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1. Inngangur

| pessari ritgerd verdur gerd grein fyrir peim 6skradu réttarreglum sem gilda i islenskum rétti
um eignarformid serstaka sameign. Meginahersla verdur 1690 & peer reglur sem gilda um
radstofunar- og nytingarheimildir hvers sameiganda, par sem ekki er tom til pess ad gera
itarlega grein fyrir 6llum peim reglum sem gilda um petta eignarform.

Gerd verour grein fyrir eignarréttarhugtakinu og eignarformum i islenskum rétti og i
kjolfarid hvada reglur gilda um sameignarformid og adgreiningu pess i sérstaka sameign og
almenna sameign. pa verdur leitast vid ad gera grein fyrir peim meginreglum og sjonarmidum
sem i gildi eru um sérstaka sameign og i kjolfarid gert nanar grein fyrir peim reglum sem
gilda um rastéfunar- og nytingarheimildir sem hverjum sameiganda eru heimilar.

par sem um ologfestar reglur er ad reda verdur sem minnst studst vid settan rétt, og pvi
vert ad dreypa litillega a porfinni & lagasetningu i lokin.

Litid hefur verid skrifad i islenskum og norreenum rétti um pessar 6skradu reglur sem i
gildi eru um petta eignarform, pvi er pad erfitt til samanburdar. pvi hefur domaframkvemd
mikid veegi til fulltingis vid pau skrif freedimanna sem liggja fyrir. Reynt verdur ad draga
alyktanir af domum um hvada reglur gilda til fyllingar pessum 6skradu reglum.

2. Eignarréttarhugtakid
Eignarréttarhugtakid hefur verid skilgreint neikveett i islenskri l6gfreedi sem og danskri,
norskri og pyskri sem ,,einkarétti eigandans, til pess ad rada yfir tilteknu verdmeeti, innan
beirra marka, sem 16g leyfa og af takmdrkudum eda dbeinum eignarréttindum annarra manna,
sem stofnad hefur verid yfir verdmetinu*. Su skilgreining gengur Gt fra pvi ad eigandinn njoti
allra peirra heimilda nema peirra, sem hafa verid takmarkadar med l6gum eda samningi.
Tekur eignarréttarhugtakio pa einnig til annars konar éhlutbundinna réttinda eins og t.d.
héfundaréttar og krofuréttinda. A milli eignar og eiganda verda ad vera akvedin tengsl til pess
ad eigandinn fai vernd pa sem 72. gr. Stjornarskrar lydveldisins islands nr. 37/1944 veitir. En
i 1. mgr. segir ad eignarrétturinn sé friohelgur og engan megi skylda til pess ad lata eign sina
af hendi nema almenningsporf krefji. ba er i 2. mgr. heimild til pess ad takmarka med 16gum
rétt erlendra adila ad fasteignarréttindum og hlut i atvinnufyrirteekjum 4 islandi. Fyrir utan pa
takmorkun sem er ad finna i 2. mgr. geta allir islenskir rikisborgarar, einn eda fleiri, félog,
félagasamtok og logpersonur verid adilar ad eignarréttindum, p6 skal athuga ad pjodin sem

heild getur ekki verid eigandi, i skilningi eignarréttar, p6 borgurunum sé vida i l6gum tryggd

Y borgeir Orlygsson: Kaflar dr eignarrétti /, bls. 11.
2 Bjoérg Thorarensen o.fl. Um ldg og rétt. bls. 374 — 376.
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ymiskonar réttur eda rettindi. Eigandi eignar i skilningi eignarréttar nytur ekki einungis
umradaréttar yfir eigninni heldur einnig réttar til pess ad hagnyta sér eignina, rddstafa henni
med l6ggerningi, skuldsetningarrétt, rétt til ad rddstafa eign med erfdaskra og rétt til pess ad
leita fulltingis handhafa opinbers valds til verndar eigninni.?

Eignarrétturinn nytur einnig verndar Mannréttindasattméala Evrépu, en i 1.gr. 1. vidauka
hans er 6llum monnum og l6gadilum tryggdur réttur til pess ad njota eigna sinna i fridi og
engan skal svipta eign sinni, nema fyrir hag almennings ad virtum settum légum og
meginreglum pjodréttar. Hefur hugtaki pessu verid ljad rdm merking, likt og tidkast i
islenskum rétti, m.a. pannig ad akvaedid taki einnig til Obeinna eignarréttinda yfir

fasteignum.’

2.1 Eignarform
2.1.1 Séreignarform

Pegar skilgreina & hvada reglur gilda um eignarréttindi i hverju tilviki parf ad skoda, hvada
eignarform um radir i hverju tilviki. Eignarformin eru fjogur hér a landi, p.e. séreign,
sameign, 6dalsréttur og sjalfseignarstofnanir.* Umfjéllun si sem & eftir fer mun adallega lita
ad sameignarforminu og ekki verdur sérstaklega fjallad um ddalsrétt og sjalfseignarstofnanir,
nema litillega greint fra 6dalsrétti.

Séreignarform er hvad algengast hér a landi. Eigandinn hefur pa einn peer heimildir yfir
hlutnum eda verdmatunum sem eignarrétturinn veitir, svo langt sem l6g leyfa eda Gbein

eignarréttindi annarra koma { veg fyrir.”

2.1.2 Sameignarform

Sameignarhugtakid i vidteekustu merkingu ner til peirra tilfella pegar tveir eda fleiri adilar
eiga eitthvad saman, po teljast Gbein eignarréttindi ekki til sameignar.® bvi er ljést ad
sameignarhugtakid i sinni vioteekustu merkingu er ansi fjolpeett. Ekki gefst kostur & ad fjalla
itarlega um stodu sameiganda ad 6dru leyti en litur ad sérstakri sameign, en af pessu er ljost
ad stada sameigenda getur verid margbrotin, eftir pvi hver eignarréttindin eru sem um raedir
og oft parf ad greina og afmarka hvort um ,,sameign‘ er ad reda eda hvort andlagid fellur

undir dnnur eignarform.’

2 Bjoérg Thorarensen o.fl. Um /ldg og rétt. bls. 374 — 376.

® Bjorg Thorarensen o.fl. Um /ldg og rétt, bls. 376.

* porgeir Orlygsson: Kaflar ur eignarrétti /, bls. 16 - 20.

® borgeir Orlygsson: Kaflar ur eignarrétti /, bls. 16

® Olafur Lérusson: Fyrirlestrar um islenskan eignarrétt I, bls. 45.

" Gaukur J6rundsson: ,,Almennar reglur um sameign og sérreglur um tilteknar tegundir sameignar*, bls. 7.,
Ldgfraediordabok med skyringum, Ritstjori: Pall Sigurdsson, bls. 320.



P& skal geta pess, ad ef olik eignarréttindi yfir sama verdmeeti skiptast a milli tveggja eda
fleiri adila, eins og t.d. eignarréttur, afnotaréttur og vedréttur yfir sému eign, parf ad greina a
milli hvada rétt hver um sig & og ad hve miklu leyti sa réttur takmarkast vid rétt hinna. Stada
rétthafanna innbyrdis er pvi nokkud 6lik stddu sameigenda. Heimildirnar eru mismunandi,
baedi til radstofunar og nytingar. bannig reynir pvi & 6nnur sjonarmid og réttarreglur en pegar
rétthafarnir eiga i grundvallaratridum sému eignarréttindi i sameign. Takmarkast sameign pvi
vid pa réttarstodu pegar rétthafarnir eru tveir eda fleiri, eiga samtimis sams konar
eignarréttindi og veromatid er pad sama. Ma svo greina & milli pess hvort um er ad reda
almenna sameign (6skipta sameign) eda sérstaka sameign.® En nanar verdur fjallad um pa

adgreiningu i kafla 3.1.

2.1.3 Adgreining sameignar og séreignar

Pegar upp kemur su stada ad tveir adilar eda fleiri eiga tiltekna hluta af sameigninni, hafa
freedimenn verid sammala um ad ekki beri ad telja pad til sameignar, pvi par er eignahlutinn
afmarkadur fra eignaheildinni. P geta samningar manna i milli, t.d. um nytingu eda rekstur
slikrar eignaheildar, leitt til pess ad reglur um sameign eigi ad einhverju leyti vid um peirra
l6gskipti. Morkin milli sameignar og séreignar geta verid 61jos, eins og a vid pegar samnyting
0g sameign tengjast einhverjum verdmatum sem eru i einkaeigu tveggja eda fleiri og getur

adgreiningin milli reglna grendarréttar og reglna sem gilda um sameign pvi verid torveld.®

2.1.4 Odalsréttur

Odalsréttur er sérstok tegund eignarréttinda.’® Um 6dalsjardir er fjallad i V11 kafla Jardalaga
nr. 81/2004. 1 2. mgr. 42. gr. er lagt bann vid stofnun nyrra @ttar6dala og i 3. mgr. sému
greinar er kvedid 4 um ad vid andlat 6dalseiganda skal attarddalid falla ar édalsbondum og
erfast samkvemt akvaedum erfdalaga. Af pessu ma draga pa alyktun ad &oalsréttur er

hverfandi eignarform hér & landi.

3. Sérstok sameign

3.1 Skilgreining a sérstakri sameign

Sérstdk sameign er pad eignarform kallad pegar fleiri en einn eiga réttindi yfir eign. pa er ekKi
um neinn einkarétt ad reeda. | islenskum rétti hefur skilgreining Gauks Jorundssonar &

sérstakri sameign verid 16gd til grundvallar, en samkvemt henni er sérstok sameign su

® Gaukur Jérundsson: ,,Almennar reglur um sameign og sérreglur um tilteknar tegundir sameignar*, bls. 9.,
Olafur Larusson: Fyrirlestrar um islenskan eignarrétt I, bls. 56.

% Gaukur J6rundsson: ,,Almennar reglur um sameign og sérreglur um tilteknar tegundir sameignar*, bls. 10.
Y borgeir Orlygsson: Kaffar dr eignarrétti 1, bls. 17.



réttarstada, pegar tveir eda fleiri adilar eru samtimis virkir eigendur ad nanar tiltekinni eign,
med peim hetti ad hver adili hefur allar paer eignarheimildir sem um er ad reeda, med peim
takmdrkunum einum, sem gera verdur vegna hagsmuna hinna adilinna, p.e. annarra
sameigenda.* bvi er grundvallarmunurinn & almennri sameign annars vegar og sérstakri
sameign hins vegar ad pegar um sérstaka sameign er ad reda er ekki hagt ad tilgreina
apreifanlega hlutann i sameigninni sjalfri nema ad hlutfalls- eda présentutdlu vid adra

sameigendur.

3.2 Stofnun sérstakrar sameignar

Stofnun sérstakrar sameignar getur verid med ymsu moti. Helstu daemi pess eru i fyrsta lagi
begar sameign stofnast med léggerningi pa getur verid um ad reeda samning milli sameigenda
sjélfra eda vid pridja mann, t.d. vid kaup & eign. Einhlida l6ggerningur pridja manns getur
einnig leitt til stofnunar & sameign t.d. pegar pridji madur arfleidir tvo eda fleiri menn ad
somu eign. | 63ru lagi getur sérstok sameign stofnast vid pad ad jafngédum heimildum manna
lendir saman t.d. vid nattaruvidburd pannig ad ekki verdur haegt ad greina verdmeetin i sundur.
i pridja lagi hafa démstdlar litid svo & ad sérstok sameign geti stofnast i 6vigdri samb(d.*
Fjoldi doma hafi fallid fra arinu 1981 par sem demd hefur verid hlutdeild i eignamyndun.
Hafa domstolar pa litio til lengdar sambudar, fjarhagslegrar samstédu, sameiginlegrar

notkunar & eignum, tekna adila, vinnuframlags og fjélskyldustaerdar.

3.3 Sérstok sameign og sameignarféldg
pegar um fleiri en eina eign er ad raeda i sama félagsskap getur pad gefid til kynna ad félag

hafi verid stofnad utan um eignirnar i sameiginlegum rekstri.**

3.3.1 Abyrgd sameigenda

Sameignarféldg eiga pad sameiginlegt med sérstakri sameign ad eigendur eru tveir eda fleiri
og bera peir beina, étakmarkada og Gskipta (in solidum) abyrgd & skuldbindingum peim sem
félagid gerir.* Stundum geta morkin milli sérstakrar sameignar og sameignarfélags verid
6lj6s. Meginmunurinn er sa ad pegar um sameignarfélag er ad reeda er pad félagid sjalft sem
Odlast réttheefi, par sem eignirnar hafa verid adskildar fra eigendum sinum og l6gadili verdur
til sem er t.d. sjalfstedur skattadili en pad getur ekki att vid um sérstaka sameign.'® begar um

1 Gaukur Jorundsson: Eignarréttur 1, bls. 20., Logfraediordabok med skyringum, Ritstjori: Pall Sigurdsson, bls.
380.

*2 Gaukur Jorundsson: Eignarréttur I, bls. 20 — 21.

** Aslaug Bjérgvinsdottir: Félagaréttur, bls. 53 — 54.

** Aslaug Bjérgvinsdottir: Félagaréttur, bls. 50.

> Aslaug Bjoérgvinsdottir: Félagaréttur, bls. 54.



sérstaka sameign er ad raeda hefur verid talid ad sameigandi hafi frjalsar hendur um radstéfun
og skuldsetningu & sinum hluta i eigninni, 6had forgangsrétti skuldheimtumanna og
endurgjaldskrofum sameigenda sinna. Gagnsted regla er aftur & méti i gildi um
sameignarfélog. '

Pad er meginregla i islenskum rétti ad hlutdeild i félogum og i sameign ganga i arf, svo
lengi sem pau eru talin til framseljanlegra fjarmunaréttinda. P60 geta sameignarsamningar
kvedid a um hoft pess efnis ad sameignarréttindi gangi i arf. I flestum tilfellum veeri jafnframt
kvedid & um innlausnarskyldu hinna sameigendanna, hvort sem peir eru einn eda fleiri. Einnig

geetu meginreglur laga eda edli mals leitt til pess ad innlausnarskyldan veri fyrir hendi.*’

332 Ldg
I islenskum rétti er ekki ad finna neina heildsteeda 16ggjof um sérstaka sameign, hefur pvi
verid studst vid domafordemi og kenningar fredimanna par sem I6gum sleppir. P6 hafa verid
logfestar reglur um afmarkada flokka sérstakarar sameignar, t.d. 16g nr. 61/2006 um lax- og
silungsveidi, Jardalog nr. 81/2004 og 16g nr. 26/1994 um fjoleignarhus. Heildstedasta
16ggjofin um petta eignarform eru an efa fjdleignarhtsalogin.™®

Ljost er ad ekki ma gripa til ologfestra réttarreglna ef l6gfestar hafa verid reglur um

vidfangsefnid.

I UA 15. ndvember 2005 (4363/2005) kvartadi A til umbodsmanns yfir aliti kaerunefndar
fjoleignarhisamala. Medeigandi A ad fjoleignarhusi taldi sig eiga rétt til innkeyrslu umfram
adra eigendur par sem hann etti bilskdr i séreign vid enda hennar, vaeri honum pvi heimilt ad
nyta innkeyrsluna sem la framhjé inngangi ad kjallaraibud A sem taldi pad aftur & méti 6heimilt.
A taldi karunefndina ekki hafa leyst élitaefnid med fullnagjandi hetti. 1 &litinu komst
kaerunefndin ad peirri nidurstddu ad innkeyrslan veri sameign allra eigenda fjoleignarhissins en
jafnframt ,,sérafnotaflotur bilskurseigandans og @tti hann pvi einkarétt til afnota og umrada
yfir innkeyrslunni og yréu sameigendur ad 16dinni ad virda umrdda- og akvordunarrétt
sérafnotarrétthafa. Um leid teeki hann & sig stofn-, vidhalds- og umhirdukostnad vid flétinn.*

Umbodsmadur taldi nidurstéou keerunefndarinnar um ad innkeyrslan veri i sameign allra
eigenda fjoleignarhassins i samremi vid fyrirliggjandi gogn. Hins vegar taldi hann ad su
nidurstada ad innkeyrslan veeri ,,sérafnotaflotur eiganda bilskursins veeri ekki 1 samremi vid
16g nr. 26/1994, enda veri hugtakid ,,sérafnotaflétur hvergi ad finna i logunum né i
athugasemdum er fylgdi frumvarpinu sem vard ad fjoleignarhisaldgum. Einnig taldi
umbodsmadur ad peer reglur sem nefndin taldi eiga vio um sérafnotafleti veeru i 6samrami vid
paer reglur er gilda um sameignir samkveemt fjéleignarhdsalégum, po ekki veeri Gtilokad ad
keerunefndin pyrfti ad gripa til 6légfestra reglna og hugtaka vio talkun & 16gum um fjéleignarhis

1® Gaukur Jérundsson: ,,Almennar reglur um sameign og sérreglur um tilteknar tegundir sameignar®, bls. 14.

7 pall Sigurdsson: Erfdaréttur, bls. 60.

18 Bjorg Thorarensen o.fl. Um /ég og rétt, bls. 377.

% Umbodsmadur benti 4 ad samkveamt [6gum veeru adeins til prjd eignarform i fjéleignarhsum, p.e. séreign,
sameign og sameign sumra og benti hann medal annars & ad i 4. mgr. 35. gr. laga nr. 26/1994 um fj6leignarhds
kvedi & um ad einstokum eigendum yrdi ekki fenginn aukinn og sérstakur réttur til hagnytingar sameignar
umfram adra eigendur nema med sampykki allra eigenda.



en hins vegar yrdi nefndin ad halda sig innan pess ramma sem henni veeri settur med l6gunum
og ad nefndinni veeri 6heimilt ad beita reglum sem gengju gegn skyrum ordum peirra. Taldi
umbodsmadur pvi ad alit kerunefndar fjdleignarhisamala hefdi ekki verid i samraemi vid 16g.
ba fengi hann ekki séd ad hugtakid ,,sérafnotaflotur hefdi skapad sér hefd i islenskum
eignarrétti né paer reglur sem nefnin teldi ad giltu um sameign sem teldist til sliks afnotaflatar.
Lagdi umbodsmadur pvi til ad nefndin teeki mal A til medferdar ad nyju, ef hann 6skadi.?

4, Sameignarslit

Meginreglan er st ad hver og einn sameigandi i sérstakri sameign getur hvenar sem er krafist
bess ad eigninni verdi slitid, eru pessar reglur pdé fravikjanlegar par sem 10g eda
samningsakvaedi geta takmarkad pann rétt ad einhverju leyti.

Tveer adferdir koma til greina vid slitin og fer pa allt eftir pvi hvort eignin er raunverulega
skiptanleg eda ekki, p.e. hvort hagt er ad greina hana i fleiri minni einingar.?! Ef svo er, pa
verdur eigninni sjalfri skipt milli sameigenda i réttu hlutfalli vid eignarhlut hvers og eins, med
pbvi skilyrdi ad ekki leidi til tjons ad parflausu.

Ef skiptum verdur hins vegar ekki komid &, med pessum hatti, er hverjum og einum
heimilt ad krefjast naudungarsdlu & eigninni. Verdur sameignin pa seld fyrir haesta bod og
andvirdinu skipt milli sameigenda a8 tiltélu.?? [ 2. mgr. 8. gr. laga nr. 90/1991 er kvedid & um
ad sa er krefst naudungarsolu til slita, verdur fyrst ad sanna ad eigninni verdi ekki skipt an
verulegs tjons eda kostnadar, enda standi hvorki énnur 16g né samningar er eignina varoa i
vegi fyrir ad slik krafa nai fram ad ganga.

Fari svo ad einn sameigenda krefjist uppbods, ber hann sem uppbodsbeidandi
sonnunarbyrdi um ad eignin sé ekki skiptanleg med peim hatti, ad hver sameigandi fai hluta
eignarinnar i samrami vid eignarhlutfoll, an pess ad leidi til verulegs tjons eda kostnadar.

Slika sénnun ma m.a. f& med pvi ad démkvedja matsmenn til verksins eda leggja fram
nidurstodu landskiptamanna um ad eign sé ekki skiptanleg. Af domaframkvemd mé rada ad
nanast undantekningalaust er matsgerda aflad til ad adgreina eignina, pannig ad eigendur geti
nytt og radstafad eftir sinni hentisemi.

Til grundvallar pessum reglum liggja akveedi 20. kapitula kaupabalks Jonsbokar sem
aldrei hafa verid numin ur gildi og af peim méa rada ad ef til uppbods kaemi, yrdi hverjum
sameiganda heimilt ad fa eignina Gtlagda til sin fyrir haesta bod eda neyta forkaupsréttar, sé
hann til stadar samkvaemt samningi. Ef fleiri enn einn sameigandi feeri fram & slikt yrdi varpad
hlutkesti, sem rédi peirri nidurstodu.”®

2 F6r mal petta fyrir domstéla par sem Haestiréttur islands stadfesti nidurstddu héradsdéms i Hrd. 25. mai
2011(388/2010) um ad heimreidin yrdi 6ll talin vera sameign malsadila og ekki vari einum sameiganda fenginn
meiri umradaréttur fram yfir adra ef pad veeri eigi ad bagalausu fyrir adra eigendur huissins.

2 | Ggfraediordabok med skyringum, Ritstjori: Pall Sigurdsson, bls. 320 og bls. 397.

22 Gaukur Jérundsson: Eignarréttur 1, bls. 28., Olafur Larusson: Fyrirlestrar um islenskan eignarrétt I, bls. 61.

2 Gaukur Jérundsson: Eignarréttur I, bls. 28 - 29., Olafur Larusson: Fyrirlestrar um islenskan eignarrétt 1, bls. 61
- 62.



| Hrd 1983, bls. 684 deildu A og S um slit & sumarbustad i Oskiptri sameign. A krafdist
opinbers uppbods til slita & sameigninni Bradratungu, hasi og landi, sem veri i eign A og
danarbus brédur hans. Einnig krafdist hann pess ad fa ad ganga inn i haesta bod. Uppbodspoli S,
sem sat i Oskiptu bai eftir Iatinn eiginmann sinn (brédur A), krafdist adallega synjunar &
uppbodsbeidninni, en til vidbdtar ad f4 ad ganga inn i hasta bod. Sumarbdlstadur pessi hafdi
verid byggdur sem tveer adskildar ibudir, med sameiginlegum inngangi og snyrtiherbergi. A
taldi ad eignin veeri ekki skiptanleg m.a. vegna pess ad hann hefdi raektad 16dina umhverfis
bustadinn og hann skyldi ekki purfa ad pola breytingar, sem gera yrdu & eigninni ad tillégu S til
pess ad skiptum yrdi komid a. S taldi aftur a moti ad skiptum yrou audveldlega komid & og hafdi
lagt fram tillogur pess efnis. Domkvaddir matsmenn téldu eignina ekki skiptanlega midad vid
hvernig notkun hennar hafdi verid hattad. [ drskurdi héradsdoms kom fram ad akveedi 20. kap.
kaupabalks Jonsbokar virtust eiga vid, en pau hafi verid skilin pannig ad hver sameigandi geti
krafist slita & sameign med peim hetti, ad hver fai sinn hluta af eigninni i samremi vid
eignarhlutfall, ef skiptum verdur vid komid, an pess ad tjon hljotist af, en af pvi leidir, ad verdi
skiptum & eign komid, an pess ad verulegt tjon hljotist af fyrir adilja, megi an sampykkis
medeigenda slita sameign med uppbodsadgerd, ef samningar standa ekki til annars.
Héradsdomur taldi pd i pessu tilviki ad framkveemdir paer sem pyrfti ad gera vegna skiptanna,
keemu til med ad valda téluverdri réskun & eigninni i heild. Geeti pad varla talist edlilegt ad
sameigandi purfi ad hlita slikri roskun & eign sinni gegn vilja sinum, yroéu skiptum pvi ekki vid
komid &n uppbodsadgerda & abyrgd uppbodsbeidanda. Urskurdadi héradsdomur pvi svo, m.a. &
grundvelli matsgerdar domkvaddra matsmanna, ad hin umbedna uppbodsgerd skyldi fram
ganga, en ekki var tekin afstada til krafna malsadijla, ad peir fengu ad ganga inn i hasta bod.
Heestiréttur slands®* taldi aftur & mati ad eignin veeri skiptanleg, m.a. vegna pess ad i raun veeri
sumarbdstadurinn tveer sjalfsteedar ibudir innan heildarinnar. Hafnadi Haestiréttur ad ny
matsgerd domkvaddra matsmanna veeri sénnun fyrir pvi, ad ekki matti koma vid skiptum milli
malsadilja med vidunandi heetti, pé kostnadur hlytist af framkveemdum og fjélskyldurnar yréu
ad hafa einhver samskipti sin i milli. Synjadi Heestiréttur pvi framkveemd hins umbedna
uppbods.

Athyglisvert er ad Haestiréttur og héradsdomur komast ad ondverdri nidurstodu. Af
pessum domi ma rada ad skiptaskilyrdin eru metin heildsteett, i fyrsta lagi er metid hvort
eignin er skiptanleg. [ pessu mali leggur Haestiréttur fslands til grundvallar ad
sumarbtdstadurinn sé i raun tveer adskildar einingar og pvi skipti moguleg. I 68ru lagi skyrir
Haestiréttur nokkud ramt pad skilyrdi, hvort skiptum verdi komid vid an pess ad pad leidi til
tjons. Sameigendur verda ad pola einhverjar framkvemdir an pess ad peer teljist til tjons, a
medan héradsdomur gefur pessu skilyrdi meira veegi. I pessum démi reyndi ekki & pridja
skilyrdid um ad slit eignarinnar stangist hvorki & vid 16g né samninga er eignina varda. Ef
kaemi til pess ad slit stongudust a vid 16g, veeri varla nokkur vafi ad pad geeti komid i veg fyrir

ad slit nai fram ad ganga eda setti peim nokkrar skordur.

24 Hér eftir verdur visad til Haestaréttar islands sem Haestaréttar.



5. Heimild sameigenda til nytingar og radstofunar verdmeetis i sameign
5.1 Hlutdeild i sérstakri sameign
Eins og adur hefur verid tekid fram pa telst pad ekki til sérstakrar sameignar ef réttindi
adilanna na til afmarkads hluta af eigninni. Rétturinn neer til eignarinnar i heild og er pvi ekKi
um sérstaka sameign ad rada ef einn 4 eignarrétt en annar afnotarétt af sému eign.?

Eignarhluti hvers og eins er pvi hlutfallslegur og er andvirdi eignarinnar skipt i samremi
vio pad hlutfall ef til sameignarslita kemur. Eins hefur eignarhlutfallid ahrif vid
akvardanattku, p.e. veegi atkveeda er i samraemi vid eignahlutfallid. Oftast skiptast tekjur og
gjold af eigninni einnig i samraemi vid eignarhlutfollin, en pé ekki alltaf, stundum er frekar
midad vid not sameigenda & eigninni.”®

Ef samningur liggur fyrir um sérstaka sameign ma oft rada af honum, med hvada moti
eignarhlutféllum er hattad. Pegar stofnun sameignarinnar er med peim hetti ad verdmaeti
blandast saman eda einhvers konar samruni verdur, er farid eftir pvi hversu mikid magn
kemur fr4 hverjum og einum, ef pad er haegt ad festa hendur & pvi a annad bord. Eins geta
eignarhlutféllin farid eftir framlégum hvers og eins, en ef ekki er haegt ad rada ar pvi eru likur
a jofnum eignarhlutféllum. Ef hlutfall i eigninni er ekki tilgreint sérstaklega pa er meginreglan
st ad han skiptist ad jofnu milli sameigenda.?” Falli hlutur eins sameiganda nidur &n pess ad
annar adili taki vid honum, eykur pad vid rétt annarra medeiganda.?®

5.2 Nyting og radstafanir, sem hverjum sameiganda eru heimilar

Hverjum sameiganda er heimilt ad gera vissar radstafanir vardandi sameignina uppa sitt
einsdeemi. Til annarra radstafana parf hins vegar sampykki meirihluta eda allra sameiganda.
Morkin milli pessara heimilda geta verid 61jés.?

Hver sameigandi hefur heimildir til pess ad nyta eignina og gera peer radstafanir sem eru
6drum sameigendum bagalausar, er pa att vid ad jafngédur réttur hinna til pess sama skerdist
ekki asamt pvi ad pad valdi ekki 6drum sameigendum tjoni. Einnig verdur o&llum
sameigendum, hverjum og einum ad teljast heimilt ad gera naudsynlegar radstafanir til pess
ad koma i veg fyrir skemmdir og tjon a sameigninni sjalfri & grundvelli reglna skyldum peim

réttarreglum sem gilda um oObedinn erindisrekstur. P& verdur ad telja heimildir hvers

> Gaukur Jérundsson: Eignarréttur /, bls. 21. )

% Gaukur Jérundsson: Eignarréttur 1, bls. 21 — 22., Olafur Larusson: Fyrirlestrar um islenskan eignarrétt I, bls.
58 —59.

2" Gaukur Jérundsson: Eignarréttur 1, bls. 21 — 22., Olafur Larusson: Fyrirlestrar um islenskan eignarrétt I, bls.
57.

%0lafur Larusson: Fyrirlestrar um islenskan eignarrétt 1, bls. 57.

# Gaukur Jérundsson: Eignarréttur I, bls. 22.



sameiganda nokkud vidtekari heldur en heimildir erindreka & grundvelli &bedins
erindisreksturs par sem sameiganda er heimilt ad gera radstafanir til ad koma i veg fyrir tjon,
enda pott hann hefdi getad ndd i sameigendur sina og jafnvel pott motmaeli hefdu komid fram
af peirra halfu. Ef til kostnadar keemi vegna verksins myndi sameiganda yfirleitt vera heimilt
ad krefja sameigendur sina um pétttoku i greidslu kostnadar sem af hlytist.*

Ef einn sameigandi veldur 6drum sameiganda tjoni leidir pad af almennum reglum
skadabdtaréttarins ad sa er veldur tjoni kann ad vera skadabdtaskyldur gangvart sameiganda

sinum. bessu til studnings ma visa til eftirfarandi ddma Haestaréttar.

| Hrd 18 desember 2008 (232/2008)"" krafdist F syknu af stadfestingu logbanns sem
syslumadur lagdi a F ad krofu M. Héradsdomur stadfesti 16gbannid er leit ad pvi ad F yrai
meinad ad efna til eda standa fyrir losun og urdun jardvegs og Urgangs & 6skiptu sameignarlandi
adila. M byggdi l6gbannsbeidni sina m.a. & pvi ad plastrusl og urgangur fra fiskvinnslu F
raskadi asynd landsins. F upplysti ad tilgangur losunar hefdi verid ad freista pess ad greda
melinn upp med pvi ad hjalpa stadbundnum grédri & hinu dskipta sameignarlandi ad na seér.
Heestiréttur felldi 16gbannid Ur gildi m.a. & grundvelli gagna frd Landgradslu rikisins og Tuns
vottunarstofu en af peim matti rdda ad blondun lifreenna efna vid jardveg hjalpi til vid
uppgradslu lands. Einnig taldi Haestiréttur ad M hafdi ekki tekist ad sanna ad hann verdi fyrir
tjoni med aframhaldandi framkveemdum, enda ekki verid ad breyta hefdbundinni notkun hins
sameiginlega lands eda ad framkvaemdir pessar veeru ésamrymanlegar edlilegri nytingu og
vidhaldi landsins.

| Hrd. 1995, bls. 976 hafdi jordinni Esjubergi verid skipt i prja hluta milli tveggja systra og
fimm erfingja brodur peirra. Viod landskiptin var akvedid ad malarndam i Varmholum skyldi vera
i déskiptri sameign landeigenda. V hf. héfou keypt eignarhluta fjdgurra sameigenda og gert
samning Vvid hina tvo um einkarétt til tekju malar, grjots og sands & hinu 6skipta landi. Fyrir
Heestarétti krafdist V hf. syknu af skadabotakrofu E, eins sameiganda, sem taldi sig hafa ordio
fyrir tjéni vegna nytingar & namum i Varmhélum & arunum 1985 — 1987, en hann stdd utan vid
samninga V hf. og hafdi ekki selt V' hf. sinn hlut sem nam 1/24 i hinni 6skiptu eign. Haestiréttur
stadfesti nidurstodu héradsdéms sem taldi sannad ad efnid sem eftir var i namunum veeri ekki
jafnaudvelt til vinnslu og nytingar og pad efni sem tekid var a arunum 1985 - 1987, pvi hafi V
hf. med toku og brottflutningi efnis ryrt mjég veromeeti E i sameignarlandinu og E pvi deemdar
baetur r hendi V hf.

Af pessum domum ma rada ad raunverulegt tjon verdur ad vera fyrir hendi, ekki nagir ad
visa einungis af ihaldssemi til einhverra breytinga eda adgerda a hinu oskipta sameignarlandi
eins og i tilviki M i hinu sidara Midhraunsmali. Par var ekki verid ad breyta nytingu landsins
a neinn hatt, sem hafdi ekki haft neitt sérstakt hlutverk hja hvorum sameiganda um sig, nema
maogulega til beitar i fyrri tid, heldur var verid ad reyna ad graeda upp melinn eins og fyrri
eigendur jardanna hofdu reynt med mis g6dum &rangri.>* Adgerdir F hafi einungis 4tt ad hafa

jakved ahrif fyrir hid 6skipta land og pvi ekki um neitt tjon ad reeda af halfu M og pvi ekki

% Gaukur Jérundsson: Eignarréttur I, bls. 22 — 23.

31 Hér eftir verdur visad til Hrd 18. desember 2008 (232/2008) sem hid sidara Midhraunsmal.
%2 Her eftir verdur visad til Hrd. 1995 bls. 976 sem \Varmholanamuméls.

% Eins og fram kemur hér & eftir i Hrd. 16. desember 2008 ( 89/2008) hid fyrra Midhraunsmal.
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heegt ad sla pvi fostu ad F hafi farid Gt fyrir radstofunarheimildir sinar & kostnad M. pvi
verdur ad telja pad 1jost ad po svo ad eitthvad jardrask komi til vegna framkvemda, verdi pad
ekki talid til tjons vegna adgerda sem réttleetanlegar eru vegna langtimamarkmids sem er til
goas fyrir hid oskipta sameignarandlag.

Odru mali gegnir um Varmholanamumalid, par var sannanlegt tjon fyrir hendi. Gengid var
inn & rétt E par sem nytingarmoguleikar & raunverulegum verdmeetum hofdu verid skertir og
Vhf. pvi réttilega botaskyldur vegna tjons E.

Hverjum sameiganda er heimilt ad nyta eignina med peim hetti sem gert var rad fyrir vid
stofnun sameignarinnar.®* Sameigendur ad jérdinni Midhrauni, sem fjallad var um i Hrd 18,
desember 2008 (232/2008) og reifadur hér ad ofan, hafa &dur borid &greining undir domstola
vardandi hid éskipta sameignarland.

| Hrd. 16. desember 2008 ( 89/2008)* var einungis til Grlausnar fyrir Haestarétti ad skera Gr um
eignarrétt ad fjalllandinu, hvort pad var i éskiptri sameign adila eda allt i eigu M en med
sameiginlegum beitarrétti med F. Leit domurinn til tveggja afsala fra arinu 1952 pegar jordinni
var skipt. | afsalinu til M sagdi: ,,Fjallland er 6skift & méti Midhrauni 11.(F)*, og i afsali til G
sem sidar vard Midhraun 1l (F) sagdi: ,,Fjallland er oskift 4 moti Midhrauni I¢.
landamerkjabréfi fra 28. jantar 1961 sem gert var fyrir paverandi eiganda ad MIl (F) og
undirritad var i sameiningu af paverandi eigendum beggja jarda var tekid fram: ,,Fjallland er
oskipt, eda sameiginlegt til beitar med Midhrauni 1.

Heestiréttur skyroi ordalag landamerkjabréfsins i samhengi vid afsdlin  par sem
eignarheimildinni var lyst a sama hatt i peim badum og taldi ad pad yrdi ekki skyrt pannig ad
pad takmarki skjalfestan og pinglesinn dskiptan eignarrétt M og F ad fjalllandinu. Ordalagid
hefdi purft ad vera Otvirett til pess ad skilja meetti svo ad @tlunin hefdi verid ad breyta edli
eignarréttar jardar F til fjalllandsins, pannig ad paverandi eigandi hennar afsaladi ser
frumeignarrétti fyrir afnotarétt. Taldi Haestiréttur edlilegt ad skyra sidari hluta setningarinnar
pannig ad par veeri heldur hnykkt & sameiginlegum og jéfnum landnytjum eigendanna par sem
helstu nytjar pessa lands um midja tuttugustu 6ld voru beit.

I pessu mali lytur deila F og M ad eignarhaldi & hinu 6skipta landi, Hastiréttur sleer pvi
fostu ad lita verai til tilgangs vid stofnun sameignarinnar. Hlutverk landsins vid stofnun var ad
tryggja sameiginlegan beitarrétt med adilum & peim tima. b6 svo ad sidari landeigendur, F og
M, hafi ekki nytt sameignina med peim hatti sem tilgangur stofnunar segir, geta peir ekki
akvedid upp a sitt einsdaemi og hvor i sinu horni hver tilgangur hennar er ni &n samrads vid
hinn adilann sem er i fullu samremi vid peer reglur sem gilda um sérstaka sameign. Ef
nidurstada Haestaréttar hefdi a hinn boginn verid st ad annar adilinn atti eignarrétt ad landinu
en hinn adeins beitarrétt veeri um Obein eignarréttindi ad raeda, en pau rumast ekki innan
sameignarhugtaksins eins og minnst var & i kafla 2.1.2 og pvi myndu adrar reglur gilda en um

sérstaka sameign.

% Gaukur Jérundsson: Eignarréttur I, bls. 23.
% Hér eftir verdur visad til Hrd. 16. desember 2008 ( 89/2008) sem hid fyrra Midhraunsmal
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5.3 Morkin milli radstafana sem meirihluta eru heimilar og naudsyn & sampykki allra

I peim tilvikum par sem sampykki meirihluta sameigenda nagir gagnvart métmaelum
minnihlutans verdur meirihlutinn ad geeta ad formreglum med pvi ad upplysa minnihlutann
um peer radstafanir sem fyrirhugadar eru pannig ad allir sameigendur geti verid med i radum.
A0 6orum kosti geeti adstadan ordid su ad minnihlutanum yrdi ekki gert ad taka patt i
Utlégdum kostnadi vid peer radstafanir sem annars verdur ad teljast meginregla ad honum sé
skylt.*®

I 60rum tilvikum getur stadan verid st ad efnisreglur eda samningar milli sameigenda
liggja fyrir og tilgreini hvenar meirihluta sampykki er naegjanlegt. Ef sliku samkomulagi er
ekki til ad dreifa geta komid upp tilvik par sem 6ljost er hvar mérkin eru vardandi radstafanir
sem allir sameigendur verda ad vera samméala um.*’

Ef sameign verdur ekki slitid hefur verid litid svo & ad akvardanir meirihlutans um
venjulegar réadstafanir séu bindandi fyrir minnihlutann.®® Verdi sameign & hinn béginn slitid,
hafa freedimenn ekki verid fullkomlega sammala um hvort meirihlutadkvardanir negi eda
hvort allir sameigendur purfi ad vera sammala um hverja einustu raostofun. Naudsynlegt er ad
skoda hvert tilvik fyrir sig, minnihlutinn geeti parfnast einhverrar verndar gagnvart gjéroum
meirihlutans og eins er ekki réttlatt ad minnihlutinn geti bundid meirihlutann i bada ské og
jafnvel valdid tjoni, vardandi einstok mal med prakelkni. islenskir freedimenn eru i
meginatrioum sammala um ad akvordunarvaldi meirihlutans verdi ad gefa meira veegi i
flestum tilvikum, sérstaklega ef sameign verdi ekki slitid. Hins vegar verdur ad telja pad
meginreglu ad ef um Ovenjulegar radstafanir, meirihattar breytingar & notkun eda tilgangi
eignarinnar purfi sampykki allra hvad sem meirihlutanum finnst.*

| eftirfarandi domum Haestaréttar reyndi & petta efni, par sem einn sameiganda atti 52%
hlut i jérdinni Kroki a Kjalarnesi.

| Hrd. 1996, bls. 2384% attu braedurnir G og O jordina Krok i sameign dsamt systkinum. L& fyrir
ad G atti 52% hluta hennar. Haestiréttur féllst a pad med G, ad hann sem meirihluta eigandi
jardarinnar nyti samkvemt almennum reglum um OGskipta sameign réttar til ad vikja O af
jordinni, pratt fyrir vilja annarra sameiganda sem voru sex talsins. Hins vegar leit domurinn til
bess ad O hafi buid a jordinni i ram sex ar eftir lat fodur peirra og stundad burekstur, p6 svo ad
enginn samningur um sampykki pess milli sameigenda leegi fyrir. Logmadur G hafdi krafist

pess, fyrir hond G, med bréfi til O ad hann Iéti af buskap og rymdi jérdina innan fjbgurra vikna
fr4 dagsetningu bréfsins. Taldi Haestiréttur pvi, ad af meginreglum krofuréttar etti O rétt &

% Gaukur Jérundsson: Eignarréttur I, bls. 23.

*" Gaukur Jorundsson: Eignarréttur 1, bls. 24.

%8 Gaukur Jérundsson: Eignarréttur I, bls. 24., Olafur Larusson: Fyrirlestrar um islenskan eignarrett I, bls. 58.
% Gaukur Jérundsson: Eignarréttur I, bls. 24 — 25., Olafur Larusson: Fyrirlestrar um islenskan eignarrétt I, bls.
58 - 59.

%0 Hér eftir verdur visad til Hrd. 1996, bls. 2384 sem hid fyrra Kroksmal.
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uppsogn afnotana med hafilegum fyrirvara adur en honum veeri gert ad ryma jordina og veeri
pvi ekki teekt ad lita svo a ad um haefilegan uppsagnarfrest veeri ad raeda til pess ad krofur G um
atburd O af jordinni nedu fram ad ganga.

| Hrd. 1997, bls. 3137" malli pessu deila breedurnir G og O enn um Gtburdargerd. Kréfur G eru
eftir sem adur ad O verdi borinn Gt af landi Kroks & Kjalarnesi og ar nanar tilgreindum
mannvirkjum & henni. [ kjolfar fyrri doms hafdi G beint uppsdgn til O med bréfi og gefid
honum ramlega fimm manada frest til pess ad ryma jordina og hdsakost & henni en ekki 1ét O
verda af pvi.

I skjoli hins 6tvireda eignarréttar G ad meiri hluta i jordinni og mannvirkjunum sem krafan tok
til var honum heimilad 4 sitt einsdeemi ad vikja O af jordinni. Fallist var 4 med héradsdomara ad
Utburdargerdin geeti ndd til peirra afmdrkudu eigna, sem G atti meiri hluta i, an pess ad pad
pyrfti ad raska umradum O yfir 6drum mannvirkjum & landinu. Pa pyrfti G ad pola
naudsynlegan adgang O ad peim mannvirkjum. Ekki var deilt um hafilegan uppsagnarfrest
samkvaemt bréfi 16gmanns G til O og var G pvi talinn hafa beett Gr peim annmarka, sem leiddi til
pess, ad kréfu hans um Gtburd var hafnad i fyrra mali. Var hinn keerdi Grskurdur héradsdoms pvi
stadfestur og O skyldi borinn Gt af landi jardarinnar Kroks, Kjalarneshreppi asamt 6llu honum
tilheyrandi og ar nénar tilgreindum mannvirkjum.

Af pessum démum ma réda ad akvorounarvaldi meirihlutans er gefid meira veegi pegar
um sérstaka sameign er ad reeda og ekki er tekid sérstakt tillit til fjolda adila i hvorum hluta.
Eins og fram kemur i hinu fyrra Kroksmali p4 er G einn i meirihluta & mati sjo sem eru i
minnihluta. Nidurstadan i hinu sidara Kroksmali ber med sér ad meirihlutinn getur samt sem
aour ekki takmarkad adgang minnihlutans ad peim eignum sem sameignarrétturinn veitir.

Sa sem heldur pvi fram ad adrar reglur gildi i samskiptum sameiganda ber

sonnunarbyrdina um ad st skipan méla sé viohofd sameigenda i milli.

| Hrd. 18. desember 2008 (204/2008)* var deilt um veitingu byggingaleyfis. Um var ad reeda
landspildu i 6skiptri sameign 10 einstaklinga med mismunandi eignarhlutfollum. J hafdi fengid
byggingaleyfi fyrir steekkun sumarhdss sins sem st6d & spildunni og héf hann pegar
framkveemdir. Ekki 14 fyrir sampykki annarra sameigenda, hvorki pegar umsokn var 16go fyrir
sveitarstjorn hreppsins né pegar malid var til medferdar hja skipulags- og byggingarnefnd. P
setti sig ekki vid framkveemdina og krafdist pess fyrir domi ad leyfid yroi fellt ur gildi m.a.
vegna skorts & sampykkis sameigenda. Stadfesti Haestiréttur dom héradsdéms um ad fella ar
gildi sampykkt um veitingu byggingarleyfisins m.a & grundvelli pess ad J hafdi ekki tekist ad
syna fram & ad su regla hafi myndast i samskiptum sameiganda ad honum varu heimilar
endurbaetur eda vidbyggingar & mannvirkjum & jordinni &n sampykkis sameiganda sinna p6 svo
ad adur kunni pad ad hafa verid 6atalid vid einstaka framkvaemdir & jérdinni.

I pessum domi er stadan st i ad J brytur i baga vid peer reglur sem gilda um sampykki sem
hér & undan hafa verid reifadar. [ fyrsta lagi pa virdist hann ekki huga ad pvi i upphafi ad hann
burfi sampykki sameigenda sinna til pessara framkvaemda pvi hér er um sérstaka sameign ad
reeda. | 6dru lagi synir démurinn gléggt ad sameigandi er ekki hdlpinn pott sveitarstjorn

hreppsins og skipulags- og byggingarnefnd lati pad ¢atalid ad sampykki liggi ekki fyrir. |

1 Hér eftir verdur visad til Hrd. 1997, bls. 3137 sem hid sidara Kroksmal.
2 Hér eftir verdur visad til Hrd. 18. desember 2008 (204/2008) sem Litla-Botnsmal.
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pridja lagi tekur domurinn ekki tillit til pess ad um fjarfrekar framkvemdir er ad raeda og
leidir nidurstada domsins til pess ad einstaka sameigandi tekur ponokkra ahaettu med pvi ad
virda ekki reglur sem gilda um sampykki annarra sameigenda pegar um petta eignarform
reedir. | fjorda lagi synir démurinn ad heppilegt er fyrir alla sameigendur, pa sérstaklega med
tilliti til fjolda sameiganda, ad fyrir liggi einhvers konar samkomulag milli peirra hvada
framkvaemdir eru leyfilegar 6hadar sampykki sameigenda og vid hvada framkvemdir
naudsyn er & sampykki, en um petta efni visast til kafla 6.2 sem hér fer & eftir. Sidast en ekki
sist pa gildir pad einu hvort menn hafi i gegnum tidina ekki gert athugasemdir vid einstaka

framkveemdir & jord i sérstakri sameign, reglur um sampykki gilda fullum fetum.

6 Radstdfun sameiganda & réttindum sinum

6.1 Afsal sameignarréttinda

Hverjum sameiganda verdur ad teljast heimilt ad framselja 6drum adilum hlut sinn i
sameigninni. Hafa fredimenn pé ekki verid fyllilega sammala um hvernig eigi ad fara med
skuldbindingar ut af sameigninni vid afsal. Hafa pa vangaveltur verid um pad hvort sérhver
sameigandi geti framselt brattéhlutdeild sina eda eingéngu nettéhlutdeild likt og & vid um
fé16g med Gtakmarkadri abyrgd.*® b6 hefur verid litid svo & ad hver sameigandi hafi heimild
til pess ad afhenda eda selja pridja manni sinn hlut i eigninni, gildir einu hvort um gjof, skipti
eda sOlu er ad raeda. Almennt er ekki er naudsynlegt ad sampykki annarra sameigenda liggi

fyrir um slika radstéfun. 1 slikum tilvikum pyrfti samningur pess efnis ad liggja fyrir.**

| Hérd. Vestl. 23. oktober 2002 (T-1/2002)” hafdi JS gert leigusamning til 99 4ra vid J um
nanar tilgreindan hluta Gr 6skiptu sameignarlandi sinu. I samningnum var tekid fram ad
landspildan veri sérgreind eign JS innan afmarkads sveedis og tekid fram ad J veeri heimilt ad
beaeta og byggja vid sumarhus, i samrddi vid JS. Var samningnum pinglyst athugasemdalaust.
Med bréfi syslumanns ramlega tveimur vikum sidar til J og annarra eigenda jardarinnar var
peim tilkynnt ad mistok hefdou ordid vid pinglysingu & l6darleigusamningnum og ad pau hefdu
verid leidrétt samkvemt 27. gr. pinglysingalaga, nr. 39/1978, med pvi ad skré athugasemd,
svohljodandi: ,,Leigusali er eigandi 25% hluta i oskiptu landi Litla-Botns. Leigusala skortir
formlega heimild til ad sérgreina hid leigda land.* Ekki vildi P una pessu, sem einn af eigendum
ad hinu oskipta landi. FOr hann pess & leit vid syslumann ad l6darleigusamningurinn yroi
afmadur ar pinglysingabékum. Hafnadi syslumadur peirri malaleitan. P visadi m.a. til pess fyrir
domi ad jordin Litli-Botn veeri i Oskiptri sameign, sem til stedi ad skipta upp. Héradsdomari
Urskurdadi ad felld skyldi ur gildi akvoérdun pinglysingarstjora ad skra athugasemd um
heimildarbrest & umraddan l6darleigusamning og lagdi fyrir ad skjalid yrdi afmad ar
pinglysingabokum. Fali peta i sér meirihattar radstéfun vardandi jordina og til hennar pyrfti
sampykki allra eigenda.

* Gaukur Jorundsson: Eignarréttur 1, bls. 27.
* Olafur Larusson: Fyrirlestrar um islenskan eignarrétt I, bls. 59.
*® Hér eftir verdur visad til Hérd, Vestl. 23. oktdber 2002 (T-1/2002) sem trskurdar um Litla-Boin.
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I pessu mali eru adilarnir peir somu og i Litla-Botnsmalinu. Af pessum Grskurdi ma rada,
p6 med peim fyrirvara ad hér reyndi einnig & logfestar reglur um pinglysingu og afnotarétt
samkveemt samningi ad ekki verdi einum sameiganda heimilt ad sérgreina afmarkadan hluta
til leigu eda s6lu an sampykkis sameigenda sinna, par sem pa er gengid a réett annarra
sameigenda. Einungis hefdi JS verid heimilt ad radstafa hlutfalli af sinni eign eda 6llum sinum
eignarhlut &n sampykkis annarra sameigenda og an pess ad afmarka spilduna sérstaklega

innan sameignarlandsins.

6.2 Hoft 4 radstéfunarrétti sameiganda
Undantekningar eru ad finna fra meginreglunni um ad hver sameigandi geti framselt 6drum
hlut sinn i sameigninni. Slik radstéfun getur verid med 6llu 6heimil eda ad sameignin verdi
adeins framseld dsamt 6dru tilteknu verdmeeti. Um samningsbundna takmdrkun getur verid ad
reeda eda einhlida l6ggerning. Einnig parf ad skoda hvort sameign hafi verid aflad til
persénulegra samnota eins og adur var rakid um eignamyndun { 6vigdri samb(d.*®

Eins og adur hefur verid minnst & pa geta takmarkanir & eignarrétti verid tvenns konar,
annars vegar logbundnar og hins vegar samningsbundnar. Med samningi sem eigandinn
stofnar til sjalfur eda peir sem hann leidir rétt sinn frd. Er haegt ad takmarka
hagnytingarmdguleika eignarinnar verulega eins og t.d. & vid um samninga um afnotaréttindi
annarra yfir eign. pannig prengjast moguleikar eigandans til ad radstafa eigninni. Eins ef um
vedsetningu er ad reda, pa getur farid svo ad eigandinn geti t.d. ekki selt eignina vegna
vedbanda. Ad sama skapi 6dlast eigandinn rétt sinn & ny pegar vedbdndum er 1étt eda vid lok
samnings.”” Hagkvaemt veri ef sameigendur gerdu med sér samkomulag eda samning um
eignina ef atlunin er ad hin standi  6breyttri mynd um lengri tima.*®

Sameigendur hafa mikid svigram til pess ad semja um péa skipan méala sem ad sameigninni
luta. Freedimenn hafa ekki verid sammala hvada takmarkanir slikir samningar geta sett af
tilliti til pridja manns, en med peim fyrirvara raedst réttarstadan i hverju tilviki fyrir sig fyrst
og fremst af forsendum samninga og adstedum sem jafna mé vid samningsgerd.*®

I samraemi vid 16g um medferd einkamala nr. 19/1991 gildir meginregla 18.gr. um dskipta

adild eigenda ad domsmalum er kunna ad risa vegna sameignar peirra.

*® Gaukur Jérundsson: Eignarréttur I, bls. 27 — 28.

" borgeir Orlygsson: Kaflar ur eignarrétti /, bls. 12.

“8 Olafur Larusson: Fyrirlestrar um islenskan eignarrétt I, bls. 59.

* Gaukur Jérundsson: ,,Almennar reglur um sameign og sérreglur um tilteknar tegundir sameignar*, bls. 17.
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7. Nokkur ord um porf a lagasetningu

pad er vafalaust & hendi loggjafans ad setja reglur sem tryggja réttarvernd sameigenda yfir
sérstakri sameign. bad er af sem &dur var, t.d. er hlutverk jarda ad breytast, pad er & algengara
ad jardarhluta sé skipt at ur 16gbylum til fristunda. ba getur eignarhald verid flokid, pad getur
verid & hendi margra manna, félaga eda jafnvel ad hluta i eigu islenska rikisins.

Eins og fram kemur i Litla-Botnsmalinu en par voru eigendur 10 talsins, er pad nokkud
ljost ad peim mun erfidara, er ad f& sampykki allra fyrir meirihattar framkvemdum, eftir pvi
sem eigendur eru fleiri. 1 sama mali 14 einnig fyrir pegar Hestaréttardomurinn féll ad
framkvemdir voru nanast yfirstadnar. bad veeri askilegt ad mela fyrir um hvernig fara atti
med eignir i sliku tilviki, ma pa velta pvi fyrir sér hvort hagsmunir annarra sameiganda veeru
neegilega tryggdir med skadabotum, eda parf ad ganga alla leid og rifa eignina nidur, préatt
fyrir ad menn hafi lagt mikid fé og vinnu til verksins. Eins mé lika benda a Kroksmalin, par
sem meirihlutaeiganda var heimilt ad bera Gt einn af minnihutaeigendum, pratt fyrir métmaeli
sex annarra sameiganda, pad hlytur ad teljast til pungbeerra adgerda fyrir pann sem borinn var
at. Askilegt veeri ad til veeru logfestar reglur um pad hversu mikid vegi meirihlutadkvoro-
unum verdur lj&d og til hvada athafna paer n4 gagnvart minnihlutanum.

Einnig kallar pad & skyrar reglur pegar t.d. islenska rikid er eigandi ad sérstakri sameign.
pad purfa ad vera til reglur sem mela fyrir um pad hvad rikinu er heimilt og hvad ekki i
samskiptum vid adra sameigendur. Stodu sinnar vegna hefur pad nokkud forskot & adra adila,
pbvi par eru akvardanir t.d. ekki teknar i eldhdskroknum heima.

8. Lokaord
[ pessari ritgerd hefur verid fjallad um eignarformid sérstaka sameign og reynt ad gera skyra
grein fyrir heimildum hvers sameigenda til nota og radstéfunar a sameignarandlaginu, hvenaer
beim er heimilt ad gera radstafanir uppa sitt einsdemi og hvener parf ad radfera sig vid adra
semeigendur.

Meginnidurstddur a rannsokn démaframkvaeemdar vid hlid hinna 6skradur reglna er ad
sameigendur verda ad virda nytingarrétt annarra sameigenda ad pvi marki sem ekki leidir til
tjons fyrir adra sameigendur, en pa verdur raunverulegt fjarhagslegt tjon ad vera fyrir hendi.
Peim er og heimilt ad gera peer radstafanir sem eiga ad koma i veg fyrir skemmdir & eigninni
og peer radstafanir sem eru eigninni til géds midad vid hver tilgangur hennar var vid stofnun
svo lengi sem ekki er verid ad breyta tilgangi hennar.

Einnig er 1jost ad pegar sameigendur eru fleiri en tveir, er meirihlutaeigendum gefid meira

veegi vid akvardanatoku pratt fyrir motmeeli minnihlutans og ekki virdist fjoldi adila skipta
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mali i pvi sambandi, pd parf meirihlutinn ad pola adgang minnihlutans ad sameigninni, sem
eignarrétturinn veitir.

Vanraki sameigandi per skyldur sinar ad leita sampykkis annarra sameigenda vegna
radstafana sem teljast meirihattar getur pad komid honum rakilega i koll. Domaframkvemd
synir ad reglurnar um sampykki annarra sameigenda gilda fullum fetum pegar radstafanir eru
taldar meirihattar. Eins pegar um er ad reeda framsal & sameignarréttindum til pridja manns,
verdur sameiganda ad teljast med 6llu 6heimilt ad sérgreina andlagid nema ad hlutfallstélu,
sem er i samraemi vid peer reglur sem gilda um hlutdeild i sérstakri sameign.

AJ lokum er rétt ad benda a ad pad er a valdi l6ggjafans ad setja reglur sem tryggja
sameigendum negilega rettarvernd og eskilegt veeri ef loggjafinn teeki afstodu til pess, i
hvada tilvikum leita parf sampykkis annarra sameigenda og hvenaer meirihlutadkvardanir
neegja til rdostafana. Verdur pvi ad telja pad hyggilegt, par til 16ggjafinn setur reglur, ad
sameigendur geri med sér einhvers konar samkomulag um hvada reglur gilda i peirra

I6gskiptum.
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