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1. Inngangur 

Í þessari ritgerð verður gerð grein fyrir þeim óskráðu réttarreglum sem gilda í íslenskum rétti 

um eignarformið sérstaka sameign. Megináhersla verður lögð á þær reglur sem gilda um 

ráðstöfunar- og nýtingarheimildir hvers sameiganda, þar sem ekki er tóm til þess að gera 

ítarlega grein fyrir öllum þeim reglum sem gilda um þetta eignarform. 

Gerð verður grein fyrir eignarréttarhugtakinu og eignarformum í íslenskum rétti og í 

kjölfarið hvaða reglur gilda um sameignarformið og aðgreiningu þess í sérstaka sameign og 

almenna sameign. Þá verður leitast við að gera grein fyrir þeim meginreglum og sjónarmiðum 

sem í gildi eru um sérstaka sameign og í kjölfarið gert nánar grein fyrir þeim reglum sem 

gilda um rástöfunar- og nýtingarheimildir sem hverjum sameiganda eru heimilar.  

Þar sem um ólögfestar reglur er að ræða verður sem minnst stuðst við settan rétt, og því 

vert að dreypa lítillega á þörfinni á lagasetningu í lokin. 

Lítið hefur verið skrifað í íslenskum og norrænum rétti um þessar óskráðu reglur sem í 

gildi eru um þetta eignarform, því er það erfitt til samanburðar. Því hefur dómaframkvæmd 

mikið vægi til fulltingis við þau skrif fræðimanna sem liggja fyrir. Reynt verður að draga 

ályktanir af dómum um hvaða reglur gilda til fyllingar þessum óskráðu reglum. 

2. Eignarréttarhugtakið 

Eignarréttarhugtakið hefur verið skilgreint neikvætt í íslenskri lögfræði sem og danskri, 

norskri og þýskri sem ,,einkarétti eigandans, til þess að ráða yfir tilteknu verðmæti, innan 

þeirra marka, sem lög leyfa og af takmörkuðum eða óbeinum eignarréttindum annarra manna, 

sem stofnað hefur verið yfir verðmætinu“. Sú skilgreining gengur út frá því að eigandinn njóti 

allra þeirra heimilda nema þeirra, sem hafa verið takmarkaðar með lögum eða samningi.
1
  

Tekur eignarréttarhugtakið þá einnig til annars konar óhlutbundinna réttinda eins og t.d. 

höfundaréttar og kröfuréttinda. Á milli eignar og eiganda verða að vera ákveðin tengsl til þess 

að eigandinn fái vernd þá sem 72. gr. Stjórnarskrár lýðveldisins Íslands nr. 37/1944 veitir. En 

í 1. mgr. segir að eignarrétturinn sé friðhelgur og engan megi skylda til þess að láta eign sína 

af hendi nema almenningsþörf krefji. Þá er í 2. mgr. heimild til þess að takmarka með lögum 

rétt erlendra aðila að fasteignarréttindum og hlut í atvinnufyrirtækjum á Íslandi. Fyrir utan þá 

takmörkun sem er að finna í 2. mgr. geta allir íslenskir ríkisborgarar, einn eða fleiri, félög, 

félagasamtök og lögpersónur verið aðilar að eignarréttindum, þó skal athuga að þjóðin sem 

heild getur ekki verið eigandi, í skilningi eignarréttar, þó borgurunum sé víða í lögum tryggð 

                                                           
1
 Þorgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarrétti I,  bls. 11. 

2
 Björg Thorarensen o.fl. Um lög og rétt, bls. 374 – 376. 
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ýmiskonar réttur eða réttindi. Eigandi eignar í skilningi eignarréttar nýtur ekki einungis 

umráðaréttar yfir eigninni heldur einnig réttar til þess að hagnýta sér eignina, ráðstafa henni 

með löggerningi, skuldsetningarrétt, rétt til að ráðstafa eign með erfðaskrá og rétt til þess að 

leita fulltingis handhafa opinbers valds til verndar eigninni.
2
   

Eignarrétturinn nýtur einnig verndar Mannréttindasáttmála Evrópu, en í 1.gr. 1. viðauka 

hans er öllum mönnum og lögaðilum tryggður réttur til þess að njóta eigna sinna í friði og 

engan skal svipta eign sinni, nema fyrir hag almennings að virtum settum lögum og 

meginreglum þjóðréttar. Hefur hugtaki þessu verið ljáð rúm merking, líkt og tíðkast í 

íslenskum rétti,  m.a. þannig að ákvæðið taki einnig til óbeinna eignarréttinda yfir 

fasteignum.
3
  

2.1 Eignarform 

2.1.1 Séreignarform 

Þegar skilgreina á hvaða reglur gilda um eignarréttindi í hverju tilviki þarf að skoða, hvaða 

eignarform um ræðir í hverju tilviki. Eignarformin eru fjögur hér á landi, þ.e. séreign, 

sameign, óðalsréttur og sjálfseignarstofnanir.
4
 Umfjöllun sú sem á eftir fer mun aðallega lúta 

að sameignarforminu og ekki verður sérstaklega fjallað um óðalsrétt og sjálfseignarstofnanir, 

nema lítillega greint frá óðalsrétti.  

Séreignarform er hvað algengast hér á landi. Eigandinn hefur þá einn þær heimildir yfir 

hlutnum eða verðmætunum sem eignarrétturinn veitir, svo langt sem lög leyfa eða óbein 

eignarréttindi annarra koma í veg fyrir.
5
  

2.1.2 Sameignarform 

Sameignarhugtakið í víðtækustu merkingu nær til þeirra tilfella þegar tveir eða fleiri aðilar 

eiga eitthvað saman, þó teljast óbein eignarréttindi ekki til sameignar.
6
 Því er ljóst að 

sameignarhugtakið í sinni víðtækustu merkingu er ansi fjölþætt. Ekki gefst kostur á að fjalla 

ítarlega um stöðu sameiganda að öðru leyti en lítur að sérstakri sameign, en af þessu er ljóst 

að staða sameigenda getur verið margbrotin, eftir því hver eignarréttindin eru sem um ræðir 

og oft þarf að greina og afmarka hvort um ,,sameign“ er að ræða eða hvort andlagið fellur 

undir önnur eignarform.
7
  

                                                           
2
 Björg Thorarensen o.fl. Um lög og rétt, bls. 374 – 376. 

3
 Björg Thorarensen o.fl. Um lög og rétt, bls. 376. 

4
 Þorgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarrétti I, bls. 16 - 20. 

5
 Þorgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarrétti I, bls. 16 

6
 Ólafur Lárusson: Fyrirlestrar um íslenskan eignarrétt I, bls. 45. 

7
 Gaukur Jörundsson: „Almennar reglur um sameign og sérreglur um tilteknar tegundir sameignar“, bls. 7., 

Lögfræðiorðabók með skýringum, Ritstjóri: Páll Sigurðsson, bls. 320. 
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Þó skal geta þess, að ef ólík eignarréttindi yfir sama verðmæti skiptast á milli tveggja eða 

fleiri aðila, eins og t.d. eignarréttur, afnotaréttur og veðréttur yfir sömu eign, þarf að greina á 

milli hvaða rétt hver um sig á og að hve miklu leyti sá réttur takmarkast við rétt hinna. Staða 

rétthafanna innbyrðis er því nokkuð ólík stöðu sameigenda. Heimildirnar eru mismunandi, 

bæði til ráðstöfunar og nýtingar. Þannig reynir því á önnur sjónarmið og réttarreglur en þegar 

rétthafarnir eiga í grundvallaratriðum sömu eignarréttindi í sameign. Takmarkast sameign því 

við þá réttarstöðu þegar rétthafarnir eru tveir eða fleiri, eiga samtímis sams konar 

eignarréttindi og verðmætið er það sama. Má svo greina á milli þess hvort um er að ræða 

almenna sameign (óskipta sameign) eða sérstaka sameign.
8
 En nánar verður fjallað um þá 

aðgreiningu í kafla 3.1. 

2.1.3 Aðgreining sameignar og séreignar 

Þegar upp kemur sú staða að tveir aðilar eða fleiri eiga tiltekna hluta af sameigninni, hafa 

fræðimenn verið sammála um að ekki beri að telja það til sameignar, því þar er eignahlutinn 

afmarkaður frá eignaheildinni. Þó geta samningar manna í milli, t.d. um nýtingu eða rekstur 

slíkrar eignaheildar, leitt til þess að reglur um sameign eigi að einhverju leyti við um þeirra 

lögskipti. Mörkin milli sameignar og séreignar geta verið óljós, eins og á við þegar samnýting 

og sameign tengjast einhverjum verðmætum sem eru í einkaeigu tveggja eða fleiri og getur 

aðgreiningin milli reglna grendarréttar og reglna sem gilda um sameign því verið torveld.
9
  

2.1.4 Óðalsréttur 

Óðalsréttur er sérstök tegund eignarréttinda.
10

 Um óðalsjarðir er fjallað í VIII kafla Jarðalaga 

nr. 81/2004. Í 2. mgr. 42. gr. er lagt bann við stofnun nýrra ættaróðala og í 3. mgr. sömu 

greinar er kveðið á um að við andlát óðalseiganda skal ættaróðalið falla úr óðalsböndum og 

erfast samkvæmt ákvæðum erfðalaga. Af þessu má draga þá ályktun að óðalsréttur er 

hverfandi eignarform hér á landi.  

3. Sérstök sameign 

3.1 Skilgreining á sérstakri sameign 

Sérstök sameign er það eignarform kallað þegar fleiri en einn eiga réttindi yfir eign. Þá er ekki 

um neinn einkarétt að ræða. Í íslenskum rétti hefur skilgreining Gauks Jörundssonar á 

sérstakri sameign verið lögð til grundvallar, en samkvæmt henni er sérstök sameign sú 

                                                           
8
 Gaukur Jörundsson: „Almennar reglur um sameign og sérreglur um tilteknar tegundir sameignar“, bls. 9., 

Ólafur Lárusson: Fyrirlestrar um íslenskan eignarrétt I, bls. 56. 
9
 Gaukur Jörundsson: „Almennar reglur um sameign og sérreglur um tilteknar tegundir sameignar“, bls. 10. 

10
 Þorgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarrétti I, bls. 17. 
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réttarstaða, þegar  tveir eða fleiri aðilar eru samtímis virkir eigendur að nánar tiltekinni eign, 

með þeim hætti að hver aðili hefur allar þær eignarheimildir sem um er að ræða, með þeim 

takmörkunum einum, sem gera verður vegna hagsmuna hinna aðilinna, þ.e. annarra 

sameigenda.
11

 Því er grundvallarmunurinn á almennri sameign annars vegar og sérstakri 

sameign hins vegar að þegar um sérstaka sameign er að ræða er ekki hægt að tilgreina 

áþreifanlega hlutann í sameigninni sjálfri nema að hlutfalls- eða prósentutölu við aðra 

sameigendur.  

3.2 Stofnun sérstakrar sameignar 

Stofnun sérstakrar sameignar getur verið með ýmsu móti. Helstu dæmi þess eru í fyrsta lagi 

þegar sameign stofnast með löggerningi þá getur verið um að ræða samning milli sameigenda 

sjálfra eða við þriðja mann, t.d. við kaup á eign. Einhliða löggerningur þriðja manns getur 

einnig leitt til stofnunar á sameign t.d. þegar þriðji maður arfleiðir tvo eða fleiri menn að 

sömu eign. Í öðru lagi getur sérstök sameign stofnast við það að jafngóðum heimildum manna 

lendir saman t.d. við náttúruviðburð þannig að ekki verður hægt að greina verðmætin í sundur. 

Í þriðja lagi hafa dómstólar litið svo á að sérstök sameign geti stofnast í óvígðri sambúð.
12

 

Fjöldi dóma hafi fallið frá árinu 1981 þar sem dæmd hefur verið hlutdeild í eignamyndun. 

Hafa dómstólar þá litið til lengdar sambúðar, fjárhagslegrar samstöðu, sameiginlegrar 

notkunar á eignum, tekna aðila, vinnuframlags og fjölskyldustærðar. 

3.3 Sérstök sameign og sameignarfélög 

Þegar um fleiri en eina eign er að ræða í sama félagsskap getur það gefið til kynna að félag 

hafi verið stofnað utan um eignirnar í sameiginlegum rekstri.
13

  

3.3.1 Ábyrgð sameigenda 

Sameignarfélög eiga það sameiginlegt með sérstakri sameign að eigendur eru tveir eða fleiri 

og bera þeir beina, ótakmarkaða og óskipta (in solidum) ábyrgð á skuldbindingum þeim sem 

félagið gerir.
14

 Stundum geta mörkin milli sérstakrar sameignar og sameignarfélags verið 

óljós. Meginmunurinn er sá að þegar um sameignarfélag er að ræða er það félagið sjálft sem 

öðlast rétthæfi, þar sem eignirnar hafa verið aðskildar frá eigendum sínum og lögaðili verður 

til sem er t.d. sjálfstæður skattaðili en það getur ekki átt við um sérstaka sameign.
15

 Þegar um 

                                                           
11

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I, bls. 20., Lögfræðiorðabók með skýringum, Ritstjóri: Páll Sigurðsson, bls. 

380. 
12

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I, bls. 20 – 21. 
13

 Áslaug Björgvinsdóttir: Félagaréttur, bls. 53 – 54. 
14

 Áslaug Björgvinsdóttir: Félagaréttur, bls. 50. 
15

 Áslaug Björgvinsdóttir: Félagaréttur, bls. 54. 
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sérstaka sameign er að ræða hefur verið talið að sameigandi hafi frjálsar hendur um ráðstöfun 

og skuldsetningu á sínum hluta í eigninni, óháð forgangsrétti skuldheimtumanna og  

endurgjaldskröfum sameigenda sinna. Gagnstæð regla er aftur á móti í gildi um 

sameignarfélög.
16

  

Það er meginregla í íslenskum rétti að hlutdeild í félögum og í sameign ganga í arf, svo 

lengi sem þau eru talin til framseljanlegra fjármunaréttinda. Þó geta sameignarsamningar 

kveðið á um höft þess efnis að sameignarréttindi gangi í arf. Í flestum tilfellum væri jafnframt 

kveðið á um innlausnarskyldu hinna sameigendanna, hvort sem þeir eru einn eða fleiri. Einnig 

gætu meginreglur laga eða eðli máls leitt til þess að innlausnarskyldan væri fyrir hendi.
17

  

3.3.2 Lög 

Í íslenskum rétti er ekki að finna neina heildstæða löggjöf um sérstaka sameign, hefur því 

verið stuðst við dómafordæmi og kenningar fræðimanna þar sem lögum sleppir. Þó hafa verið 

lögfestar reglur um afmarkaða flokka sérstakarar sameignar, t.d.  lög nr. 61/2006 um lax- og 

silungsveiði, Jarðalög nr. 81/2004 og lög nr. 26/1994 um fjöleignarhús. Heildstæðasta 

löggjöfin um þetta eignarform eru án efa fjöleignarhúsalögin.
18

  

Ljóst er að ekki má grípa til ólögfestra réttarreglna ef lögfestar hafa verið reglur um 

viðfangsefnið. 

 

Í UA 15. nóvember 2005 (4363/2005) kvartaði A til umboðsmanns yfir áliti kærunefndar 

fjöleignarhúsamála. Meðeigandi A að fjöleignarhúsi taldi sig eiga rétt til innkeyrslu umfram 

aðra eigendur þar sem hann ætti bílskúr í séreign við enda hennar, væri honum því heimilt að 

nýta innkeyrsluna sem lá framhjá inngangi að kjallaraíbúð A sem taldi það aftur á móti óheimilt. 

A taldi kærunefndina ekki hafa leyst álitaefnið með fullnægjandi hætti. Í álitinu komst 

kærunefndin að þeirri niðurstöðu að innkeyrslan væri sameign allra eigenda fjöleignarhússins en 

jafnframt ,,sérafnotaflötur“ bílskúrseigandans og ætti hann því einkarétt til afnota og umráða 

yfir innkeyrslunni og yrðu sameigendur að lóðinni að virða umráða- og ákvörðunarrétt 

sérafnotarrétthafa. Um leið tæki hann á sig stofn-, viðhalds- og umhirðukostnað við flötinn.
19

 

Umboðsmaður taldi niðurstöðu kærunefndarinnar um að innkeyrslan væri í sameign allra 

eigenda fjöleignarhússins í samræmi við fyrirliggjandi gögn. Hins vegar taldi hann að sú 

niðurstaða að innkeyrslan væri ,,sérafnotaflötur“  eiganda bílskúrsins væri ekki í samræmi við 

lög nr. 26/1994, enda væri hugtakið ,,sérafnotaflötur“  hvergi að finna í lögunum né í 

athugasemdum er fylgdi frumvarpinu sem varð að fjöleignarhúsalögum. Einnig taldi 

umboðsmaður að þær reglur sem nefndin taldi eiga við um sérafnotafleti væru í ósamræmi við 

þær reglur er gilda um sameignir samkvæmt fjöleignarhúsalögum, þó ekki væri útilokað að 

kærunefndin þyrfti að grípa til ólögfestra reglna og hugtaka við túlkun á lögum um fjöleignarhús 

                                                           
16

 Gaukur Jörundsson: „Almennar reglur um sameign og sérreglur um tilteknar tegundir sameignar“, bls. 14. 
17

 Páll Sigurðsson: Erfðaréttur, bls. 60. 
18

 Björg Thorarensen o.fl. Um lög og rétt, bls. 377. 
19

 Umboðsmaður benti á að samkvæmt lögum væru aðeins til þrjú eignarform í fjöleignarhúsum, þ.e. séreign, 

sameign og sameign sumra og benti hann meðal annars á að í 4. mgr. 35. gr. laga nr. 26/1994 um fjöleignarhús 

kveði á um að einstökum eigendum yrði ekki fenginn aukinn og sérstakur réttur til hagnýtingar sameignar 

umfram aðra eigendur nema með samþykki allra eigenda. 
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en hins vegar yrði nefndin að halda sig innan þess ramma sem henni væri settur með lögunum 

og að nefndinni væri óheimilt að beita reglum sem gengju gegn skýrum orðum þeirra. Taldi 

umboðsmaður því að álit kærunefndar fjöleignarhúsamála hefði ekki verið í samræmi við lög. 

Þá fengi hann ekki séð að hugtakið ,,sérafnotaflötur“ hefði skapað sér hefð í íslenskum 

eignarrétti né þær reglur sem nefnin teldi að giltu um sameign sem teldist til slíks afnotaflatar. 

Lagði umboðsmaður því til að nefndin tæki mál A til meðferðar að nýju, ef hann óskaði.
20 

4. Sameignarslit 

Meginreglan er sú að hver og einn sameigandi í sérstakri sameign getur hvenær sem er krafist 

þess að eigninni verði slitið, eru þessar reglur þó frávíkjanlegar þar sem lög eða 

samningsákvæði geta takmarkað þann rétt að einhverju leyti.  

Tvær aðferðir koma til greina við slitin og fer þá allt eftir því hvort eignin er raunverulega 

skiptanleg eða ekki, þ.e. hvort hægt er að greina hana í fleiri minni einingar.
21

 Ef svo er, þá 

verður eigninni sjálfri skipt milli sameigenda í réttu hlutfalli við eignarhlut hvers og eins, með 

því skilyrði að ekki leiði til tjóns að þarflausu.  

Ef skiptum verður hins vegar ekki komið á, með þessum hætti, er hverjum og einum 

heimilt að krefjast nauðungarsölu á eigninni. Verður sameignin þá seld fyrir hæsta boð og 

andvirðinu skipt milli sameigenda að tiltölu.
22

 Í 2. mgr. 8. gr. laga nr. 90/1991 er kveðið á um 

að sá er krefst nauðungarsölu til slita, verður fyrst að sanna að eigninni verði ekki skipt án 

verulegs tjóns eða kostnaðar, enda standi hvorki önnur lög né samningar er eignina varða í 

vegi fyrir að slík krafa nái fram að ganga.  

Fari svo að einn sameigenda krefjist uppboðs, ber hann sem uppboðsbeiðandi 

sönnunarbyrði um að eignin sé ekki skiptanleg með þeim hætti, að hver sameigandi fái hluta 

eignarinnar í samræmi við eignarhlutföll, án þess að leiði til verulegs tjóns eða kostnaðar. 

Slíka sönnun má m.a. fá með því að dómkveðja matsmenn til verksins eða leggja fram 

niðurstöðu landskiptamanna um að eign sé ekki skiptanleg. Af dómaframkvæmd má ráða að 

nánast undantekningalaust er matsgerða aflað til að aðgreina eignina, þannig að eigendur geti 

nýtt og ráðstafað eftir sinni hentisemi. 

Til grundvallar þessum reglum liggja ákvæði 20. kapítula kaupabálks Jónsbókar sem 

aldrei hafa verið numin úr gildi og af þeim má ráða að ef til uppboðs kæmi, yrði hverjum 

sameiganda heimilt að fá eignina útlagða til sín fyrir hæsta boð eða neyta forkaupsréttar, sé 

hann til staðar samkvæmt samningi. Ef fleiri enn einn sameigandi færi fram á slíkt yrði varpað 

hlutkesti, sem réði þeirri niðurstöðu.
23

  

                                                           
20

 Fór mál þetta fyrir dómstóla þar sem Hæstiréttur Íslands staðfesti niðurstöðu héraðsdóms í Hrd. 25. maí 
2011(388/2010) um að heimreiðin yrði öll talin vera sameign málsaðila og ekki væri einum sameiganda fenginn 

meiri umráðaréttur fram yfir aðra ef það væri eigi að bagalausu fyrir aðra eigendur hússins. 
21

 Lögfræðiorðabók með skýringum, Ritstjóri: Páll Sigurðsson, bls. 320 og bls. 397. 
22

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I, bls. 28., Ólafur Lárusson: Fyrirlestrar um íslenskan eignarrétt I, bls. 61.  
23

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I, bls. 28 - 29., Ólafur Lárusson: Fyrirlestrar um íslenskan eignarrétt I, bls. 61 

- 62. 
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Í Hrd. 1983, bls. 684 deildu A og S um slit á sumarbústað í óskiptri sameign. A krafðist 

opinbers uppboðs til slita á sameigninni Bræðratungu, húsi og landi, sem væri í eign A og 

dánarbús bróður hans. Einnig krafðist hann þess að fá að ganga inn í hæsta boð. Uppboðsþoli S, 

sem sat í óskiptu búi eftir látinn eiginmann sinn (bróður A), krafðist aðallega synjunar á 

uppboðsbeiðninni, en til viðbótar að fá að ganga inn í hæsta boð. Sumarbústaður þessi hafði 

verið byggður sem tvær aðskildar íbúðir, með sameiginlegum inngangi og snyrtiherbergi. A 

taldi að eignin væri ekki skiptanleg m.a. vegna þess að hann hefði ræktað lóðina umhverfis 

bústaðinn og hann skyldi ekki þurfa að þola breytingar, sem gera yrðu á eigninni að tillögu S til 

þess að skiptum yrði komið á. S taldi aftur á móti að skiptum yrðu auðveldlega komið á og hafði 

lagt fram tillögur þess efnis. Dómkvaddir matsmenn töldu eignina ekki skiptanlega miðað við 

hvernig notkun hennar hafði verið háttað.  Í úrskurði héraðsdóms kom fram að ákvæði 20. kap. 

kaupabálks Jónsbókar virtust eiga við, en þau hafi verið skilin þannig að hver sameigandi geti 

krafist slita á sameign með þeim hætti, að hver fái sinn hluta af eigninni í samræmi við 

eignarhlutfall, ef skiptum verður við komið, án þess að tjón hljótist af, en af því leiðir, að verði 

skiptum á eign komið, án þess að verulegt tjón hljótist af fyrir aðilja, megi án samþykkis 

meðeigenda slíta sameign með uppboðsaðgerð, ef samningar standa ekki til annars. 

Héraðsdómur taldi þó í þessu tilviki að framkvæmdir þær sem þyrfti að gera vegna skiptanna, 

kæmu til með að valda töluverðri röskun á eigninni í heild. Gæti það varla talist eðlilegt að 

sameigandi þurfi að hlíta slíkri röskun á eign sinni gegn vilja sínum, yrðu skiptum því ekki við 

komið án uppboðsaðgerða á ábyrgð uppboðsbeiðanda. Úrskurðaði héraðsdómur því svo, m.a. á 

grundvelli matsgerðar dómkvaddra matsmanna, að hin umbeðna uppboðsgerð skyldi fram 

ganga, en ekki var tekin afstaða til krafna málsaðijla, að þeir fengu að ganga inn í hæsta boð. 

Hæstiréttur Íslands
24

 taldi aftur á móti að eignin væri skiptanleg, m.a. vegna þess að í raun væri 

sumarbústaðurinn tvær sjálfstæðar íbúðir innan heildarinnar. Hafnaði Hæstiréttur að ný 

matsgerð dómkvaddra matsmanna væri sönnun fyrir því, að ekki mætti koma við skiptum milli 

málsaðilja með viðunandi hætti, þó kostnaður hlytist af framkvæmdum og fjölskyldurnar yrðu 

að hafa einhver samskipti sín í milli. Synjaði Hæstiréttur því framkvæmd hins umbeðna 

uppboðs. 

 

Athyglisvert er að Hæstiréttur og héraðsdómur komast að öndverðri niðurstöðu. Af 

þessum dómi má ráða að skiptaskilyrðin eru metin heildstætt, í fyrsta lagi er metið hvort 

eignin er skiptanleg. Í þessu máli leggur Hæstiréttur Íslands til grundvallar að 

sumarbúðstaðurinn sé í raun tvær aðskildar einingar og því skipti möguleg. Í öðru lagi skýrir 

Hæstiréttur nokkuð rúmt það skilyrði, hvort skiptum verði komið við án þess að það leiði til 

tjóns. Sameigendur verða að þola einhverjar framkvæmdir án þess að þær teljist til tjóns, á 

meðan héraðsdómur gefur þessu skilyrði meira vægi. Í þessum dómi reyndi ekki á þriðja 

skilyrðið um að slit eignarinnar stangist hvorki á við lög né samninga er eignina varða. Ef 

kæmi til þess að slit stönguðust á við lög, væri varla nokkur vafi að það gæti komið í veg fyrir 

að slit nái fram að ganga eða setti þeim nokkrar skorður. 

  

                                                           
24

 Hér eftir verður vísað til Hæstaréttar Íslands sem Hæstaréttar. 
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5. Heimild sameigenda til nýtingar og ráðstöfunar verðmætis í sameign 

5.1 Hlutdeild í sérstakri sameign 

Eins og áður hefur verið tekið fram þá telst það ekki til sérstakrar sameignar ef réttindi 

aðilanna ná til afmarkaðs hluta af eigninni. Rétturinn nær til eignarinnar í heild og er því ekki 

um sérstaka sameign að ræða ef einn á eignarrétt en annar afnotarétt af sömu eign.
25

  

Eignarhluti hvers og eins er því hlutfallslegur og er andvirði eignarinnar skipt í samræmi 

við það hlutfall ef til sameignarslita kemur. Eins hefur eignarhlutfallið áhrif við 

ákvarðanatöku, þ.e. vægi atkvæða er í samræmi við eignahlutfallið. Oftast skiptast tekjur og 

gjöld af eigninni einnig í samræmi við eignarhlutföllin, en þó ekki alltaf, stundum er frekar 

miðað við not sameigenda á eigninni.
26

 

Ef samningur liggur fyrir um sérstaka sameign má oft ráða af honum, með hvaða móti 

eignarhlutföllum er háttað. Þegar stofnun sameignarinnar er með þeim hætti að verðmæti 

blandast saman eða einhvers konar samruni verður, er farið eftir því hversu mikið magn 

kemur frá hverjum og einum, ef það er hægt að festa hendur á því á annað borð. Eins geta 

eignarhlutföllin farið eftir framlögum hvers og eins, en ef ekki er hægt að ráða úr því eru líkur 

á jöfnum eignarhlutföllum. Ef hlutfall í eigninni er ekki tilgreint sérstaklega þá er meginreglan 

sú að hún skiptist að jöfnu milli sameigenda.
27

 Falli hlutur eins sameiganda niður án þess að 

annar aðili taki við honum, eykur það við rétt annarra meðeiganda.
28

  

5.2 Nýting og ráðstafanir, sem hverjum sameiganda eru heimilar 

Hverjum sameiganda er heimilt að gera vissar ráðstafanir varðandi sameignina uppá sitt 

einsdæmi. Til annarra ráðstafana þarf hins vegar samþykki meirihluta eða allra sameiganda. 

Mörkin milli þessara heimilda geta verið óljós.
29

 

Hver sameigandi hefur heimildir til þess að nýta eignina og gera þær ráðstafanir sem eru 

öðrum sameigendum bagalausar, er þá átt við að jafngóður réttur hinna til þess sama skerðist 

ekki ásamt því að það valdi ekki öðrum sameigendum tjóni. Einnig verður öllum 

sameigendum, hverjum og einum að teljast heimilt að gera nauðsynlegar ráðstafanir til þess 

að koma í veg fyrir skemmdir og tjón á sameigninni sjálfri á grundvelli reglna skyldum þeim 

réttarreglum sem gilda um óbeðinn erindisrekstur. Þó verður að telja heimildir hvers 

                                                           
25

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I, bls. 21. 
26

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I, bls. 21 – 22., Ólafur Lárusson: Fyrirlestrar um íslenskan eignarrétt I, bls. 

58 – 59. 
27

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I, bls. 21 – 22., Ólafur Lárusson: Fyrirlestrar um íslenskan eignarrétt I, bls. 

57. 
28

Ólafur Lárusson: Fyrirlestrar um íslenskan eignarrétt I, bls. 57. 
29

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I, bls. 22. 
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sameiganda nokkuð víðtækari heldur en heimildir erindreka á grundvelli óbeðins 

erindisreksturs þar sem sameiganda er heimilt að gera ráðstafanir til að koma í veg fyrir tjón, 

enda þótt hann hefði getað náð í sameigendur sína og jafnvel þótt mótmæli hefðu komið fram 

af þeirra hálfu. Ef til kostnaðar kæmi vegna verksins myndi sameiganda yfirleitt vera heimilt 

að krefja sameigendur sína um þátttöku í greiðslu kostnaðar sem af hlytist.
30

   

Ef einn sameigandi veldur öðrum sameiganda tjóni leiðir það af almennum reglum 

skaðabótaréttarins að sá er veldur tjóni kann að vera skaðabótaskyldur gangvart sameiganda 

sínum. Þessu til stuðnings má vísa til eftirfarandi dóma Hæstaréttar. 

Í Hrd 18. desember 2008 (232/2008)31
 krafðist F sýknu af staðfestingu lögbanns sem 

sýslumaður lagði á F að kröfu M. Héraðsdómur staðfesti lögbannið er leit að því að F yrði 

meinað að efna til eða standa fyrir losun og urðun jarðvegs og úrgangs á óskiptu sameignarlandi 

aðila. M byggði lögbannsbeiðni sína m.a. á því að plastrusl og úrgangur frá fiskvinnslu F 

raskaði ásýnd landsins. F upplýsti að tilgangur losunar hefði verið að freista þess að græða 

melinn upp með því að hjálpa staðbundnum gróðri á hinu óskipta sameignarlandi að ná sér. 

Hæstiréttur felldi lögbannið úr gildi m.a. á grundvelli gagna frá Landgræðslu ríkisins og Túns 

vottunarstofu en af þeim mátti ráða að blöndun lífrænna efna við jarðveg hjálpi til við 

uppgræðslu lands. Einnig taldi Hæstiréttur að M hafði ekki tekist að sanna að hann verði fyrir 

tjóni með áframhaldandi framkvæmdum, enda ekki verið að breyta hefðbundinni notkun hins 

sameiginlega lands eða að framkvæmdir þessar væru ósamrýmanlegar eðlilegri nýtingu og 

viðhaldi landsins. 

Í Hrd. 1995, bls. 97632
 hafði jörðinni Esjubergi verið skipt í þrjá hluta milli tveggja systra og 

fimm erfingja bróður þeirra. Við landskiptin var ákveðið að malarnám í Varmhólum skyldi vera 

í óskiptri sameign landeigenda. V hf. höfðu keypt eignarhluta fjögurra sameigenda og gert 

samning við hina tvo um einkarétt til tekju malar, grjóts og sands á hinu óskipta landi. Fyrir 

Hæstarétti krafðist V hf. sýknu af skaðabótakröfu E, eins sameiganda, sem taldi sig hafa orðið 

fyrir tjóni vegna nýtingar á námum í Varmhólum á árunum 1985 – 1987, en hann stóð utan við 

samninga V hf. og hafði ekki selt V hf. sinn hlut sem nam 1/24 í hinni óskiptu eign. Hæstiréttur 

staðfesti niðurstöðu héraðsdóms sem taldi sannað að efnið sem eftir var í námunum væri ekki 

jafnauðvelt til vinnslu og nýtingar og það efni sem tekið var á árunum 1985 - 1987, því hafi V 

hf. með töku og brottflutningi efnis rýrt mjög verðmæti E í sameignarlandinu og E því dæmdar 

bætur úr hendi V hf. 

Af þessum dómum má ráða að raunverulegt tjón verður að vera fyrir hendi, ekki nægir að 

vísa einungis af íhaldssemi til einhverra breytinga eða aðgerða á hinu óskipta sameignarlandi 

eins og í tilviki M í hinu síðara Miðhraunsmáli. Þar var ekki verið að breyta nýtingu landsins 

á neinn hátt, sem hafði ekki haft neitt sérstakt hlutverk hjá hvorum sameiganda um sig, nema 

mögulega til beitar í fyrri tíð, heldur var verið að reyna að græða upp melinn eins og fyrri 

eigendur jarðanna höfðu reynt með mis góðum árangri.
33

 Aðgerðir F hafi einungis átt að hafa 

jákvæð áhrif fyrir hið óskipta land og því ekki um neitt tjón að ræða af hálfu M og því ekki 

                                                           
30

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I, bls. 22 – 23. 
31

 Hér eftir verður vísað til Hrd 18. desember 2008 (232/2008) sem hið síðara Miðhraunsmál.  
32

 Hér eftir verður vísað til Hrd. 1995 bls. 976 sem Varmhólanámumáls. 
33

 Eins og fram kemur hér á eftir í Hrd. 16. desember 2008 ( 89/2008) hið fyrra Miðhraunsmál. 
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hægt að slá því föstu að F hafi farið út fyrir ráðstöfunarheimildir sínar á kostnað M. Því 

verður að telja það ljóst að þó svo að eitthvað jarðrask komi til vegna framkvæmda, verði það 

ekki talið til tjóns vegna aðgerða sem réttlætanlegar eru vegna langtímamarkmiðs sem er til 

góðs fyrir hið óskipta sameignarandlag. 

Öðru máli gegnir um Varmhólanámumálið, þar var sannanlegt tjón fyrir hendi. Gengið var 

inn á rétt E þar sem nýtingarmöguleikar á raunverulegum verðmætum höfðu verið skertir og 

Vhf. því réttilega bótaskyldur vegna tjóns E.   

Hverjum sameiganda er heimilt að nýta eignina með þeim hætti sem gert var ráð fyrir við 

stofnun sameignarinnar.
34

 Sameigendur að jörðinni Miðhrauni, sem fjallað var um í Hrd 18. 

desember 2008 (232/2008) og reifaður hér að ofan, hafa áður borið ágreining undir dómstóla 

varðandi hið óskipta sameignarland.  

Í Hrd. 16. desember 2008 ( 89/2008)35
 var einungis til úrlausnar fyrir Hæstarétti að skera úr um 

eignarrétt að fjalllandinu, hvort það var í óskiptri sameign aðila eða allt í eigu M en með 

sameiginlegum beitarrétti með F. Leit dómurinn til tveggja afsala frá árinu 1952 þegar jörðinni 

var skipt. Í afsalinu til M sagði: ,,Fjallland er óskift á móti Miðhrauni II.(F)“, og í afsali til G 

sem síðar varð Miðhraun II (F) sagði: ,,Fjallland er óskift á móti Miðhrauni I“. Í 

landamerkjabréfi frá 28. janúar 1961 sem gert var fyrir þáverandi eiganda að MII (F) og 

undirritað var í sameiningu af þáverandi eigendum beggja jarða var tekið fram: ,,Fjallland er 

óskipt, eða sameiginlegt til beitar með Miðhrauni I.“   

Hæstiréttur skýrði orðalag landamerkjabréfsins í samhengi við afsölin þar sem 

eignarheimildinni var  lýst á sama hátt í þeim báðum og taldi að það yrði ekki skýrt þannig að 

það takmarki skjalfestan og þinglesinn óskiptan eignarrétt M og F að fjalllandinu. Orðalagið 

hefði þurft að vera ótvírætt til þess að skilja mætti svo að ætlunin hefði verið að breyta eðli 

eignarréttar jarðar F til fjalllandsins, þannig að þáverandi eigandi hennar afsalaði sér 

frumeignarrétti fyrir afnotarétt. Taldi Hæstiréttur eðlilegt að skýra síðari hluta setningarinnar 

þannig að þar væri heldur hnykkt á sameiginlegum og jöfnum landnytjum eigendanna þar sem 

helstu nytjar þessa lands um miðja tuttugustu öld voru beit. 
 

Í þessu máli lýtur deila F og M að eignarhaldi á hinu óskipta landi, Hæstiréttur slær því 

föstu að líta verði til tilgangs við stofnun sameignarinnar. Hlutverk landsins við stofnun var að 

tryggja sameiginlegan beitarrétt með aðilum á þeim tíma. Þó svo að síðari landeigendur, F og 

M, hafi ekki nýtt sameignina með þeim hætti sem tilgangur stofnunar segir, geta þeir ekki 

ákveðið upp á sitt einsdæmi og hvor í sínu horni hver tilgangur hennar er nú án samráðs við 

hinn aðilann sem er í fullu samræmi við þær reglur sem gilda um sérstaka sameign. Ef 

niðurstaða Hæstaréttar hefði á hinn bóginn verið sú að annar aðilinn ætti eignarrétt að landinu 

en hinn aðeins beitarrétt væri um óbein eignarréttindi að ræða, en þau rúmast ekki innan 

sameignarhugtaksins eins og minnst var á í kafla 2.1.2 og því myndu aðrar reglur gilda en um 

sérstaka sameign. 

                                                           
34

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I, bls. 23. 
35

 Hér eftir verður vísað til Hrd. 16. desember 2008 ( 89/2008) sem hið fyrra Miðhraunsmál 



12 

5.3 Mörkin milli ráðstafana sem meirihluta eru heimilar og nauðsyn á samþykki allra 

 Í þeim tilvikum þar sem samþykki meirihluta sameigenda nægir gagnvart mótmælum 

minnihlutans verður meirihlutinn að gæta að formreglum með því að upplýsa minnihlutann 

um þær ráðstafanir sem fyrirhugaðar eru þannig að allir sameigendur geti verið með í ráðum. 

Að öðrum kosti gæti aðstaðan orðið sú að minnihlutanum yrði ekki gert að taka þátt í 

útlögðum kostnaði við þær ráðstafanir sem annars verður að teljast meginregla að honum sé 

skylt.
36

  

Í öðrum tilvikum getur staðan verið sú að efnisreglur eða samningar milli sameigenda 

liggja fyrir og tilgreini hvenær meirihluta samþykki er nægjanlegt.  Ef slíku samkomulagi er 

ekki til að dreifa geta komið upp tilvik þar sem óljóst er hvar mörkin eru varðandi ráðstafanir 

sem allir sameigendur verða að vera sammála um.
37

  

Ef sameign verður ekki slitið hefur verið litið svo á að ákvarðanir meirihlutans um 

venjulegar ráðstafanir séu bindandi fyrir minnihlutann.
38

 Verði sameign á hinn bóginn slitið, 

hafa fræðimenn ekki verið fullkomlega sammála um hvort meirihlutaákvarðanir nægi eða 

hvort allir sameigendur þurfi að vera sammála um hverja einustu ráðstöfun. Nauðsynlegt er að 

skoða hvert tilvik fyrir sig, minnihlutinn gæti þarfnast einhverrar verndar gagnvart gjörðum 

meirihlutans og eins er ekki réttlátt að minnihlutinn geti bundið meirihlutann í báða skó og 

jafnvel valdið tjóni, varðandi einstök mál með þrákelkni. Íslenskir fræðimenn eru í 

meginatriðum sammála um að ákvörðunarvaldi meirihlutans verði að gefa meira vægi í 

flestum tilvikum, sérstaklega ef sameign verði ekki slitið. Hins vegar verður að telja það 

meginreglu að ef um óvenjulegar ráðstafanir, meiriháttar breytingar á notkun eða tilgangi 

eignarinnar þurfi samþykki allra hvað sem meirihlutanum finnst.
39

 

Í eftirfarandi dómum Hæstaréttar reyndi á þetta efni, þar sem einn sameiganda átti 52% 

hlut í jörðinni Króki á Kjalarnesi. 

Í Hrd. 1996, bls. 238440
 áttu bræðurnir G og Ó jörðina Krók í sameign ásamt systkinum. Lá fyrir 

að G átti 52% hluta hennar. Hæstiréttur féllst á það með G, að hann sem meirihluta eigandi 

jarðarinnar nyti samkvæmt almennum reglum um óskipta sameign réttar til að víkja Ó af 

jörðinni, þrátt fyrir vilja annarra sameiganda sem voru sex talsins. Hins vegar leit dómurinn til 

þess að Ó hafi búið á jörðinni í rúm sex ár eftir lát föður þeirra og stundað búrekstur, þó svo að 

enginn samningur um samþykki þess milli sameigenda lægi fyrir. Lögmaður G hafði krafist 

þess, fyrir hönd G, með bréfi til Ó að hann léti af búskap og rýmdi jörðina innan fjögurra vikna 

frá dagsetningu bréfsins. Taldi Hæstiréttur því, að af meginreglum kröfuréttar ætti Ó rétt á 

                                                           
36

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I, bls. 23. 
37

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I, bls. 24. 
38

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I, bls. 24., Ólafur Lárusson: Fyrirlestrar um íslenskan eignarrétt I, bls. 58. 
39

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I, bls. 24 – 25., Ólafur Lárusson: Fyrirlestrar um íslenskan eignarrétt I, bls. 

58 - 59. 
40

 Hér eftir verður vísað til Hrd. 1996, bls. 2384 sem hið fyrra Króksmál. 
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uppsögn afnotana með hæfilegum fyrirvara áður en honum væri gert að rýma jörðina og væri 

því ekki tækt að líta svo á að um hæfilegan uppsagnarfrest væri að ræða til þess að kröfur G um 

útburð Ó af jörðinni næðu fram að ganga. 

Í Hrd. 1997, bls. 313741
 málli þessu deila bræðurnir G og Ó enn um útburðargerð. Kröfur G eru 

eftir sem áður að Ó verði borinn út af landi Króks á Kjalarnesi og úr nánar tilgreindum 

mannvirkjum á henni. Í kjölfar fyrri dóms hafði G beint uppsögn til Ó með bréfi og gefið 

honum rúmlega fimm mánaða frest til þess að rýma jörðina og húsakost á henni en ekki lét Ó 

verða af því. 

Í skjóli hins ótvíræða eignarréttar G að meiri hluta í jörðinni og mannvirkjunum sem krafan tók 

til var honum heimilað á sitt einsdæmi að víkja Ó af jörðinni. Fallist var á með héraðsdómara að 

útburðargerðin gæti náð til þeirra afmörkuðu eigna, sem G átti meiri hluta í, án þess að það 

þyrfti að raska umráðum Ó yfir öðrum mannvirkjum á landinu. Þá þyrfti G að þola 

nauðsynlegan aðgang Ó að þeim mannvirkjum. Ekki var deilt um hæfilegan uppsagnarfrest 

samkvæmt bréfi lögmanns G til Ó og var G því talinn hafa bætt úr þeim annmarka, sem leiddi til 

þess, að kröfu hans um útburð var hafnað í fyrra máli. Var hinn kærði úrskurður héraðsdóms því 

staðfestur og Ó skyldi borinn út af landi jarðarinnar Króks, Kjalarneshreppi ásamt öllu honum 

tilheyrandi og úr nánar tilgreindum mannvirkjum. 

 

Af þessum dómum má ráða að ákvörðunarvaldi meirihlutans er gefið meira vægi þegar 

um sérstaka sameign er að ræða og ekki er tekið sérstakt tillit til fjölda aðila í hvorum hluta. 

Eins og fram kemur í hinu fyrra Króksmáli þá er G einn í meirihluta á móti sjö sem eru í 

minnihluta. Niðurstaðan í hinu síðara Króksmáli ber með sér að meirihlutinn getur samt sem 

áður ekki takmarkað aðgang minnihlutans að þeim eignum sem sameignarrétturinn veitir.  

Sá sem heldur því fram að aðrar reglur gildi í samskiptum sameiganda ber 

sönnunarbyrðina um að sú skipan mála sé viðhöfð sameigenda í milli.  

Í Hrd. 18. desember 2008 (204/2008)42
 var deilt um veitingu byggingaleyfis. Um var að ræða 

landspildu í óskiptri sameign 10 einstaklinga með mismunandi eignarhlutföllum. J hafði fengið 

byggingaleyfi fyrir stækkun sumarhúss síns sem stóð á spildunni og hóf hann þegar 

framkvæmdir. Ekki lá fyrir samþykki annarra sameigenda, hvorki þegar umsókn var lögð fyrir 

sveitarstjórn hreppsins né þegar málið var til meðferðar hjá skipulags- og byggingarnefnd. P 

sætti sig ekki við framkvæmdina og krafðist þess fyrir dómi að leyfið yrði fellt úr gildi m.a. 

vegna skorts á samþykkis sameigenda. Staðfesti Hæstiréttur dóm héraðsdóms um að fella úr 

gildi samþykkt um veitingu byggingarleyfisins m.a á grundvelli þess að J hafði ekki tekist að 

sýna fram á að sú regla hafi myndast í samskiptum sameiganda að  honum væru heimilar 

endurbætur eða viðbyggingar á mannvirkjum á jörðinni án samþykkis sameiganda sinna þó svo 

að áður kunni það að hafa verið óátalið við einstaka framkvæmdir á jörðinni. 

Í þessum dómi er staðan sú í að J brýtur í bága við þær reglur sem gilda um samþykki sem 

hér á undan hafa verið reifaðar. Í fyrsta lagi þá virðist hann ekki huga að því í upphafi að hann 

þurfi samþykki sameigenda sinna til þessara framkvæmda því hér er um sérstaka sameign að 

ræða. Í öðru lagi sýnir dómurinn glöggt að sameigandi er ekki hólpinn þótt sveitarstjórn 

hreppsins og skipulags- og byggingarnefnd láti það óátalið að samþykki liggi ekki fyrir. Í 

                                                           
41

 Hér eftir verður vísað til Hrd. 1997, bls. 3137 sem hið síðara Króksmál. 
42

 Hér eftir verður vísað til Hrd. 18. desember 2008 (204/2008) sem Litla-Botnsmál. 
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þriðja lagi tekur dómurinn ekki tillit til þess að um fjárfrekar framkvæmdir er að ræða og 

leiðir niðurstaða dómsins til þess að einstaka sameigandi tekur þónokkra áhættu með því að 

virða ekki reglur sem gilda um samþykki annarra sameigenda þegar um þetta eignarform 

ræðir. Í fjórða lagi sýnir dómurinn að heppilegt er fyrir alla sameigendur, þá sérstaklega með 

tilliti til fjölda sameiganda, að fyrir liggi einhvers konar samkomulag milli þeirra hvaða 

framkvæmdir eru leyfilegar óháðar samþykki sameigenda og við hvaða framkvæmdir 

nauðsyn er á samþykki, en um þetta efni vísast til kafla 6.2 sem hér fer á eftir. Síðast en ekki 

síst þá gildir það einu hvort menn hafi í gegnum tíðina ekki gert athugasemdir við einstaka 

framkvæmdir á jörð í sérstakri sameign, reglur um samþykki gilda fullum fetum.  

6  Ráðstöfun sameiganda á réttindum sínum 

6.1 Afsal sameignarréttinda 

Hverjum sameiganda verður að teljast heimilt að framselja öðrum aðilum hlut sinn í 

sameigninni. Hafa fræðimenn þó ekki verið fyllilega sammála um hvernig eigi að fara með 

skuldbindingar út af sameigninni við afsal. Hafa þá vangaveltur verið um það hvort sérhver 

sameigandi geti framselt brúttóhlutdeild sína eða eingöngu nettóhlutdeild líkt og á við um 

félög með ótakmarkaðri ábyrgð.
43

 Þó hefur verið litið svo á að hver sameigandi hafi heimild 

til þess að afhenda eða selja þriðja manni sinn hlut í eigninni, gildir einu hvort um gjöf, skipti 

eða sölu er að ræða. Almennt er ekki er nauðsynlegt að samþykki annarra sameigenda liggi 

fyrir um slíka ráðstöfun. Í slíkum tilvikum þyrfti samningur þess efnis að liggja fyrir.
44

  

Í Hérd. Vestl. 23. október 2002 (T-1/2002)45
 hafði JS gert leigusamning til 99 ára við J um 

nánar tilgreindan hluta úr óskiptu sameignarlandi sínu. Í samningnum var tekið fram að 

landspildan væri sérgreind eign JS innan afmarkaðs svæðis og tekið fram að J væri heimilt að 

bæta og byggja við sumarhús, í samráði við JS. Var samningnum þinglýst athugasemdalaust. 

Með bréfi sýslumanns rúmlega tveimur vikum síðar til J og annarra eigenda jarðarinnar var 

þeim tilkynnt að mistök hefðu orðið við þinglýsingu á lóðarleigusamningnum og að þau hefðu 

verið leiðrétt samkvæmt 27. gr. þinglýsingalaga, nr. 39/1978, með því að skrá athugasemd, 

svohljóðandi: „Leigusali er eigandi 25% hluta í óskiptu landi Litla-Botns. Leigusala skortir 

formlega heimild til að sérgreina hið leigða land.“ Ekki vildi P una þessu, sem einn af eigendum 

að hinu óskipta landi. Fór hann þess á leit við sýslumann að lóðarleigusamningurinn yrði 

afmáður úr þinglýsingabókum. Hafnaði sýslumaður þeirri málaleitan. P vísaði m.a. til þess fyrir 

dómi að jörðin Litli-Botn væri í óskiptri sameign, sem til stæði að skipta upp. Héraðsdómari 

úrskurðaði að felld skyldi úr gildi ákvörðun þinglýsingarstjóra að skrá athugasemd um 

heimildarbrest á umræddan lóðarleigusamning og lagði fyrir að skjalið yrði afmáð úr 

þinglýsingabókum. Fæli þeta í sér meiriháttar ráðstöfun varðandi jörðina og til hennar þyrfti 

samþykki allra eigenda.  

 

                                                           
43

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I, bls. 27. 
44

 Ólafur Lárusson: Fyrirlestrar um íslenskan eignarrétt I , bls. 59.  
45

 Hér eftir verður vísað til Hérd. Vestl. 23. október 2002 (T-1/2002) sem úrskurðar um Litla-Botn. 
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Í þessu máli eru aðilarnir þeir sömu og í Litla-Botnsmálinu. Af þessum úrskurði má ráða, 

þó með þeim fyrirvara að hér reyndi einnig á lögfestar reglur um þinglýsingu og afnotarétt 

samkvæmt samningi að ekki verði einum sameiganda heimilt að sérgreina afmarkaðan hluta 

til leigu eða sölu án samþykkis sameigenda sinna, þar sem þá er gengið á rétt annarra 

sameigenda. Einungis hefði JS verið heimilt að ráðstafa hlutfalli af sinni eign eða öllum sínum 

eignarhlut án samþykkis annarra sameigenda og án þess að afmarka spilduna sérstaklega 

innan sameignarlandsins. 

6.2 Höft á ráðstöfunarrétti sameiganda 

Undantekningar eru að finna frá meginreglunni um að hver sameigandi geti framselt öðrum 

hlut sinn í sameigninni. Slík ráðstöfun getur verið með öllu óheimil eða að sameignin verði 

aðeins framseld ásamt öðru tilteknu verðmæti. Um samningsbundna takmörkun getur verið að 

ræða eða einhliða löggerning. Einnig þarf að skoða hvort sameign hafi verið aflað til 

persónulegra samnota eins og áður var rakið um eignamyndun í óvígðri sambúð.
46

 

Eins og áður hefur verið minnst á þá geta takmarkanir á eignarrétti verið tvenns konar, 

annars vegar lögbundnar og hins vegar samningsbundnar. Með samningi sem eigandinn 

stofnar til sjálfur eða þeir sem hann leiðir rétt sinn frá. Er hægt að takmarka 

hagnýtingarmöguleika eignarinnar verulega eins og t.d. á við um samninga um afnotaréttindi 

annarra yfir eign. Þannig þrengjast möguleikar eigandans til að ráðstafa eigninni. Eins ef um 

veðsetningu er að ræða, þá getur farið svo að eigandinn geti t.d. ekki selt eignina vegna 

veðbanda. Að sama skapi öðlast eigandinn rétt sinn á ný þegar veðböndum er létt eða við lok 

samnings.
47

 Hagkvæmt væri ef sameigendur gerðu með sér samkomulag eða samning um 

eignina ef ætlunin er að hún standi í óbreyttri mynd um lengri tíma.
48

  

Sameigendur hafa mikið svigrúm til þess að semja um þá skipan mála sem að sameigninni 

lúta. Fræðimenn hafa ekki verið sammála hvaða takmarkanir slíkir samningar geta sett af 

tilliti til þriðja manns, en með þeim fyrirvara ræðst réttarstaðan í hverju tilviki fyrir sig fyrst 

og fremst af forsendum samninga og aðstæðum sem jafna má við samningsgerð.
49

  

Í samræmi við lög um meðferð einkamála nr. 19/1991 gildir meginregla 18.gr. um óskipta 

aðild eigenda að dómsmálum er kunna að rísa vegna sameignar þeirra. 

                                                           
46

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I, bls. 27 – 28. 
47

 Þorgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarrétti I, bls. 12. 
48

 Ólafur Lárusson: Fyrirlestrar um íslenskan eignarrétt I, bls. 59. 
49

 Gaukur Jörundsson: „Almennar reglur um sameign og sérreglur um tilteknar tegundir sameignar“, bls. 17. 
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7. Nokkur orð um þörf á lagasetningu 

Það er vafalaust á hendi löggjafans að setja reglur sem tryggja réttarvernd sameigenda yfir 

sérstakri sameign. Það er af sem áður var, t.d. er hlutverk jarða að breytast, það er æ algengara 

að jarðarhluta sé skipt út úr lögbýlum til frístunda. Þá getur eignarhald verið flókið, það getur 

verið á hendi margra manna, félaga eða jafnvel að hluta í eigu íslenska ríkisins.  

Eins og fram kemur í Litla-Botnsmálinu en þar voru eigendur 10 talsins, er það nokkuð 

ljóst að þeim mun erfiðara, er að fá samþykki allra fyrir meiriháttar framkvæmdum, eftir því 

sem eigendur eru fleiri. Í sama máli lá einnig fyrir þegar Hæstaréttardómurinn féll að 

framkvæmdir voru nánast yfirstaðnar. Það væri æskilegt að mæla fyrir um hvernig fara ætti 

með eignir í slíku tilviki, má þá velta því fyrir sér hvort hagsmunir annarra sameiganda væru 

nægilega tryggðir með skaðabótum, eða þarf að ganga alla leið og rífa eignina niður, þrátt 

fyrir að menn hafi lagt mikið fé og vinnu til verksins. Eins má líka benda á Króksmálin, þar 

sem meirihlutaeiganda var heimilt að bera út einn af minnihutaeigendum, þrátt fyrir mótmæli 

sex annarra sameiganda, það hlýtur að teljast til þungbærra aðgerða fyrir þann sem borinn var 

út. Æskilegt væri að til væru lögfestar reglur um það hversu mikið vægi meirihlutaákvörð-

unum verður ljáð og til hvaða athafna þær ná gagnvart minnihlutanum.    

Einnig kallar það á skýrar reglur þegar t.d. íslenska ríkið er eigandi að sérstakri sameign. 

Það þurfa að vera til reglur sem mæla fyrir um það hvað ríkinu er heimilt og hvað ekki í 

samskiptum við aðra sameigendur. Stöðu sinnar vegna hefur það nokkuð forskot á aðra aðila, 

því þar eru ákvarðanir t.d. ekki teknar í eldhúskróknum heima. 

8. Lokaorð 

Í þessari ritgerð hefur verið fjallað um eignarformið sérstaka sameign og reynt að gera skýra 

grein fyrir heimildum hvers sameigenda til nota og ráðstöfunar á sameignarandlaginu, hvenær 

þeim er heimilt að gera ráðstafanir uppá sitt einsdæmi og hvenær þarf að ráðfæra sig við aðra 

semeigendur. 

Meginniðurstöður á rannsókn dómaframkvæmdar við hlið hinna óskráður reglna er að  

sameigendur verða að virða nýtingarrétt annarra sameigenda að því marki sem ekki leiðir til 

tjóns fyrir aðra sameigendur, en þá verður raunverulegt fjárhagslegt tjón að vera fyrir hendi. 

Þeim er og heimilt að gera þær ráðstafanir sem eiga að koma í veg fyrir skemmdir á eigninni 

og þær ráðstafanir sem eru eigninni til góðs miðað við hver tilgangur hennar var við stofnun 

svo lengi sem ekki er verið að breyta tilgangi hennar. 

Einnig er ljóst að þegar sameigendur eru fleiri en tveir, er meirihlutaeigendum gefið meira 

vægi við ákvarðanatöku þrátt fyrir mótmæli minnihlutans og ekki virðist fjöldi aðila skipta 
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máli í því sambandi, þó þarf meirihlutinn að þola aðgang minnihlutans að sameigninni, sem 

eignarrétturinn veitir. 

Vanræki sameigandi þær skyldur sínar að leita samþykkis annarra sameigenda vegna 

ráðstafana sem teljast meiriháttar getur það komið honum rækilega í koll. Dómaframkvæmd 

sýnir að reglurnar um samþykki annarra sameigenda gilda fullum fetum þegar ráðstafanir eru 

taldar meiriháttar. Eins þegar um er að ræða framsal á sameignarréttindum til þriðja manns, 

verður sameiganda að teljast með öllu óheimilt að sérgreina andlagið nema að hlutfallstölu, 

sem er í samræmi við þær reglur sem gilda um hlutdeild í sérstakri sameign. 

Að lokum er rétt að benda á að það er á valdi löggjafans að setja reglur sem tryggja 

sameigendum nægilega réttarvernd og æskilegt væri ef löggjafinn tæki afstöðu til þess, í 

hvaða tilvikum leita þarf samþykkis annarra sameigenda og hvenær meirihlutaákvarðanir 

nægja til ráðstafana. Verður því að telja það hyggilegt, þar til löggjafinn setur reglur, að 

sameigendur geri með sér einhvers konar samkomulag um hvaða reglur gilda í þeirra 

lögskiptum. 
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