsa sér EES
|6gadila i atvinnurekstri sem fyrirhugud breyting naer til sem a8 9.000 hektara lands. Agilinn hyggst selja fra sér 8.000 hektara,
efa allt nema 1.000 hektara pess lands sem hann, @ enda nytist pad honum med takmérkudum haetti i rekstri hans. pess i
stad vill hann kaupa tveer tilteknar fasteignir sem hvor um sig er 500 hektarar ad stzerd til pess ad radast par i metnadarfulla
uppbyggingu i landblnadi eda nattldrutengdri ferdapjonustu med tilheyrandi fjarfestingu a svaedinu og rddningu starfsmanna.
Umraeddar fasteignir vaeru i eydi en vel stadsettar fyrir hina fyrirhugudu atvinnuuppbyggingu. bratt fyrir sélu 8 pessum 8.000
hekturum pyrfti adilinn leyfi radherra fyrir kaupum a fasteignunum tveimur enda faeri hann med kaupunum yfir 1.500 hektara
vidmid 10. gr. a. jardalaga. Radherra myndi pvi ryna kaupin og meta hvort pau vaeru i samraemi vid itarleg skilyrdi jar6alaga
par ad latandi, p.m.t. um fyrirhugad nytingu o.s.frv., og afla afstodu vidkomandi sveitarfélagsins til kaupanna. Vaeru oll skilyrdi
uppfyllt fengi adilinn ad kaupa fasteignirnar og rddast par i umfangsmikla fjdrfestingu sem kaemi 6llu naersamfélaginu til géda.
Ndi hins vegar hin fyrirhugada breyting samkvaemt c-1id 11. gr. frumvarpsins fram ad ganga veeri fyrirfram Utilokad fyrir adilann
ad kaupa umrzeddar tveer fasteignir, an tillits til pess hvad hann aetti fyrir af fasteignum eda hvernig hann hygdist nyta paer.
Vekur petta dneitanlega upp aleitnar spurningar um tilgang og porf jafn ipyngjandi reglna og frumvarpid bodar, og hvort
neikvaedu ahrifin af slikum breytingum kunni ad vera mun meiri en moguleg jdkvaed ahrif.
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um adgerdir i peim tilgangi ad styrkja 10ggjof og stjérnsyslu vardandi fasteignir. Medal prettan atrida
sem dskad var eftir ad hépurinn taeki fyrir og kélludu eftir atvikum & ryni, greiningu, stefnumadtun eda
tillégur um adgerdir samkvaemt skipunarbréfi forsaetisraduneytisins voru, sbr. lidir 2 a. og b. i
skipunarbréfinu:

(i) »Frekari endurskodun ¢ Iégum um eignarrétt og afnotarétt fasteigna, nr. 19/1966, og
tengdri reglugerd nr. 702/2002.

(i) ~Méguleikar stjornvalda til ad meta og taka afstédu til fjdrfestinga erlendra adila f landi,
audlindum og grunnvirkjum ut frd sjonarmidum um pjédardryggi.”

Eins og fram kemur i inngangi skyrslunnar setti styrihdpurinn fjégur atridi af peim prettan sem honum
var falid ad skoda i forgang. Luta tillégur styrihdpsins sem birtast i frumvarpinu pvi adeins ad peim
fjérum atriGum. Medal peirra er fyrrnefnda atridid, p.e. frekari endurskodun a l6gum nr. 19/1966.

Medal peirra niu atrida sem eftir stédu var sidarnefnda atridid hér ad framan. Eins og fram kemur i
inngangi skyrslunnar var nalgun styrihépsins vardandi pau niu atridi ad ,,...skyra og greina st6du mdla
og styrkja forsendur ndnari umraedu, stefnumdtun og dkvérdunartéku.” Voru pvi ekki lagdar fram
tillégur til breytinga a 16gum vegna peirra atrida enda taldi styrihdpurinn ad frekari greining og
stefnumatun pyrfti ad fara fram adur en til pess kaami. A pad m.a. vid um moguleika stjérnavalda til ad
meta og taka afstodu til fjarfestinga erlendra adila i landi o.fl. Ut fra sjénarmidum um pjédardryggi.

Er petta endurspeglad { 4. kafla skyrslunnar um ,,Ryni a fjarfestingum i innvidum®, sem fjallar einmitt
um sidastnefnt atridi sem var verkefni 2 b. i skipunarbréfi forsaetisradherra. | kaflanum segir medal
annars eftirfarandi (aherslur eru hoéfundar):

,Vid ndlgun styrihdpsins gagnvart vidfangsefnum i 1id 2 b i skipunarbréfi, vardandi tilteknar erlendar
fiarfestingar og sjénarmid um pjodaroryggi, var enska hugtakid ,investment screening”, hér pytt sem
fiarfestingaryni, haft i forgrunni. Hugtakid fjarfestingaryni visar hér til stjérnsysluferlis sem gerir
stjérnvoldum kleift ad leggja mat & dkvedna fjarfestingu, t.d. i fyrirtaeki sem starfraekir mikilveega innvidi, og
taka afstddu til bess hvort heimila eigi fjarfestinguna, med skilyrdum eftir atvikum. [ bvi samhengi sem hér
er til umfjdllunar hefur ryniferli (e. screening procedure) bad ad markmidi ad greina fjdrfestingu med tilliti
til _bess hvort hun dgni  6ryggi, allsherjarreglu, varnarhagsmunum eda annars konar
biédarbryggishagsmunum.“ [...]

»Hér er sjdnum einkum beint ad pjédardryggis- og varnarmidadri fidrfestingaryni, par sem markmidid er ad
meta fjarfestingu Ut frd pvi hvort hdn teljist samrymanleg pjédardryggishagsmunum, og er ba att vid
fiarfestingu i landi, audlindum og mikilvaegum grunnvirkjum eda innvidum, sbr. afmdrkun verkefnisins i
skipunarbréfi styrihdpsins.” [...]

»Meginstef reglna um fjarfestingaryni, sem teknar hafa verid til skodunar af styrihdpnum, er idulega pad ad
sambaetta annars vegar sionarmid um mikilvaegi fiarfestingar fyrir efnahagslifid og hins vegar pdrfina fyrir
a0 tryggja ad fjarfesting 38 tilteknum mikilveegum svidum i samfélaginu sé samrymanleg
bjddardryggishagsmunum. Er reglunum pannig ekki tlad ad hefta fjarfestingu i atvinnulifinu heldur
tryggja stiérnvoldum taeki til ad leggja mat & tilteknar tegundir fjarfestinga ut frd sidnarmidum um
bijddardryggi, pa adeins pegar um er ad raeda fjarfestingar sem falla undir akvedin skilgreind svid sem snerta
bjddaroryggishagsmuni i framangreindum skilningi.“ [...]

LVid motun tillagna ad 16ggiof um fiarfestingaryni hér a landi, af sambaerilegum toga og fyrirfinnst vida
erlendis, er mikilvaegt ad radist verdi i frekari greiningarvinnu vid ad afmarka gildissvid laganna, b.e. bau
svid og tegundir fidrfestinga sem undirorpin yrdu slikum reglum. Slikar skilgreiningar purfa ad vera naegilega
skyrar til ad skapa fyrirsjdanleika um pad hvers konar fjarfestingar og & hvada svidum féllu undir reglur um
fidrfestingaryni og yrdu par med tilkynningarskyldar til stjornvalda. M3 telja edlilegt ad gildissvidid verdi ad
bessu leyti métad i samvinnu vidkomandi raduneyta og annarra stiérnvalda og eftir atvikum i samradi vid




hagadila. | pessum efnum ma hafa hlidsjon af 16ggjéf nagrannarikja um sama efni. ba er p&rf fyrir frekari
greiningarvinnu og Utfaerslu a pvi hvernig verkefninu yri fyrir komid i stjdrnkerfinu. [...]

i 8llum tilvikum er mikilvaegt ad hlutadeigandi raduneyti eda stjornvald bui yfir naudsynlegri pekkingu og
getu til ad greina og meta ahaettu vegna erlendra fjarfestinga Ut fra sjonarmidum um pjédardryggi. Ljdst er
ad préun loggjafar a svidi fiarfestingaryni krefst vidtaeks samrads og samstarfs innan stjdrnsyslunnar, enda
snertir malefnid ymis samfélagssvid og dlikar tegundir ryggiségna eins og framangreind umfjollun ber med
sér. [...]

Vid aframhaldandi vinnu vid motun loggjafar & pessu svidi vaeri einnig naertaekt ad leita eftir upplysingum
frd ndnum vina- og bandalagsrikjum islands sem hafa 68last vidtaeka reynslu & pessu svidi & sidustu arum. “

Samantekid er nidurstada styrihdpsins ad vardandi ryniferli (e. screening procedure) i tengslum vid
tilteknar erlendar fjarfestingar, p.m.t. land og fasteignir, og sjonarmid um pjédardryggi i pvi sambandi:

(i) Meginstef reglna um fjarfestingaryni er ad sampaetta sjonarmid um mikilvaegi fjarfestingar
fyrir efnahagslifid og porfina fyrir ad tryggja ad fjarfesting 4 tilteknum mikilvaegum svidum
i samfélaginu sé samrymanleg pjédardryggishagsmunum.

(i) Reglunum er pvi ekki setlad ad hefta fjarfestingu i atvinnulifinu. Pess i stad eiga pzer adeins
ad tryggja stjornvdldum teeki til ad leggja mat a tilteknar tegundir fjarfestinga ut fra
sjonarmidum um pjoédaroryggi, pa adeins pegar um er ad reeda fjarfestingar sem falla undir
akvedin skilgreind svid sem snerta pjodardryggishagsmuni.

(iii) Til pess ad afmarka pau skilgreindu svid og tegundir fjarfestinga sem yrdu undirorpin
reglum um fjarfestingarryni Ut fra sjonarmidum um pjédaroryggi og vid motun tillagna ad
I6ggjof um fjarfestingaryni hér a landi telur nefndin mikilvaegt ad radist verdi i frekari
greiningarvinnu.

(iv) Telur nefndin edlilegt ad gildissvidid slikra reglna verdi métad i samvinnu vidkomandi
raduneyta og annarra stjérnvalda og eftir atvikum i samrdadi vid hagadila. P4 krefjist préun
I6ggjafar 4 svidi fjarfestingaryni vidtaeks samrads og samstarfs innan stjornsyslunnar.

Pad skytur verulega skokku vid ad pratt fyrir ad nefndin komist ad peirri nidurstoédu ad porf sé A itarlegri
greiningarvinnu og umfangsmiklu samstarfi og samradi adur en radist verdi i ad setja 16g um
fjarfestaryni a grundvelli sjonarmida um pjédardryggi taki styrihdpurinn sig @ sama tima til og leggi til
breytingu a l6gum nr. 19/1966 sem felur einmitt i sér slika fjarfestaryni i tengslum vid kaup a
fasteignum med visan til pjédaroryggis. Svo virdist sem hid vidteeka samrad, samstarf og frekari
greiningarvinna sem styrihdpurinn tiltok ad radist pyrfti { adur en tillégur ad 16ggjof um fjarfestingaryni
hér a landi yru métadar hafi verid talid dparfi i tilviki lands og fasteigna, poétt umfjéllun 4. kafla
skyrslunnar nai til pess. [ athugasemdum med frumvarpinu er engin skyring gefin & pvi hvers vegna
fasteignakaup eru tekin ut fyrir sviga i pvi sambandi og akvedid ad leggja til l6gfestingu fjarfestaryni
gagnvart EES 16gadilum pott slik vinna hafi ekki farid fram samkvamt styrihépnum.

Ad mati Eleven Experience er slikt éradlegt enda er afar mikilvaegt ad fyrir liggi fullnaegjandi greining a
ahrifum hinnar aformudu breytingar, mefal annars a ferdapjonustugeirann, sveitarfélog a
landsbyggdinni og ordspor Islands & alpjodlegum mérkudum. ba er rétt ad motun loggjafar um
fjarfestaryni sé unnin og innleidd med heildstaedum haetti i kjolfar naudsynlegrar greiningarvinnu, svo
sem styrihdpurinn lagdi til. Engin rok standa til pess ad taka fasteignir at fyrir sviga i pvi sambandi, ekki
sist i 1josi peirra miklu takmarkana & hvort tveggja séfnun lands og rétti Utlendinga utan EES til ad
eignast fasteignir hér a landi sem innleiddar voru med l6gum nr. 85/2020. bar ad auki er éljést hvers
vegna pjodaroryggi eda 60rum hagsmunum zetti ad vera 6gnad pétt umraedan um naudsyn, umfang
og utfaerslu takmarkana @ moguleikum tiltekinna I6gadila innan EES verdi klarud og gengid ur skugga
um ad aformadar lagabreytingar standist pjodréttarlegar skuldbindingar islands.
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4. Samantekt um starfsemi Eleven Experience & islandi

Hvad er Eleven Experience?

Eleven Experience er alpjédlegt ferdapjonustufyrirteeki med starfsemi og eignir 4 islandi, i
Bandarikjunum, Frakklandi, Chile, Englandi, 8 Bahamaeyjum og Nyja Sjalandi.

Markmid Eleven Experience er ad bjéda fageetisferdapjonustu i haesta gaedaflokki og um leid skapa
storf, skatttekjur, studla ad natturuvernd og gera dreifbylissveedi sjalfbaer. Er pad gert med pvi ad skapa
ovenjulega og spennandi upplifun og afpreyingu a hagadagististodum a afskekktum sveedum par sem
natturan er i forgrunni. Pad markmid fer vel saman vid aherslur peirra sem vilja vidhalda &spilltri
natturu og lagmarka umhverfisahrif vegna landnotkunar. betta hefur Eleven Experience gert & islandi
med fjarfestingum sem kostadar eru med erlendu fjarmagni og skilja eftir sig jakvaed efnahagsleg spor.
Pad gerir jafnframt kleift ad beina islensku fjdrmagni i dnnur innlend fjarfestingaverkefni.

Eignir okkar @ Islandi og nyting peirra

Starfsemi Eleven Experience 4 islandi fer fram i féldgunum Fljétabakki ehf. og Green Highlander ehf.
Eignarhald fyrrnefndra félaga er og hefur dvallt verid gegnsaett. Helsta eignin i starfseminni er
luxushételid Deplar i Fljétum i Skagafirdi en jafnframt hefur verid fjarfest i landeignum og husnaedi a
svaedinu til pess ad stydja vid starfsemina. bannig hafa moérg nidurnidd hds hafa verid keypt, gerd upp
fra grunni og fengid nytt hlutverk sem hluti af upplifun gesta. Margar landeignanna sem Eleven
Experience hefur keypt hafa ekki verid nyttar i buskap eda raektun svo arum skiptir eda hafa
takmarkada buskaparmoguleika. bess i stad eru paer nu nyttar af starfsfélki okkar, i tengslum vid i
sjalfbeera afpreyingu fyrir fagaetisferéamenn a bord vidé pyrluskidamennsku og hjdlreidar eda med
0drum hzetti sem tengist starfsemi okkar.

Skyr tilgangur um nytingu lands

Fjarfestingar Eleven Experience i islenskum jérdum hafa skyran tilgang: Ad byggja undir efnahagsstodir
naersamfélagsins med atvinnuskdpun og frekari starfsemi 4 pvi svidi sem félagid hefur sérhaeft sig i. bvi
er um ad rada vinveitta og jakveaeda fjarfestingu sem nytist pjédarbuskapnum og iblium
naersamfélagsins sem margir hverjir taka virkan patt i starfseminni med einum eda 6drum haetti og
hefur ad markmidi ad bjéda fageetisferdamdnnum upplifun par sem tvinnast saman einstdk
natturufegurd og islensk menning undir leidsoégn reyndra leidségumanna.

Fjgrmdgnun Eleven Experience

Starfsemi Eleven Experience & Islandi er fjarmégnud med eiginfjarframlagi eigenda. Hin er med 68rum
ordum ekki fjarmognud med bankaldnum, lifeyrissjédslanum eda 68rum lanum. Vegna fjarfestinga i
landi og framkveemdum vid uppbyggingu a Deplum og 6drum fasteignum, auk mikils launakostnadar,
hefur enn ekki myndast hagnadur af starfsemi Eleven Experience 4 Islandi.

Ahrif starfseminnar 4 préun ferdapjénustu hér a landi

Mikilvaegi fdgeetisferdamennsku

Fagaetisferdapjonusta er af margvislegum asteedum mikilveegur pattur i frekari uppbyggingu a
ferdapjonustu hér & landi. [ fyrsta lagi er hin svo gott sem dnaem fyrir efnahagssveiflum og pvi
sjalfbaerari pegar til lengri tima er litié. [ 6dru lagi skilar hin meiri efnahagslegum dvinningi & hvern gest
fyrir efnahagslifid vegna pess ad neysla peirra er meiri en annarra ferfamanna, peir nyta sér
fjdlbreyttari pjonustu og afpreyingu og versla meira en adrir. [ pridja lagi eru meiri likur & pvi ad i
jakvaedri upplifun fagaetisferdamanna felist mikid og o6flugt markadsstarf. Reynslan af erlendum
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og baendum 3 neerliggjandi svaedum. bessu til vidbdtar hefur Eleven Experience stutt hin ymsu
samfélagsverkefni, ymist med beinu fjarframlagi eda eftir 6rum leidum.

Vi@ erum gdédir ndgrannar og stydjum dframhaldandi raektun og biskap

Eleven Experience veitir nzerliggjandi baendum adgang ad landi sinu par sem pad er mdgulegt. Pannig
njéta baendur i Fljétum endurgjaldslauss adgangs ad tunum félagsins sem nyst geta peim til beitar,
slattar eda annars vid bureksturinn.

Vid stydjum dreifbylid

Adur en Eleven Experience hof starfsemi { Fljotum var svaedid i akvedinni hnignun. lbdum var ad faekka
og efnahagslegur voxtur svaedisins var enginn. beirri proun hefur Eleven Experience snuid vid med peim
haetti sem fyrr greinir.

Ahrif frekari takmarkana 4 eignarhaldi 4 fasteignum

Su fagaetisferdapjonusta sem Eleven Experience bydur hérlendis er starfsemi sem stjérnvold zettu ad
studla ad, fremur en ad torvelda med ipyngjandi adgerdum. Afkastamikil og skilvirk erlend fjarfesting
a bord vid pa sem Eleven Experience hefur stadid fyrir hér a landi hefur reynst jakvaed innspyting i
efnahagslifid, ekki sist i heimahéradi. Hun hefur leitt af sér sjalfbeera ferdapjonustu sem adlagar
atvinnugreinina ad pvi markmidi ad vardveita natturulega fegurd og dspillta natturu.

Ef erlendu eignarhaldi & landi verda sett enn prengri skilyrdi an pess ad geett sé ad pvi ad slikt hafi ekki
neikvaed ahrif 4 erlenda fjarfestingu i ferdapjonustu mun su fjarfesting sem pegar hefur leitt til 6flugrar
uppbyggingar fagaetisferdapjonustu med tilheyrandi atvinnuskdpun og efnahagslegum ahrifum hverfa.
Stadreyndin er su ad fasteignir verda alltaf naudsynlegur hluti pess ad byggja upp sjalfbaera
fer8apjonustu.

Ad pvi sogdu er rétt ad taka fram ad forsvarsmenn Eleven Experience eru medvitadir um ahyggjur
beirra sem vilja stiga varlega til jardar pegar kemur ad spurningunni um réttmaeti erlends eignarhalds
aislensku landi. Peim sjénarmidum ber ad syna rikan skilning. bar sem méguleikar 4 kaupum erlendra
adila a islensku landi hafa nu pegar verid takmarkadir verulega teljum vid pé kominn tima til pess ad
horfa i rikari mali @ hvernig land er nytt, frekar en til pess i eigu hvers pad sé. Sé land nytt i
ferdapjonustu i dreifbyli, f samvinnu vid og med studningi naersamfélagsins, gagnast pad hagkerfi i pagu
viokomandi sveitarfélaga sem og pjédarinnar allrar med margvislegum haetti, m.a. vegna beinnar og
Obeinnar atvinnusképunar og 6flun skattfjar i sjédi rikis og baja.

Vid teljum ad islensk stjérnvdld purfi ad horfa med jakveedum haetti til erlends adila 4 bord vid Eleven
Experience pegar raett er um pad hvort takmarka beri erlent eignarhald a jérdum og fasteignum. bad
er okkar mat ad su fer8apjonusta sem Eleven Experience hefur byggt upp i kringum Depla i Fljétum sé
til fyrirmyndar og gott deemi um pad hvernig haegt er ad nyta land, pétt i erlendri eigu sé, med
skilvirkum hazetti til ad skapa storf og skatttekjur og hafa um leid jakvaed ahrif 4 naersamfélagid.

Virdingarfyllst,

Haukur B. Sigmarsson,
framkvaemdastjéri Eleven Experience & Islandi
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