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1 Inngangur 

Í 72. gr. stjórnarskrárinnar nr. 33/1944(stj.skr.) er ákvæði sem lýsir eignaréttinn friðhelgan. 

Ekkert annað mannréttindaákvæða stj.skr. hefur hlotið jafn mikla umfjöllun meðal 

fræðimanna og ef dómasafn Hæstaréttar frá 1920 til dagsins í dag er skoðað, sést að vísað er 

til ákvæðisins í tæplega tvö hundruð dómum.
1
 Í 1. mgr. ákvæðisins segir: 

 

Eignarrétturinn er friðhelgur. Engan má skylda til að láta af hendi eign sína nema 

almenningsþörf krefji. Þarf til þess lagafyrirmæli og komi fullt verð fyrir. 

Þessi friðhelgi, sem ákvæðið veitir eignaréttinum, er því ekki án undantekninga því strax í 

2. málsl. 1. mgr. ákvæðisins kemur fram að séu ákveðin skilyrði fyrir hendi megi svipta menn 

eign sinni. Farið verður í þessi skilyrði hér á eftir og verður síðasta skilyrðið, að fullt verð 

komi fyrir, útgangspunktur þessarar ritgerðar. 

Eignarnámsþoli á að fá fullt verð fyrir eign sína svo hann verði eins settur fjárhagslega og 

ef ekkert eignarnám hefði orðið, það er ekki gert ráð fyrir því að eignarnámsþoli hagnist á 

eignarnáminu. Markmið ritgerðarinnar verður að leiða í ljós hvaða regla gildir um frádrátt 

hagnaðar eignarnámsþola af eignarnámi. Verður það gert með þeim hætti að í kafla 2 verður 

fjallað almennt um 72. gr. stj.skr., sem er útgangspunktur fyrir þá umfjöllun þar sem ákvæðið 

setur skilyrði um fullar bætur. Þarf því alltaf að hafa ákvæðið í huga þegar fjalla á um atriði er 

tengjast ákvörðun eignarnámsbóta. Verður í þeirri umfjöllun vikið að uppruna ákvæðisins og 

aðeins farið yfir í inntak þess. Í kafla 3 verður farið yfir eignarnám í skilningi 72.gr. stj.skr. 

Þar verða mörkin milli eignarnáms og almennra takmarkana á eignaréttindum könnuð og að 

svo búnu verður vikið að þeim skilyrðum sem 72. gr. setur fyrir eignarnámi. Að því loknu 

verður farið yfir ákvörðun eignarnámsbóta, hvað skuli bæta, við hvaða leiðir má styðjast við 

matið og hvaða tímamark leggja skuli til grundvallar við ákvörðun fjárhæðar eignarnámsbóta. 

Verður sú umfjöllun í kafla 4 hér á eftir. Í kafla 5 verður svo greint frá frádrætti ávinnings 

vegna eignarnámsins, en það er eins og áður sagði útgangspunktur ritgerðarinnar. Þar sem 

engin almenn lagaregla tekur á þessum frádrætti þarf að skoða aðrar réttarheimildir og leiða af 

þeim þá reglu sem talin er gilda um það atriði. Farið verður yfir lagagrundvöll reglunnar, 

meginreglur sem hana varða, hverskonar reglur gilda um þetta efni í norrænum rétti, skoðanir 

fræðimanna og loks framkvæmd hennar í höndum dómstóla og matsnefndar eignarnámsbóta. 

Í kafla 6 verður svo gerð grein fyrir því sem nefnt hefur verið sérstakur ávinningur og 

almennur ávinningur. Sú aðgreining er algjör grundvöllur frádráttarreglunnar og munu þau 

                                                        
1
Björg Thorarensen: Stjórnskipunarréttur. Mannréttindi,bls. 440-442. 
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hugtök koma oft fyrir í ritgerðinni. Verður vikið að þeim hugtökum fyrst í byrjun 5. kafla en 

nánari umfjöllun um þau verður í kafla 6. Að lokum verður efni ritgerðarinnar dregið saman í 

kafla 7, þar sem greint verður frá því hvaða regla gildir um frádrátt hagnaðar eignarnámsþola 

af eignarnámi.  

2 Almennt um 72. gr. stj.skr. 

2.1 Uppruni 1. mgr. 72. gr. stj.skr. 

Eignarréttarákvæði stj.skr. hefur að mestu haldist óbreytt frá því það kom fyrst inn í stj.skr. 

1874. Greinin er þýdd úr 82. gr. dönsku grundvallarlaganna og þegar heildar endurskoðun fór 

fram á mannréttindaákvæðum stj.skr. 1995 þótti ekki ástæða til að breyta því eða skýra það 

betur, enda hefur dómaframkvæmd mótað og skýrt efnisinntak þess í gegnum árin.
2
 

Ákvæðið í dönsku grundvallarlögunum var sniðið eftir 11. gr. belgísku stjórnarskrárinnar 

frá 1831 sem átti sér aðrar eldri fyrirmyndir og þá aðallega 17. gr. frönsku 

réttindayfirlýsingarinnar frá 1789. Þegar skýra á 72. gr. stj.skr. þarf að hafa þennan uppruna 

hennar í huga.
3
 

2.2 Inntak 1. mgr. 72. gr. stj.skr. 

Til að átta sig betur á þýðingu ákvæðisins þarf að skoða merkingu þeirra lykilhugtaka sem í 

ákvæðinu birtast. Sú yfirlýsing, að eignarétturinn sé friðhelgur, hefur gefið tilefni til nokkurar 

umfjöllunuar, sérstaklega meðal danskra fræðimanna.
4
 

Almennt hefur ekki verið litið svo á að um sé að ræða raunverulega vernd eignaréttarins 

sjálfs þannig að hann sé æðri stjórnarskránni og óháður henni.
5
Fleiri hafa verið þeirrar 

skoðunar að aðeins sé um að ræða stefnuyfirlýsingu sem rekja megi til sögulegs uppruna 

ákvæðisins, en að ekki sé um að ræða neina sjálfstæða tryggingu fyrir eignarréttinum 

sjálfum.
6
 Björg Thorarensen segir að ljóst sé að orðalag 1. mgr. 72. gr. stj.skr. um friðhelgi 

eignaréttarins sé stefnuyfirlýsing sem þó geti haft þýðingu sem meginregla sem alltaf beri að 

hafa í huga þegar takmarka á þessi réttindi því hún er til þess fallin að treysta réttaröryggi.
7
 

Réttarleg þýðing 72. gr. stj.skr. er þvífyrst og fremst í því fólgin að fela í sér takmörkun á 

valdi löggjafans.
8
Þannig er eignarvernd ákvæðisins súað hún takmarkar heimildir löggjafans 

                                                        
2
Alþt. 1994-95, A-deild, bls. 2102. 

3
Ólafur Jóhannesson: Stjórnskipun Íslands II. Hluti,bls. 439. 

4
Björg Thorarensen: Stjórnskipunarréttur. Mannréttindi,bls. 446. 

5
Gaukur Jörundsson: „Eign og eignarnám“,bls. 167. 

6
Björg Thorarensen: Stjórnskipunarréttur. Mannréttindi,bls. 446. 

7
Björg Thorarensen: Stjórnskipunarréttur. Mannréttindi,bls. 447. 

8
Gaukur Jörundsson: Um eignarnám, bls. 11. 
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til setninga laga sem skerða eignaréttindi og setur það skilyrði fyrir vissum eignarskerðingum 

að um þær sé mælt í lögum.
9
 Það er því seinni hluti 1. mgr. 72. gr. sem hefur að geyma megin 

inntak greinarinnar og þar má finna hina eiginlegu vernd réttindanna.
10

 

Ritgerð þessi snýr aðallega að þeim hluta greinarinnar sem fjallarum eignarnám, en til að 

átta sig betur á því hvenær um eignarnám er að ræða í skilningiákvæðisinsþarf að skoða hvað 

telst falla undir hugtakið „eign“ í skilningi 72. gr. stj.skr. 

Lengi voru skiptar skoðanir um þetta meðal danskra fræðimanna sem töldu að skýra bæri 

ákvæðið þröngt og einskorðuðu hugtakið eign við efnislega hluti á borð við fasteignir og 

lausafé. Líklega var þetta einnig haft í huga við setningu ákvæðisins í íslensku stj.skr. 1874. 

Þetta hefur breyst og nú er viðurkennt að undir hugtakið eign falli hverskonar fjármunir og 

verðmæt réttindi sem hvíla á einkaréttarlegri heimild.
11

 

Þessi víðtækari skilningur á hugtakinu eign varð fljótt ofaná hér á landi.
12

 Sést þessi 

skilningur í Lyrd. IX, 1916, bls. 809,en þá var því slegið föstu að orðin eignaréttindi og eign í 

stjórnarskránni merktu ekki aðeins eignarétt í þrengri merkingu orðsins heldur einnig önnur 

verðmæti eins og afnotarétt, kröfurétt, höfundarétt o.s.frv. Íslenskir fræðimenn hafa einnig 

verið sömu skoðunar,en Lárus H. Bjarnason sagði í riti sínu Islensk stjórnlagafræði II að 

ákvæðið verndaði ekki aðeins tiltekna eignarmuni manns heldur einnig veðrétt, afnotarétt, 

kröfurétt, einkaréttindi, rithöfundarrétt og yfirleitt öll verðmæt réttindi manna.
13

 Gaukur 

Jörundsson var á sama máli og greindi þessi réttindi í fjóra flokka eignarréttinda.
14

 

Þá er ekki talið að 72. gr. stj.skr. setji það sem skilyrði að réttindi séu verðmæt, þ.e. hafi 

fjárhagslegt gildi, til að þau verði skoðuð sem eign í skilningi þess.
15

 Því teldist það einnig 

eignarnám í skilningi 1. mgr. 72. gr. stj.skr. þó verðlaus eign yrði tekin eignarnámi. 

  

                                                        
9
Gaukur Jörundsson: „Eign og eignarnám“,bls. 167. 

10
Gunnar G. Scram: Stjórnskipunarréttur,bls. 544. 

11
Björg Thorarensen: Stjórnskipunarréttur. Mannréttindi,bls. 447-448. 

12
Björg Thorarensen: Stjórnskipunarréttur. Mannréttindi,bls. 448. 

13
Lárus H. Bjarnason: Íslensk stjórnlagafræði II, bls. 303. 

14
Gaukur Jörundsson: Um eignarnám, bls. 58-71. Flokkarnir fjórir sem Gaukur greinir eignaréttindin í eru, 1. 

eignaréttindi (beinn eignarréttur), 2. takmörkuð eignaréttindi (óbein eignaréttindi) á borð við afnotaréttindi, 

ítaksréttindi og veðréttindi, 3. kröfuréttindi og 4. réttindi til hugverka og auðkenna, þ.a.m. höfundarréttur, 

einkaleyfi og vörumerki. 
15

Þorgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarétti I, bls. 7. 
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3 Eignarnámí skilningi 72. gr. stj.skr. 

Hugtakið eignarnám er ekki notað í 72. gr. stj.skr. en efnislegt inntak hugtaksins má ráða af 1. 

mgr. 72. gr. og þeim skilyrðum sem þar er að finna. Björg Thorarensen skilgreinir eignarnám 

þannig að þar sé átt við „nauðungarafhendingu eða nauðungarafsal á eignarétti, beinum eða 

óbeinum“. Eignarnám felst þannig í því að maður er skyldaður til að láta eignarrétt sinn af 

hendi.
16

 

Þar sem skilyrðin sem sett eru í ákvæðinu eiga aðeins við um eignarnám er nauðsynlegt að 

gera greinarmun á eignarnámi og öðrum eignarskerðingum sem heimilar eru án þess að 

skilyrðum 1. mgr. 72. gr. stj.skr. sé fullnægt. 

3.1 Eignarnám eða aðrar skerðingar á eignarrétti 

Löggjafinn getur sett eignaréttinum margvíslegar takmarkanir, án þess að um eignarnám sé að 

ræða. Slíkar takmarkanir eru alla jafna nefndar almennar takmarkanir á eignaréttindum. 

Heimild löggjafans til þess má leiða af 2. gr. stj.skr. sem fjallar um almennar valdheimildir 

löggjafarvaldsins.
17

 Þannig getur löggjafinn sett eignarréttinum takmörk án þess að bætur 

komi fyrir.
18

 Í þessu sambandi má t.d. benda á upptöku eigna sem nauðsynleg ertil að halda 

uppi refsivörslu og skattlagningu,en skattlagning er líklega veigamesta takmörkunin sem 

eignaréttinum er sett í íslensku réttarkerfi. 

Þó flestir séu sammála um að vissar eignarskerðingar séu þess eðlis að ekki sé um 

eignarnám að ræða, þá er það ekki ágreiningslaust meðal fræðimanna hver mörkin séu milli 

þeirraeignaskerðinga, sem löggjafinn hefur heimild til að setja bótalaust, og eignarnáms sem 

72. gr. stj.skr. tekur til.
19

 

Nokkur atriði hafa verið höfð til hliðsjónar við úrlausn þess hvort eignaskerðing teljast 

vera eignarnám í skilningi 1. mgr. 72. gr. stj.skr. svo að bótaréttur stofnist. Í fyrsta lagi er það 

skoðað hvort stofnað hafi verið til nýrra eignaheimilda til handa öðrum aðila, í öðru lagi er 

litið til þess að hverjum eignaskerðingin beinist, í þriðja lagi eru rökin fyrir eignaskerðingunni 

athuguð og í fjórða lagi er litið til þess hve umfangsmikil eða þungbær hún er fyrir þann er 

skerðingin beinist að.
20

 Það koma alltaf upp takmarkatilvik sem meta þarf hverju sinni, en 

þessi sjónarmið geta verið til leiðsagnar þegar skera á úr um hvort eignaskerðing sé heimil 

bótalaust eða hvort um eignarnám er að ræða.  

                                                        
16

Björg Thorarensen: Stjórnskipunarréttur. Mannréttindi,bls. 464. 
17

Björg Thorarensen: Stjórnskipunarréttur. Mannréttindi,bls. 478. 
18

Gaukur Jörundsson: Um eignarnám, bls. 114. 
19

Gaukur Jörundsson: Um eignarnám, bls. 114. 
20

Björg Thorarensen: Stjórnskipunarréttur. Mannréttindi,bls. 490. 
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Nú þegar stuttlega hefur verið vikið að mörkunum milli almennra takmarkana eignaréttar 

sem heimilar eru bótalaust og eignarnáms sem aðeins verður framkvæmt að skilyrðum 1. mgr. 

72. gr. stj.skr. uppfylltum er rétt að víkja að þessum skilyrðum 72. gr. stj.skr. 

3.2 Skilyrði eignarnáms samkvæmt 72. gr. stj.skr. 

Ákvæði 72. gr. stj.skr. setur þrjú skilyrði fyrir eignarnámi. Í fyrsta lagi að almenningsþörf 

krefji, í öðru lagi að til þess þurfi lagafyrirmæli og í þriðja lagi að fullt verð komi fyrir. 

Verður hér farið stuttlega í hvert skilyrði, en eins og áður sagði lýtur aðalefni þessarar 

ritgerðar að síðastnefndu skilyrðinu um að fullt verð komi fyrir. 

Í skilyrðinu um að almenningsþörf krefji felst fyrst og fremst að einhverskonar 

samfélagslegir hagsmunir verði að liggja að baki ákvörðun um að taka eign eignarnámi, en 

ekki aðeins hagsmunir fárra manna.
21

 Skilyrið um almenninsgþörf hefur verið talið tvíþætt. 

Gaukur Jörundsson orðar það svo að annarsvegar felist í skilyrðinu að tiltekin starfsemi eða 

aðstaða sé í sjálfu sér svo þýðingarmikil að hún réttlæti að fólk sé svipt eign sinni í þágu 

hennar og hinsvegar að tillitið til þeirrar aðstöðu knýi á um framkvæmd eignasviptingarinnar. 

Þó má ekki ganga lengra en þörf er á til að fullnægja þörfum þessarar starfsemi eða aðstöðu.
22

 

Hefur hinn fyrri þáttur í skilyrðinu um almenningsþörf verið kallaður réttlætisþátturinn og 

seinni þátturinn hefur verið kallaður nauðsynjaþátturinn.  

Í 72. gr. stj.skr. felst ekki heimild til eignaskerðinga sem löggjafinn hefði ekki ef ákvæðið 

væri ekki til staðar. 
23

 Ákvæðið er þannig ekki heimild til eignarnáms í þeim skilningi að hægt 

sé að krefjast eignanráms á grundvelli hennar einnar saman, heldur þarf eins og í ákvæðinu 

segir, lagafyrirmæli sem heimila eignarnám.
24

 Lagafyrirmæli um eignarnám geta verið tvenns 

konar, annars vegar geta þau verið sértæk, en þá veita lög tilteknum aðila heimild til 

eignarnáms á einhverjum ákveðnum gæðum og hins vegar almenn, þ.e. veita 

eignarnámsheimild í eitt skipti fyrir öll þegar tilteknar þarfir eru til staðar.
25

 

Þá komum við að þriðja skilyrðinu sem er jafnframt það mikilvægasta fyrir viðfangsefni 

þessarar ritgerðar, þ.e. að fullt verð komi fyrir. Það er þetta skilyrði sem skapar mestan 

ágreining í framkvæmd. Hér á landi er ekki að finna bein lagaákvæði um það hvernig ákveða 

skuli fjárhæð eignarnámsbóta. Hér hefur löggjafinn því svigrúm sem þó eru settar skorður 

með skilyrði 72. gr. stj.skr. um fullt verð.
26

 Löggjafinn getur mælt fyrir um hærri bætur, 

                                                        
21

Björg Thorarensen: Stjórnskipunarréttur. Mannréttindi,bls. 466. 
22

Gaukur Jörundsson: „Um framkvæmd eignarnáms“, bls. 131. 
23

Gaukur Jörundsson: „Eignarnám og takmarkanir á eignarréttindum“,bls. 62. 
24

Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 85. 
25

Björg Thorarensen: Stjórnskipunarréttur. Mannréttindi,bls. 470. 
26

Björg Thorarensen: Stjórnskipunarréttur. Mannréttindi,bls. 473-474. 
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þannig að eignarnámsþoli fái hærri fjárhæð en sem nemur fullum bótum, þar sem 72. gr. hefur 

að geyma stjórnskipulega verndaðar lágmarksbætur.
27

 Á hinn bóginmá finna ákvæði í settum 

lögum sem fjalla um tiltekin afmörkuð atriði bótaákvörðunar, t.d. 140. gr. vatnalaga nr. 

15/1923.  Lög um framkvæmd eignarnáms nr. 11/1973 fjalla ekki um ákvörðun bóta heldur 

hafa lögin fyrst og fremst að geyma reglur um framkvæmd eignarnáms og málsmeðferð við 

ákvörðun bóta.
28

 Það þarf því að byggja á ólögfestum sjónarmiðum og reglum þegar ákvarða 

á fjárhæð eignarnámsbóta. 

4 Ákvörðun eignarnámsbóta 

Í áskilnaði 72. gr. um fullt verð felst að bætur verða að vera réttilega ákvarðaðar, tryggar og 

það eru takmörk fyrir því hvaða kostnaður af ákvörðun þeirra verður lagður á 

eignarnámsþolann.
29

 Koma þessi sjónarmið fram í dómi Hæstaréttar Hrd.1958 bls. 

609(30/1958) en þar var deilt um lög um lausn ítaka af jörðum nr. 113/1952. Í þeim lögum 

var það svo að sá sem óskaði yfirmats greiddi þann kostnað er af því hlaust ef undirmat var 

staðfest. Eigandi ítaks taldi þetta ekki standast 72. gr. stj.skr. Í Hæstarétti var tekið undir það 

með svofelldum hætti: 

Samkvæmt 67. gr. stjórnarskrárinnar nr. 33/1944 eiga fullar bætur að koma fyrir eign, 

sem tekin er eignarnámi. Réttur til bóta samkvæmt þessu boði stjórnarskrárinnar væri 

skertur, ef sá, sem eign sinni er sviptur með þessum hætti, ætti sjálfur að bera lögmætan 

kostnað af ákvörðun bótanna. 

Ákvæði 72. gr. sjt.skr. er á engan hátt því til fyrirstöðu að löggjafinn lögfesti hvernig ákvarða 

á fjárhæð eignarnámsbóta og hefur sú leið t.d. verið farin í Noregi.
30

 

Þegar ákvarða á fjárhæð eignarnámsbóta þarf að huga að ýmsu. Eignarnámsþoli á að fá 

fullar bætur fyrir tjón sitt, en ekki er gert ráð fyrir því að hann hagnist á eignarnáminu. Því 

þarf að fara eftir ákveðnum reglum og sjónarmiðum þegar bæturnar eru ákvarðaðar. Almenna 

reglan er sú að fjárhæð eignarnámsbóta eiga að taka mið af því tjóni sem eignarnámsþoli 

verður fyrir en ekki þeim hagnaði sem eignarnemi kann að eignast við eignarnámið.
31

 

Hér að neðan verður fjallað um ákveðna þætti sem skoða verður þegar eignarnámsbætur 

eru ákvarðaðar, þ.e. hvað þarf að bæta, sjónarmið sem litið er tilvið mat á hinni eignarnumdu 

eign, tímamarkið sem miða á verðmæti eignar við og loks frádrátt hagnaðar eignarnámsþola 

af eignarnámi frá bótum til hans. 

                                                        
27

Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 114. 
28

Björg Thorarensen: Stjórnskipunarréttur. Mannréttindi,bls. 473. 
29

Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 84. 
30

Lov om vederlag ved oreigning av fast eigedom nr. 17/1984. 
31

Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 116. 
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4.1 Hvað skal bætt? 

Ákvæði 72. gr. stj.skr. tryggir eignarnámsþola fullar bætur vegna tjónsins sem hann verður 

fyrir við eignarnám. Gilda svipuð sjónarmið hér og á grundvelli almennra skaðabótareglna.
32

 

Það er meginregla að við ákvörðun eignarnámsbóta eigi aðeins að bæta fjárhagslegt tjón 

eignarnámsþola, en annað tjón hans er ekki bætt. Þar af leiðandi væri minjagildi, sem bundið 

væri við eign, ekki bætt.
33

Á hinn bóginn á eignarnámsþoli að fá allt tjón sitt bætt þ.á m. það 

óhagræði sem hann verður fyrir vegna eignarnámsins sem leiðir til fjárhagslegs tjóns.
34

 

Þannig á eignarnámsþoli bæði rétt á bótum fyrir beint og óbeint tjón.
35

 Eins og áður sagði er 

mjög víðtækur skilningur lagður í orðið eign og hefur það ekki verið gert að skilyrði að um sé 

að ræða verðmæti sem metin eru til fjár. Á hinn bóginn yrðu bætur ekki greiddar fyrir 

eignarnám á ófjárhagslegum réttindum, þar sem eignarnámsþoli hefur þá ekki orðið fyrir 

neinu fjárhagslegu tjóni.
36

 

4.2 Leiðir við matið 

Þar sem hér á landi hafa ekki verið sett nein almenn lög um mat á fjárhæð eignarnámsbóta 

verður að styðjast við aðrar réttarheimildir eins og meginreglur og fordæmi dómstóla þegar 

ákvarða á bætur. Í Danmörku hefur verið farin sama leið og hér á landi og byggt á ólögfestum 

reglum þegar ákvarða á fjárhæð eignarnámsbóta. Í Noregi og Svíþjóð hafa aftur á móti verið 

sett almenn lög um fjárhæð eignarnámsbóta, en þau byggja á sömu sjónarmiðum við 

ákvörðun bóta og byggt er á hér á landi og í Danmörku. Getur því verið gagnlegt að líta til 

þessara nágrannaríkja til að átta sig betur á lagaumhverfinu. Þar sem um er að ræða ólögfestar 

reglur og sjónarmið þá skipta kenningar fræðimanna og úrskurðir matsnefnda eignarnámsbóta 

einnig meira máli en ef um lögfestar reglur væri að ræða.
37

 

Þau sjónarmið sem ráðandi eru á Norðurlöndunum við mat á eignarnámsbótum eru 

sjónarmiðin um söluverð, notagildi og enduröflun. Verður nú vikið stuttlega að hverjum 

mælikvarða fyrir sig. 

Þegar ákvarða á bætur er það meginreglan að eignarnámsþoli geti krafist þess verðs sem 

ætla mætti að fengist fyrir eignina við frjálsa sölu á markaði.
38

 Matsverð eignarinnar er þá 

fundið með því að kanna eiginleika fasteignarinnar og hvað venjulegur seljandi hefði boðið 

                                                        
32

Guðjón Ármannsson: „Fjárhæð eignarnámsbóta“, bls. 82. 
33

Ólafur Jóhannesson: Stjórnskipun Íslands, bls. 455. 
34

Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 115. 
35

Guðjón Ármannsson: „Fjárhæð eignarnámsbóta“, bls. 84. 
36

Gunnar G. Scram: Stjórnskipunarréttur, bls. 549 
37

Guðjón Ármannsson: „Fjárhæð eignarnámsbóta“, bls. 90-91. 
38

Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 118. 
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eignina á til kaups.
39

 Kallast þessi leið söluverðsleiðin. Í 2. mgr. 10. gr. eldri eignarnámslaga 

nr. 61/1917 kom fram að matsverð eignar skyldi miðað við það gangverð sem hún myndi hafa 

í kaupum og sölu. Hér virðist vera útilokað að notast sé við aðra leið en söluverðsleiðina við 

mat á fjárhæð eignarnámsbóta. Það er þó hæpið að það standist 72. gr. stj.skr. þar sem sú 

staða gæti þá komið upp að eignarnámsþoli fengi ekki fullar bætur. Í dag er því almennt 

haldið fram að beita eigi þeirri leið sem er hagkvæmust fyrir eignarnámsþolann.
40

 Um þetta 

hefur Alf Ross sagt að stundum sé á því byggt að eignarnámsþoli eigi rétt á að beitt sé þeim 

mælikvarða sem leiðir til hæsta matsins en hann telur þennan rétt ekki felast í dönsku 

grundvallarlögunum.
41

 

Notagildisleiðin kemur oftast til greina þegar ekki er til staðar markaður með fasteignir 

sem eru sambærilegar þeirri sem taka á eignarnámi, eða þegar sá mælikvarði leiðir til hærri 

bóta fyrir eignarnámsþola. Sigurður Gizurarson orðar það svo að þegar notagildi er skoðað sé 

spurt um „afrakstur fasteignar við þá fyrirsjáanlegu hagnýtingu sem raunverulegur 

grundvöllur er fyrir miðað við aðstæður í héraðinu“. Þetta þarf svo að umreikna til núvirðis.
42

 

Síðasta leiðin kallast leið enduröflunarvirðis. Oft er þörf á því fyrir eignarnema að afla sér 

sambærilegrar eignar og þeirrar sem tekin var eignarnámi. Þá fær eignarnámsþoli bætur sem 

nema þeim útgjöldum sem falla til við það að afla sér sambærilegrar eignar. Þetta er því hærri 

fjárhæð en hann fengi fyrir eignina skv. notagildis- og söluvirðisleiðinni.
43

 

4.3 Tímamarkið sem miða á verðmæti eignar við 

Tímamarkið, sem lagt er til grundvallar við mat á fjárhæð eignarnámsbóta, skiptir miklu máli. 

Eignarnám á sér venjulega langan aðdraganda og margt getur gerst sem áhrif hefur á 

verðmæti eignarinnar, bæði breytingar á verðlagi og breytingar á ástandi eignarinnar. Engin 

lagaákvæði taka á þessu í íslenskum rétti og því þarf að leysa úr þessu í hverju tilviki fyrir sig, 

en um þetta er oft deilt.  

Þegar tímamarkið sem leggja á til grundvallar er ákvarðað þarf að skoða hvernig 

eignarnám fer venjulega fram hér á landi. Meginreglan er t.d. sú að eignarnemi getur ekki 

fengið umráð hinnar eignarnumdu eignar fyrr en bæturnar hafa verið bæði ákvarðaðar og 

greiddar sbr. 13. gr. laga nr. 11/1973. Frá þessu er þó undantekning í 14. gr. laganna. Þá 

skiptir einnig máli að ákvörðun eignarnema um eignarnám er ekki bindandi ein og sér því skv. 

                                                        
39

Sigurður Gizurarson: „Eignarnámsmat fasteigna í ljósi skipulagsáætlana“, bls. 443. 
40

Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 117. 
41

Alf Ross: Dansk statforfatningsret II, bls. 677. 
42

Sigurður Gizurarson: „Eignarnámsmat fasteigna í ljósi skipulagsáætlana“, bls. 445. 
43

Sigurður Gizurarson: „Eignarnámsmat fasteigna í ljósi skipulagsáætlana“, bls. 448. 
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15. gr. laga nr. 11/1973 getur eignarnemi horfið frá fyrirhuguðu eigarnámi að ákveðnum 

skilyrðum uppfylltum.
44

 

Ástand eignar, sem fyrirhugað er að taka eignarnámi, getur breyst frá því ákvörðun er 

tekin og þar til bætur eru greiddar. Hér reynir á það hvenær áhættan af eigninni flyst yfir, þ.e. 

hver ber áhættuna af því ef eignin rýrnar vegna atvika sem ekki má rekja til sakar aðilanna.
45

 Í 

kaupum er það meginreglan að seljandi ber ábyrgð á hinu selda þar til það er afhent.
46

 Gaukur 

Jörundsson telur eðlilegt að sama regla gildi almennt við eignarnám, sérstaklega vegna þess 

sem áður sagði um að eignarnemi geti horfið frá eignarnámi fram að umráðatöku. Það er fyrst 

þá sem það liggur fyrir að eignarnám muni fara fram. Þannig verður að telja réttast að miða 

við ásigkomulag eignar þegar áhættan flyst yfir á eignarnemann, þ.e. við umráðatökuna. Þetta 

er þó ekki svona einfalt þar sem það er eins og áður sagði meginregla að bætur eru ákvarðaðar 

og greiddar áður en eignarnemi fær umráð eignarinnar.Það leiðir til þess að ekki verður hjá 

því komist að miða ástand eignarinnar við það tímamark þegar mat á eignarnámsbótunum fer 

fram. Það er því fyrir umráðatöku en tíminn frá mati og til umráðatöku er yfirleitt skammur 

svo það kemur alla jafna ekki að sök.
47

 

Verðlag hinnar eignarnumdu eignar getur einnig breyst á þessu tímabili. Meginreglan er 

sú að leggja eigi til grundvallar verðlag á þeim tíma þegar ákvörðun um bætur er tekin. 

Tengist þetta skilyrði 72. gr. stj.skr. um fullt verð. Hlutverk bótareglna er að tryggja 

eignarnámsþolanum fullt verð fyrir eign sína. Ef mikil verðhækkun verður frá þeim tíma sem 

bæturnar eru ákvarðaðar og þar til þær eru greiddar þá fjarlægist það markmiðið 

bótareglnanna. Þessi tími verður því að vera eins stuttur og mögulegt er og þessvegna er ekki 

hægt að miða við fyrra tímamark en ákvörðun bótanna.
48

 

Oft er það svo að aðeins hluti eignar eignarnámsþola er tekinn eignarnámi. Þá getur það 

gerst að verðlag hafi áhrif á þá eign sem eignarnámsþoli heldur eftir, hvortheldur sem það er 

til lækkunar á eftirstandandi eign eða til hækkunar. Þegar eignarnám verður til þess að eign, 

sem eignarnámsþoli heldur eftir, lækkar í verði eru greiddar bætur fyrir það tjón. Slíkt tjón 

fellur á hinn bóginn undir almennt óhagræði af eignarnámi eins og vikið var að hér að ofan.
49

 

Um það þegar eign sem eignarnámsþoli heldur eftir hækkar í verði vegna eignarnáms verður 

nú fjallað. 

 
                                                        
44

Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 121. 
45

Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 121. 
46

Þorgeir Örlygsson, Benedikt Bogason og Eyvindur G. Gunnarsson: Kröfuréttur I. Efndir kröfu,bls. 394. 
47

Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 121-122. 
48

Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 123. 
49

Guðjón Ármannsson: „Fjárhæð eignarnámsbóta“, bls. 123. 
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5 Frádráttur ávinnings vegna eignarnáms 

Tímamarkið sem um var fjallað hér að ofan skiptir miklu máli þegar skoða á hagnað 

eignarnámsþola af eignarnámi og þá hvort og hvernig eigi að draga þann hagnað frá bótunum. 

Almenna reglan er sú að miða eigi fjárhæð bóta við það tímamark þegar áhrifa eignarnámsins 

er enn ekki farið að gæta í verðlagi eignarinnar sem fyrirhugað er að taka eignarnámi. Þetta er 

þó erfiðleikum bundið og oft gerist það að fyrirhugað eignarnám hefur bein áhrif á verðlag 

eignarinnar sem taka á eignarnámi. Gaukur Jörundsson segir í bók sinni Eignaréttur I að hér 

sé um að ræða eitt umdeildasta og vafasamasta viðfangsefni eignarnámsréttarins.
50

 

Í skaðabótarétti gildir hin almenna meginregla að ávinningur af tjóni skuldajafnast við 

tjónið sjálft, þ.e. compensatio lucri cum damno.
51

 Þessi regla gildir almennt í bótarétti og þar 

með líka þegar ákvarða á bætur fyrir eignarnám.
52

 Þannig á eignarnámsþoli ekki að hagnast á 

eignarnámi, heldur á hann að vera eins settur fjárhagslega og ekkert eignarnám hefði farið 

fram. Því þarf að skoða sérstaklega hvað gerist ef aðeins hluti af eign eignarnámsþola er 

tekinn eignarnámi og sá hluti sem eignarámsþoli heldur eftir hækkar í verði vegna atvika sem 

leiða af eignarnáminu.  

Í þessu sambandi skiptir máli hvort sú hækkun sem verður er almenn eða sérstök. Hækkun 

er almenn, ef aðrar eignir í nágrenninu hafa líka hækkað í verði vegna eignarnámsins.
53

 Þetta 

á t.d. við ef samgöngur að svæðinu eru bættar, en þá hagnast allir eigendur í nágrenninu á því. 

Hækkun er sérstök ef eignarnámsþoli hlýtur fjárhagslegan ávinning af eignarnrámi fram yfir 

aðra eigendur í kringum hann. Sem dæmi mætti nefna ef nýr vegur bætti aðeins samgöngur að 

jörð eignarnámsþola en ekki annara í nágrenninu. Þessi aðgreining skiptir höfuðmáli þegar 

þessi regla er skoðuð og verður því að hafa þessa aðgreiningu í huga þegar draga á fram reglu 

um frádrátt hagnaðar eignarnámsþola, af eignarnámi, frá bótum. Um þessi hugtök verður 

betur fjallað í kafla 6 hér á eftir.  

Hér er á landi er engin almenn regla sem tekur á þessum frádrætti og þarf því að skoða 

aðrar réttarheimildir til aðátta sig á þeirri reglu sem gildir um þetta álitaefni. Verður leitast við 

að leiða þá reglu í ljós hér á næstu síðum. Fyrst verður í kafla 5.1 farið yfir lagagrundvöll 

reglunna, eignaréttarákvæði 72. gr. stj.skr. og svo frádráttarreglur á afmörkuðum sviðum 

löggjafarinnar. Því næst verða meginreglur er varða frádrátt hagnaðar frá bótum kannaðar í 

kafla 5.2. og þar á eftir hvernig slíkri reglu er háttað í norrænum rétti í kafla 5.3. Að lokum 

                                                        
50

Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 127. 
51

ViðarMárMatthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 623. 
52

Bjørn Stordrange: Ekspropriasjonserstatningsloven. Kommentarutgave,bls. 277. 
53

Guðjón Ármannsson: „Fjárhæð eignarnámsbóta“, bls. 122. 
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verða svo raktar í kafla 5.4. skoðanir fræðimanna um álitaefnið og hvernig slíkri 

frádráttarreglu hefur verið beitt í framkvæmd í kafla 5.5.  

5.1 Lagagrundvöllur 

Til þess að leiða í ljós gildandi rétt, þegar enga almenna lagaheimild er við að styðjast, þarf að 

skoða aðrar réttarheimildir og leiða af þeim þá reglu sem talin er gilda. Skilgreining Sigurðar 

Líndals á hugtakinu réttarheimild hljóðar svo að: „réttarheimildir eru þau viðmið – gögn, sú 

háttsemi, þær hugmyndir og hvaðeina annað – sem almennt er viðurkennt að nota skuli eða 

nota megi til rökstuðnings þegar réttarreglu er slegið fastri eða hún mótuð almennt eða í 

ákveðnu tilfelli.“ 
54

 Hér verður leitast við að fara yfir þær réttarheimildir sem varða frádrátt 

hagnaðar frá eignarnámsbótum og leiða af þeim almenna leiðbeiningarreglu um það efni. 

 

5.1.1 Eignarréttarákvæði 72. gr. 

Fyrst þarf að líta til grundvallarreglunnar, 72. gr. stj.skr. Þar má fá upplýsingar sem geta 

hjálpa til við að draga fram þá reglu sem gildir um frádrátt hagnaðar frá eignarnámsbótum. 

Þegar skilyrðum 72. gr. stj.skr. sleppir hefur ákvæðið engin fyrirmæli um hvernig framkvæmd 

eignarnáms skuli hagað og er þögult um það hvernig ákvarða á bætur. Þrátt fyrir það hefur 

löggjafinn ekki óbundnar hendur þar sem ákvæðið setur eins og áður var um fjallað, skilyrði 

fyrir beitingu eignarnáms.
55

 Eins og áður hefur komið fram þarf löggjafinn að gæta þess að 

fullt verð komi fyrir eign sem tekin er eignarnámi. Þá vaknar sú spurning hvort 72. gr. stj.skr. 

standi því ívegi að í lög séu settar reglur um frádrátt frá bótum vegna hagnaðar 

eignarnámsþola. Líklega hefur löggjafin þó allrúmt svigrúm til að setja lagaákvæði sem snúa 

að því hvernig taka skuli tillit til fjárhagslegs ávinnings eignarnámsþolans við ákvörðun 

bóta.
56

 

Eignarnámi fylgir oft verðhækkun. Það getur t.d. gerst þegar vegur er lagður sem bætir 

samgöngur að jörð, mannvirki eru byggð sem laða að sér fólk o.s.frv. Þannig getur 

eignarnámsþoli hagnast mikið ef hann heldur eftir hluta af þeirri jörð sem tekin var 

eignarnámi. Jón G. Tómasson hefur fjallað um þau vandamál sem við þetta skapast. Bendir 

hann á að mikill ójöfnuður skapist með þessu, ríkið og sveitarfélög leggja mikið fjármagn í 

framkvæmdir sem eignarnámið byggir á, en svo þurfa þessir aðilar einnig að greiða bætur 

fyrir verðmætisaukningu sem þeir sjálfir skapa með eignarnáminu. Þannig eru skattgreiðendur 

í reynd að greiða tvöfalt. Taldi hann að vegna þessa þyrfti að setja um þetta almennar reglur í 
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lög.
57

 Þetta sjónarmið hlýtur að vega nokkuð þungt í ljósi þess að almenningsþörf er skilyrði 

fyrir eignarnámi skv. 72. gr. stj.skr. svo hagsmunir almennings liggja til grundvallar 

eignarnáminu. Hljóta þeir almennt að vega þungt á móti einstaklingshagsmunum 

eignarnámsþolans. Þó verður að gæta þess að ganga ekki of langt og brjóta þannig gegn 72. 

gr. stj.skr. Hér vegast því á hagsmunir almennings og hagsmunir eignarnámsþola. 

Að þessu sögðu verður að telja að 72. gr. stj.skr. standi því ekki í vegi að í almenn lög séu 

settar reglur um frádrátt hagnaðar frá eignarnámsbótum ef miðað er við orðalag ákvæðisins og 

þau viðhorf sem lágu til grundvallar setningu þess, sem áður hafa verið rakin.
58

Slíkar 

reglurhafa verið lögfest og á þeim byggt í framkvæmd. Verður hér fjallað um tvö ákvæði er 

fjalla um þennan frádrátt í gildandi lögum í dag. 

5.1.2 Vegalög nr. 80/2007 og vatnalög nr. 15/1923 

Í lögum má finna ýmsar lagareglur á afmörkuðum sviðum sem mæla fyrir um frádrátt frá 

bótum vegna hagnaðar eignarnámsþola af eignarnámi.  

Sem dæmi um slíkt lagaákvæði er 3. mgr. 39. gr.vegalaga nr. 80/2007. Þar kemur fram að 

við mat á fjárhæð eignarnámsbóta skuli meta sérstaklega þá hagsbót sem eiganda hlotnast við 

eignarnámið, umfram aðra landeigendur og rétthafa, svo sem ef eign hækkar í verði umfram 

aðrar eignir vegna framkvæmda, og skal slík hagsbót koma til frádráttar eignarnámsbótum. 

Hér er því gert ráð fyrir að sérhagur sem eignarnámsþoli hafi af eignarnáminu komi til 

frádráttar bótum. Í athugasemdum við frumvarp það er varð að vegalögum nr. 30/2007 segir 

um 3. mgr. 39. gr. að ákvæðið sé að mestu samhljóða 47. gr. þágildandi vegalaga. Á hinn 

bóginnkemur fram að skýrar sé kveðið á um áhrif annarra hagsbóta sem eiganda hlotnast við 

eignarnámið umfram aðra, t.d. ef eign hækkar í verði, og að slíkar hagsbætur skuli koma til 

frádráttar frá bótum. Einnig er tekið fram að þetta sé í samræmi við dómaframkvæmd.
59

Í 4. 

málsl. 1. mgr. 47. gr. eldri vegalaganna nr. 45/1994 kom fram að taka ætti tillit til hagsbóta 

sem eigandi hlotnaðist við vegagerð eða gætu haft áhrif á verðmæti eignarinnar. Í 

athugasemdum með frumvarpi því er varð að lögum nr. 45/1994 kom fram að 47. gr. kæmi í 

stað 55. gr. þágildandi vegalaga og að hún yrði tekin upp óbreytt. Aftur á mótikom fram að 

bætt yrði við tveimur málsliðum, 3. og 4. málsl.Um væri að ræða nýmæli í vegalögum sem 

ættu sér fyrirmynd í 4. mgr. 29. gr. eldri skipulagslaga nr. 19/1964. Kom fram að 

breytingarnar væru í samræmi við ríkjandi skoðanir fræðimanna í lögfræði, sem tekið hefði 
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verið mið af í dómaframkvæmd.
60

 Í 4. mgr. 29. gr. eldri skipulagslaga nr. 19/1964,  sem vísað 

var til í frumvarpinu kom fram að við ákvörðun bóta, ætti að taka tillit til verðhækkana sem 

skipulagsaðgerðir hefðu í för með sér á viðkomandi eign. Ef verðhækkunin væri jöfn eða 

meiri en bótaskylda tjónið, skyldi ekki greiða neinar bætur.  

Annað dæmi úr lögum, sem kveður á um frádrátt frá bótum vegna hagnaðar 

eignarnámsþola er 140. gr. vatnalaganr. 15/1923.Þar segir að við ákvörðun eignarnámsbóta 

skuli koma til frádráttar sérhagur viðkomandi fasteignar af framkvæmdunum. Hér er því skýrt 

kveðið á um frádrátt hagnaðar eignarnámsþola af framkvæmdinni frá bótunum. Í 

athugasemdum með frumvarpi því er varð að breytingarlögum nr. 132/2011, sem breyttu 140. 

gr. vatnalaganna, segir að reglan byggi á því sjónarmiði sem lagt hafi verið til grundvallar í 

íslenskum rétti að við ákvörðun eignarnámsbóta beri ekki að taka til greina sérstaka 

verðhækkun þeirrar eignar sem tekin er eignarnámi.
61

 Hér er því aftur byggt á frádrætti frá 

bótum vegna sérstakra verðhækkana. Ákvæði 140. gr. kvað einnig á um frádrátt frá bótum 

vegna sérhagnaðar þegar lögin voru fyrst sett 1923, en þá var það í 141. gr.  

Samkvæmt þessum ákvæðum virðist það lengi hafa verið ríkjandi sjónarmið í lögum, 

fræðigreinum og dómaframkvæmd, að taka eigi til greina þann hagnað sem eignarnámsþoli 

hefur af eignarnáminu og draga hann frá bótunum. Það skiptiraftur á móti máli hvort um er að 

ræða almenna eða sérstaka hækkun, þar sem aðeins sérstök hækkun kemur til frádráttar. 

5.1.3 Lög um framkvæmd eignarnáms nr. 11/1973 

Eins og áður sagði hafa lög nr. 11/1973 ekki að geyma reglur um ákvörðun bóta eða 

útreikning á fjárhæð þeirra. Þannig hefur það þó ekki alltaf verið, því í 10. gr. eldri laga um 

framkvæmd eignarnáms nr. 61/1917 var ákvæði er snéri að ákvörðun bóta við eignarnám. Þar 

sagði: 

Matsverð eignar skal miða við það gangverð sem hún mundi hafa í kaupum og sölu, og 

sje um hluta fasteignar að ræða skal frá matsverðinu draga það sem hinn hluti eignarinnar 

við eignarnámið hefur stigið í verði fram yfir aðrar eignir svo sem þegar spilda er tekin 

eignarnámi undir götu, og við það vinst hússtæði við götuna; svo ber og hinsvegar að taka 

tillit til verðrýrnunar þess hluta eignarinnar sem eftir er. 

Hér er því gert ráð fyrir að dregið sé frá bótunum sá sérhagur sem eignarnámsþoli hefur af 

eignarnáminu fram yfir aðrar eignir í kring.  
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Lög nr. 61/1917 voru afnumin með lögum nr. 11/1973. Ekki var með afnámi laganna 

miðað að því að breyta réttarreglum um fjárhæð eignarnámsbóta.
62

 Má því ætla að slík regla 

sé enn í gildi hér á landi og sést það m.a. á þeim greinum sem farið var yfir áður og öðrum 

greinum sama efnis í sérlögum, sem mæla fyrir um frádrátt hagnaðar frá bótum. Sést það 

einnig á eftirfarandi dómi Hæstaréttar, Hrd. 1980, bls. 920 (99/1971) í svokölluðu 

Leirvogstungumáli. Í málinu var deilt um ákvörðun eignarnámsbóta vegna eignarnáms á 

spildu úr jörðinni Leirvogstungu í Mosfellssveit til lagningar Vesturlandsvegar. Í dómi 

Hæstaréttar segir um m.a.: „Í 61. gr. vegalaga er eigi greint milli almenns og sérstaks 

hagnaðar, er hlýst af vegagerð. Er vafasamt, hvernig skýra eigi ákvæðið að þessu leyti. 

Lagarök þykja standa til þess að svo vöxnu að skýra 61. gr. vegalaga með hliðsjón af 

meginreglu 10. gr. laga nr. 61/1917 og almennum jafnræðisreglum á þá lund, að til frádráttar 

eignarnámsbótum skuli, ef því er að skipta, koma það, sem hinn hluti eignarinnar við 

eignarnámið hefur stigið í verði fram yfir aðrar eignir.“ Þessi dómur gengur eftir afnám 10. gr. 

laga nr. 61/1917 og telur Hæstiréttur því vera til staðar reglu sama efnis og gömlu reglunnar, 

þannig að við ákvörðun bóta eigi að draga frá þann sérhagnað sem eignarnámsþoli hlýtur af 

eignarnáminu fram yfir aðrar eignir.  

Í almennum athugasemdum með frumvarpi því er varð að lögum nr. 11/1973 kemur fram 

að erfitt sé að setja í lög almennar reglur um ákvörðun bóta þar sem 72. gr. stj.skr. setji slíkri 

löggjöf óhagganlegar skorður. Um er að ræða flókið og margþætt viðfangsefni sem erfitt er að 

setja um reglur sem leiðatil afdráttarlausrar niðurstöðu. Einungis er hægt að setja ákveðnar 

meginreglur, sem geta komið að gagni við ákvörðun bóta. Aftur á móti var afráðið að semja 

frumvarp til laga um ákvörðun bóta vegna eignarnáms.
63

 

Í gegnum tíðina hefur þó verið leitast við að lögfesta frádráttarreglu aftur í lög. Má í því 

sambandi benda á frumvarp sem lagt var fram á 104. löggjafarþingi 1981-1982, en þá hafði 

slíkt frumvarp áður verið lagt fram en ekki hlotið afgreiðslu. Í 2. gr. frumvarpsins eru nokkuð 

ítarlegar reglur um ákvörðun bóta vegna verðhækkana og verðlækkana sem eignarnámið 

leiðir af sér. Þar segir í 9. tölul. 2. gr. frumvarpsins að verðhækkun á þeim hluta fasteignar 

sem eignarnámið nær ekki til, en leiðir af eignarnáminu, skuli koma til frádráttar frá 

eignarnámsbótum. Frumvarpinu var vísað til allsherjarnefndar og meirihluti hennar lagði til 

að því yrði vísað til ríkisstjórnar þar sem samstaða náðist ekki um það, en minnihlutinn lagði 

til að frumvarpið yrði samþykkt. Frumvarpið var samið með norsku lögin til hliðsjónarog þá 

var vísað til röksemda Jóns G. Tómassonar sem áður voru raktar. Deilan um frumvarpið laut 
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aðallega að 9. tölul. 2. gr. en talið var að ákvæðið þrengdi rétt einstaklingsins og að erfitt yrði 

að meta slíkan hagnað. Aðrir bentu á að slík regla væri þegar í gildi, hún væri m.a. lögfest í 

vegalögum og henni beitt í dómaframkvæmd. Þá væri sú regla í samræmi við norsku lögin rétt 

eins og 9. tölul. 2.gr. frumvarpsins. Frumvarpinu var vísað til 2. Umræðu, en niðurstaðan var 

að vísa því aftur til ríkisstjórarinnar til frekari skoðunnar.
64

Gerðar voru fleiri tilraunirtil að 

leggja fram frumvarp sama efnis m.a. á 108. löggjafarþingi 1985-1986 í óbreyttri mynd, en 

það var ekki útrætt.
65

 

Þó svo þessi frádráttarregla sé því ekki lögfest með almennum hætti í lögum nr. 11/1973 

er hana að finna í sérlögum auk þess sem í framkvæmd hefu verið byggt á reglu sem hvílir á 

sömu sjónarmiðum og 10. gr. laga nr. 61/1917. Því verður að telja að hér sé komin fram regla 

sem mælir fyrir um frádrátt frá bótum vegna sérhagnaðar eignarnámsþola fram yfir aðrar 

eignir í kring. Þetta má einnig draga af öðrum meginreglum sem nú verður fjallað um. 

5.2 Meginreglur 

Í réttarframkvæmd hefur verið lagt til grundvallar að í gildi séu tilteknar meginreglur sem 

hafa bindandi gildi alveg óháð aðkomu löggjafans.
66

Áður var minnst á 

meginregluna,compensatio lucri cum damno, sem gildir í bótarétti og m.a. í 

eignarnámsbótarétti. Það er því meginregla að aðeins á að bæta hreint tjón (nettótjón) 

eignarnámsþola, en hann á ekki að hagnast af því. Af þessari meginreglu má í raun draga þá 

almennu reglu að til frádráttar frá eignarnámsbótum eigi að koma sá sérhagur sem 

eignarnámsþoli hefur af eignarnáminu, annars er í raun farið í bága við þessa meginreglu.  

Aðrar meginreglur leiða til svipaðra sjónarmiða. Sú kenning hefur lengi verið uppi að 

fjárhagsleg staða eignarnámsþola skuli vera hin sama fyrir og eftir eignarnám þannig að tjón 

eignarnámsþola sé mismunurinn á verðmæti fasteignarinnar fyrir og eftir eignarnámið. Þetta 

hefur verið talið gilda með vísan til jafnræðissjónarmiða.
67

 Það verður að gæta þessað 

jafnræði sé milli eignarnámsþola og annara sem eiga eignir í nágrenninu sem ekki voru teknar 

eignarnámi. Eignarnámsþoli á hvorki að vera betur né verr staddur en aðrir sem eiga eignir í 

kring. Þetta myndi leiða til þess að draga ætti frá verðmætaaukningu sem af eignarnáminu 

stafar og þá með vísan til jafnræðissjónarmiða.  

Það er þó ekki svo að fjárhagsleg staða eignarnámsþola verði alltaf sú sama og fyrir 

eignarnámið. Jafnræðissjónarmið leiða nefnilega líka til þess að eignarnámsþoli áhvorki að 
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hafa betri né lakari stöðu en þeir sem eiga eignir í kring.
68

 Af þessu má draga þá aðgreiningu í 

almenna og sérstaka hækkun sem byggt hefur verið á í framkvæmd. Sérstök hækkun kemur til 

frádráttar frá eignarnámsbótum vegna jafnræðissjónarmiða. Sá sem á eign sem tekin er 

eignarnámi á ekki að hafa betri rétt en þeir sem eiga sambærilegar eignir í nágrenninu sem 

ekki voru teknar eignarnámi. Á sama veg á eignarnámsþoli ekki að vera verr settur en þeir 

sem eiga sambærilegar eignir í kringum hann þegar um almenna hækkun erað ræða þannigað 

einungis þeir sem eiga eignir, sem ekki voru teknar eiginarnámi,hagnist á því, en ekki þeir 

sem fyrir eignarnáminu urðu.  

Þessi sjónarmið má sjá í Leirvogstungumálinu,Hrd. 1980, bls. 920 (99/1971) sem reifað 

var hér að ofan. Um niðurstöðu Hæstaréttar í Leirvogstungumálinu segir Guðjón Ármannsson 

að tilvísun dómsins til almennra jafnræðissjónarmiða bendi til að Hæstiréttur sé að mæla fyrir 

um reglu um frádrátt frá bótum við þessar aðstæður. Af þessu megi draga þá reglu að aðeins 

sérstakur ávinningur komi til frádráttar eignarnámsbótum þegar hluti eignar er tekinn 

eignarnámi.
69

 

Ofangreindar meginreglur benda því báðar til þess að frádráttur eigi að fara fram. 

Meginreglurnar gilda fullum fetum í norrænum rétti líka og því er fróðlegt að skoða rétt 

nágrannaríkja okkar og hvernig þau hafa útfært þessa reglur. Eins og áður sagði hafa 

Norðmenn farið þá leið að setja í lög almennar reglur um ákvörðun bóta.Í Danmörku var farin 

sama leið og hér á landi og lögfest almenn lög um framkvæmd eignaráms og svo sérlög sem 

kveða á um frádrátt hagnaðar eignarnámsþola frá eignarnámsbótum. Þetta verður skoðað hér á 

eftir. 

5.3 Norrænn réttur 

5.3.1 Norskur réttur 

Í 105. gr. norsku grundvallarlaganna má finna ákvæði til verndar eignaréttinum. Í lauslegri 

þýðingu hljóðar það svo að krefjist hagsmunir ríkisins þess að einhver láti af hendi fasteignir 

sínar eða lausafé í opinbera þágu, skuli fullt verð koma fyrir úr ríkissjóði.
70

 Ákvæðið hefur 

því eins og 72. gr. sjt.skr. áskilnað um fullt verð. Norðmenn hafa eins og áður sagði farið þá 

leið að lögfesta í sérstakan lagabálk reglur um fjárhæð eignarnámsbóta, lög um bætur vegna 

eignarnáms (n. lov om vederlag ved oreigning av fast eigedom nr. 17/1984). Í 9. gr. laganna 

er ákvæði um frádrátt frá bótum vegna hagnaðar eignarnámsþola af eignarnáminu. Þar segir: 
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Føremoner som oreigningstiltaket fører med seg for attverande eigedom, skal gå til 

frådrag i vederlaget så langt føremonen ikkje er av allmenn karakter for eigedomar i 

distriktet. 

Greinin felur það í sér að verðhækkun, sem af eignarnáminu leiðir, á eign sem eignarnámsþoli 

heldur eftir, skuli draga frá bótum svo framarlega sem verðhækkunin er ekki almenn fyrir 

aðrar eignir í nágrenninu. Þessi meginregla varð fyrst til í framkvæmd norskra dómstóla.
71

 

Reglan var þannig skráning á meginreglu sem talin var gilda, en hún var rýmkuð í 

framkvæmd með lögunum.
72

 Reglan er í samræmi við almennu meginregluna í bótarétti, að 

aðeins eigi að bæta hreint tjón eignarnámsþola, compensatio lucri cum damno, sem áður var 

fjallað um.
73

 

Bjørn Stordrange segir að reglantengist jafnræðisreglu í eignarnámsrétti, þar sem 

eignarnámsþoli heldur eftir hagnaði sé hann almennur, svo hann nái til annara í nágrenninu og 

ef hann fengi að halda eftir sérhagi, væri hann orðinn betur settur en aðrir í kringum 

hann.
74

Það er því ljóst að jafnræðissjónarmið eru mjög rík þegar kemur að frádráttarreglunni. 

Reglan sjálf byggir á jafnræðissjónarmiðum þar sem hún er til þess fallin að gera 

eignarnámsþola eins settanog aðra eigendur í kringum hann. Þá er skiptingin í sérstakan 

ávinning og almennan ávinning byggð á hreinum jafnræðissjónarmiðum.
75

 

Samkvæmt ákvæðinu er það aðeins sérhagur sem kemur til frádráttar. Það kemur fram í 

ákvæðinu sjálfu og hefur verið lagt til grundvallar í framkvæmd,sbr. dóm Hæstaréttar Noregs 

Rt. 1962 bls. 597,þar sem dreginn var frá eignarnámsbótum sá hagnaður sem eignarnámsþoli 

fékk við það að vegur, sem tengdist orkustöð er eignarnámið varðaði, var lagður að vatni þar 

sem hægt var að veiða fisk.
76

 

Skilin milli almennrar hækkunar og sérstakrar hækkunar eru ekki alltaf glögg. 

Nokkarskoðanir eða kenningar hafa verið hafðar til hliðsjónar þegar skera á úr um hvort 

hækkun er almenn eða sérstök. Ein skoðun er sú að líta þurfi til þess hvort eiganarnám úr 

þessari tilteknu eign, sem eignarnámið beinist að, hafi verið nauðsynlegt til að verðhækkun 

yrði. Ef sú er raunin telst það til sérstakrar hækkunar sem draga þarf frá eignarnámsbótum, þó 

svo aðrar eignir í nágrenninu hækki að sama skapi. Ef þessi sama verðhækkun hefði orðið þó 

eignarnámið hefði verið úrhluta af annari eign telst það til almennrar hækkunar sem ekki á að 
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draga frá.Hækkunin má þannig ekki vera bundin við ákveðna eign þannig að verðhækkunin 

hefði aldrei orðið nema einungis vegna þess að eignarnámið nær til þessarar tilteknu eignar. 

Önnur kenning felur í sér að framangreind krafa, um að bein orsaktatengsl séu milli 

eignarnámsins á þessari tilteknu eign og verðhækkunarinnará eigninni sem eignarnámsþoli 

heldur eftir svo að um sérstaka hækkun sé að ræða, er ekki nauðsynleg en þetta verður að vera 

hækkun af öðru tagi en sú hækkun sem verður almennt á þessu svæði og nágrenni þess. 

Hækkunin þarf þannig að ná sérstaklega til einhverrar einstakrar eignar til að teljast sérstök. 

Það er því ekki gerð krafa um að verðhækkunin sé bundin við það að eignarnám beinist að 

ákveðinni eign til að um sérstaka hækkun sé að ræða heldur verður verðhækkunin sjálf að 

vera bundin við eignina sem eignarnámsþoli heldur eftir. Þannig er aðstaða eignarnámsþola 

borin saman við aðstöðu annara eigenda í nágrenninu.  

Þá byggir önnur skoðun á því að orsakatengsl milli eignarnámsins og eignarinnar eru ekki 

nauðsynleg svo um sérstaka hækkun sé að ræða heldur er litið til þess hvort verðhækkunina 

megi leiða beint af tilgangi eignarnámsins. Ef verðhækkunin stendur í beinum tengslum við 

tilgang eignarnámsins telst hún til almennrar verðhækkunar. Hækkun sem leiðir af 

tilviljunarkenndum atvikum telst á hinn bóginn til sérstakrar hækkunar sem draga þarf frá 

eignarnámsbótunum.
77

 Þannig myndu t.a.m. bættar samgöngur vegna vegagerðar teljast til 

almennrar hækkunar þar sem það er tilgangur með lagningu nýs vegar að bæta 

samgöngur.Aðrar tilviljunarkenndar hækkanir sem fylgja lagningu vegarins myndu þá teljast 

til sérstakrar hækkunar sem draga bæri frá.  

Í framkvæmd hafa verið gerðar strangar kröfur um orsakatengslin sem byggt er á í fyrstu  

kenningunni sem vikið var að hér að ofan. Margt bendir til þess að kröfurnar séu smám saman 

að mildast og að nú sé meira lagt upp úr jafnræðissjónarmiðum við ákvörðun um það hvort 

draga eigi hækkun frá eignarnámsbótum eða ekki.
78

 Sést þetta m.a. á dómi Hæstaréttar Noregs 

Rt. 1964, bls. 1012,Þar var hluti jarðar tekinn eignarnámi undir rafmagnslínu. Á sömu jörð lá 

eldri rafmagnslína sem tekin var úr notkun. Deilt var um hvort draga ætti frá bótum til 

eignarnámsþola þann hagnað sem hann fékk við það að fá aftur í sína eigu þann hluta 

jarðarinnar þar sem eldri rafmagnslínan lá. Hæstiréttur Noregs taldi að draga ætti þann hagnað 

frá eignarnámsbótunum þó svo eignarnámsþoli hefði hlotið sama hagnað ef nýja 

rafmagnslínan hefði verið lögð yfir aðra jörð en hans. Það var því ekki nauðsynlegt að 

eignanrámið beindist að eign þess landeiganda þar sem eldri rafmagnslínan lá til að 

hagnaðurinn yrði, notkun eldri rafmagnslínunnar hefði samt sem áður verið hætt og hann 
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fengið landið aftur í sína eigu. Hér virðist því vera á því byggt að þar sem hækkunin varð 

aðeins á jörð eignarnámsþola sé hún sérstök en ekki að hún sé almenn þar sem sama hækkun 

hefði orðið alveg sama þó eignarnámið hefði verið úr annari eign.  

Það er ekki allur sérhagnaður sem kemur til frádráttar eignarnámsbótum skv. 9. gr. norsku 

laganna. Hagnaður sem tengist persónu eignarnámsþolans en ekki eign hans, sem er andlag 

eignarnámsins, kemur ekki til frádráttar. Það má leiða af orðalagi ákvæðisins en þar er aðeins 

fjallað um eign. Það þýðir t.d. að ef eignarnámsþoli fengi trygga vinnu vegna eignarnámsins, 

væri ekki um að ræða hagnað í skilningi norsku laganna. Þá er ekki dregið frá 

eignarnámsbótum ef mikil óvissa ríkir um þennan sérhagnað eða ef það er mjög erfitt að meta 

hann. Þá má einnig leiða það af orðalagi ákvæðisins að ef verðhækkun verður á annari eign 

eignarnámsþola en þeirri sem eignarnámið beinist að, er sá hagnaður ekki dreginn frá 

eignarnámsbótunum.
79

Sem dæmi mætti nefna ef eignanrámsþoli ætti tvær aðskyldar jarðir og 

hluti annarrar þeirra yrði tekinn eignarnámi, en hin jörðin, sem ekki tengist eignanráminu, 

hækkaði í verði vegna atvika er tengjast eignarnáminu. 

Að öllu þessu sögðu sést að byggt er á svipuðum sjónarmiðum í norskum eignarnámsrétti 

og íslenskum þegar kemur að frádrætti hagnaðar frá eignarnámsbótum. Útgangspunkturinn er 

meginreglan, compensatio lucre cum damno,þ.e.a.s. ef eignarnámsþoli heldur eftir eign og 

hún hækkar í verði vegna eignarnámsins er það reiknað út og dregið frá.
80

Þá er miðað við að 

aðeins sérhagur dragist frá en ekki almennur hagnaður sem nær til annara eigna í nágrenninu. 

Er þetta sama regla og talin hefur verið gilda hér á landi. 

5.3.2 Danskur réttur 

Í 73. gr. dönsku grundvallarlaganna er eignaréttinum veitt vernd. Þar segir í 1. mgr. 73. gr. að 

eignarétturinn sé friðhelgur. Engum verði gert að afhenda eign sína nema almenningsþörf 

krefji. Það sé einungis hægt að gera með lögum og komi fullar bætur fyrir.
81

Eins og áður 

sagði má rekja 72. gr. stj.skr. til samsvarandi reglu dönsku grundvallarlaganna. 

Í Danmörku var farin sama leið og hér á landi og lögfestar almennar reglur um 

framkvæmd eignarnáms, sem eins og lög nr. 11/1973, fjalla um málsmeðferð við ákvörðun 

bóta en ekki reglur um fjárhæð þeirra. Dönsku lögin heita í lauslegri þýðingu, lög um 

málsmeðferð eignarnáms (d. lov om fremgangsmåden ved ekspropriation vedrørende fast 

ejendom).  
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Meginregla grundvallarlaganna um fullar bætur hefur að geyma þá reglu að greiða eigi 

bætur til eignarnámsþola svo hann verði eins staddur fjárhagslega og ekkert eignarnám hefði 

komið til. Vegna þessa hefur verið talið að taka eigi tillit til verðhækkana sem eignarnáminu 

fylgir og að það megi draga þennan hagnað frá eignarnámsbótum. Í dönskum rétti er einnig 

byggt á almennu bótareglunni, compensatio lucre cum damno, eins og í íslenskum og 

norskum rétti.
82

 

Í dönskum rétti er líka greint á milli sérstaks hagnaðar, sem er bundinn við þá eign sem 

eignarnámsþoli heldur eftir, og almenns hagnaðar, sem nær líka til nærliggjandi eigna sem 

eignarnámið nær ekki til. Ekki er um það deilt í fræðum og framkvæmd að frádráttur frá 

bótum getur komið til vegna sérhagnaðar.
83

 

Af þessu má draga þá ályktun að í nágrannaríkjum okkar, Noregi og Danmörku, er byggt 

á sömu sjónarmiðum við frádrátt hagnaðar frá bótum og í íslenskum rétti, þótt Norðmenn hafi 

farið þá leið, ólíkt Íslendingum og Dönum, að lögfesta almenna reglu þess efnis. 

Hér hefur því verið farið yfir lagagrundvöll, réttarframkvæmd og skoðanir fræðimanna í 

norskum og dönskum rétti á þessu sviði. Er því rétt að snúa sér að skrifum íslenskra 

fræðimanna og skoðanna þeirra á frádráttarreglunni. 

5.4 Skoðanir fræðimanna 

Um frádráttarregluna sjálfa hefur líklega ekki verið mikið deilt, þótt framkvæmd hennar geti 

hæglega valdið deilum. Ólafur Jóhannesson hefur sagt að ef eignarnám færir eignarnámsþola 

hagsbætur og veldur honum tjóni eigi aðeins að bæta raunverulegt tjón hans sem er munurinn 

á þessu tvennu en ekki meira.
84

Gaukur Jörundsson segir í riti sínu Eignaréttur I, að ef tjón og 

ávinningur af sama tagi kemur til vegna eignarnáms, hafi verið talið að aðeins eigi að bæta 

eignarnámsþola hreint tjón hans. Þá bendir hann á að byggt hafi verið á aðgreiningu milli 

almenns og sérstaks ávinnings, þannig að aðeins sérstakur ávinningur eigi að koma til 

frádráttar, en ekki almennur. Bendir hann á 10. gr. laga nr. 61/1917 og 140. gr. vatnalaga 

þessu til stuðnings.
85

 Guðjón Ármannsson tekur í sama streng og segir að þegar eign sem 

eignarnámsþoli heldur eftir hækkar í verði vegna eignarnámsins eða eignarnámsþoli hlýtur 

fjárhagslegan ávinning af eignarnáminu með öðrum hætti, reyni á sjónarmið um almenna eða 

sérstaka verðhækkun og að aðeins sérstakur ávinningur skuli koma til frádráttar frá 

eignarnámsbótum. Bendir hann í þessu sambandi á dóm Hæstaréttar Hrd. 1980, bls. 920 
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(99/1971), Leirvogstungumálið sem áður hefur verið rakið.
86

Fræðimenn virðast því vera 

nokkuð sammála um að sérhag eignarnámsþola af eignarnámi eigi að draga frá fjárhæð 

eignarnámsbóta, en honum er eftirlátinn almennur hagnaður. 

5.5 Dómaframkvæmd og úrskurðir matsnefndar eignarnámsbóta 

Nú hafa verið raktir flestar réttarheimildir er finna má um frádrátt hagnaðar frá 

eignarnámsbótum þegar hluti eignar er tekin eignarnámi, auk kenninga fræðimanna á því efni. 

Er nú nauðsynlegt að skoða hvernig byggt hefur verið á reglunni í framkvæmd. 

Áður hefur verið minnst á Leirvogstungumálið, Hrd. 1980, bls. 920 (99/1971). Þar kom 

þessi meginregla skýrt fram, þ.e. sérhagur eignarnámsþola af eignarnáminu kemur til 

frádráttar eignarnámsbóta. Fleiri mál má nefna m.a. nýlegan dóm Hæstaréttar, Hrd. 18. 

október 2012 (233/2011).Í málinu deildu aðilar um verðmæti vatnsréttinda sem landeigendur 

létu Landsvirkjun, í té til að nota til raforkuframleiðslu Kárahnjúkavirkjunar. Í málinuvar deilt 

um ýmislegt tengt ákvörðun fjárhæðar eignarnámsbóta. Deiluaðilar gerðu samning um 

framsal vatnsréttindana til stefnda og ákveðið var að sérstök matsnefnd skyldi ákvarða bætur. 

Í dóminum koma fram margar af þeim óskráðu meginreglum sem taldar eru gilda í 

eignarnámsrétti. Stefndu bentu á að bætur fyrir eignarnám ættu að gera eignarnámsþola eins 

settan og ef ekkert eignarnám hefði farið fram. Engar almennar reglur væru í íslenskum 

lögum um hvernig meta ætti bætur, en í löggjöf mætti finna sjónarmið sem hafa bæri í huga 

t.d.í 72. gr. stj.skr. og 140.gr. vatnalaga. Þá þyrfti að líta til laga nr. 61/1917, forvera gildandi 

laga umframkvæmd eignarnáms og þá 10. gr. þeirra, en Landsvirkjun taldislíka reglu í gildi 

enn í dag. Þar væri gert ráð fyrir að allur sérhagur sem landeigendur fengu vegna 

virkjunarinnar skyldu koma til frádráttar. Benti Landsvirkjun á að samkvæmt fréttum 

fjölmiðla hefðu vatnsréttarhafar Jökulsár á Dal gert samning um veiðiréttindi í ánni, þar sem 

vonir væru bundar við að rækta mætti upp ána til laxveiði nú þegar búið væri að virkja hana. 

Þann sérhag ætti að draga frá eignarnámsbótunum. Um þetta segir m.a. í dómi héraðsdóms:  

Þá gildir einnig sú regla að frá bótum skuli draga sérhag sem eignarnámsþoli kann að 

hafa af þeirri framkvæmd sem er tilefni eignarnámsins. Þó málsaðilar hafi um þetta 

sjónarmið fjallað í málatilbúnaði sínum þykir ekki ástæða til að víkja verulega að því og 

verður í málinu talið ósannað að stefnendur hafi haft einhvern þann sérhag af 

eignarnáminu að leiða eigi til frádráttar af bótum til þeirra.  

Hér virðist héraðsdómur því byggja á þessari reglu, að sérhagur eignarnámsþola eigi að koma 

til frádráttar frá eignarnámsbótum. Vegna kröfugerðar aðila og fleiri atriða tók Hæstiréttur 

ekki afstöðu til þessarar málstástæðu stefnda.  
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Dæmi um úrlausnir matsnefndar eignarnámsbóta þar sem byggt hefur verið á slíkri reglu 

er til að mynda úrskurður matsnefndar eignarnámsbóta 30. ágúst 1985.Ákvarða átti bætur 

fyrir eignarnám á spildu úr landi Kirkjubrúar í Bessastaðahreppi, sem taka átti eignarnámi 

vegna endurbóta á Álftanesvegi. Þar kom fram af hálfu eignarnema, að það væri meginregla í 

íslenskum bótarétti, að tjónþoli skyldi fá tjón sitt bætt og ekki meira en það. Það sama gilti um 

eignarnámsbætur og vísaði eignarnemi sérstaklega til 3. mgr. 61. gr. eldri vegalaga nr. 6/1977 

um það, að við mat bæri  að taka sérstakt tillit til þess, ef ætla mætti að land hækkaði í verði 

við vegagerð, og 4. mgr. 29. gr. eldri skipulagslaga nr. 19/1964, um að við ákvörðun bóta 

vegna skipulagsaðgerða skyldi taka tillit til þeirrar verðhækkunar, sem þær hefðu í för með 

sér á viðkomandi eign og að engar bætur skyldi greiða, ef verðhækkun væri jafnmikil eða 

meiri en bótaskylt tjón.  

Þá má einnig benda á úrskurð matsnefndar eignarnámsbóta 5. júní 1985,en þar var 

matsnefnd eignarnámsbóta fengin til að meta bætur vegna fyrirhugaðrar lagningar 

Arnarnesvegar um landspildu við Selás í Reykjavík. Eignarnemi tók fram að það væri 

meginregla í íslenskum bótarétti að tjónþoli ætti að fá tjón sitt bætt, en ekki meira en það. 

Hann taldi þetta einnig gilda um eignarnámsbætur og felast í 72. gr. stj.skr. um fullar bætur, 

sem og að þetta væri sérstaklega tekið fram í vegalögum, sbr. 3. mgr. 61. gr. eldri vegalaga nr. 

6/1977, en þar segði, að við mat bæri  að taka sérstakt tillit til þess, ef ætla mætti að land 

hækkaði í verði við vegagerð. Vísaði eignarnemi einnig til bókar Ólafs Jóhannessonar, 

Stjórnskipun Íslands, þessu til stuðnings. Taldi eignarnemi vafalaust að landið myndi hækka í 

verði vegna eignarnámsins. Um þetta sagði matsnefnd eignarnámsbóta að vegna 

viðurkenndrar jafnfræðisreglu gæti nefndin ekki fallist á að verðhækkun á öðru landi komi til 

frádráttar eða niðurfellingar matsfjárhæða. 

Þá má ennfremur benda á úrskurð matsnefndar eignarnámsbóta 12. apríl 2007,en þar var 

matsnefnd eignarnámsbóta fengin til að meta fjárhæð bóta vegna landnota af 1/31 úr landi 

Brúar í tengslum við byggingu Kárahnjúkavirkjunar. Matsnefnd eignarnámsbóta tók fram að 

landið hefði hækkað í verði við framkvæmdirnar og bætts aðgengis að því, en sú verðhækkun 

væri ekki bundin við jörð eignarnámsþola eingöngu og því ætti ekki að draga verðhækkunina 

frá bótum til þeirra. 

Af þeim úrlausnum, sem hér voru raktar, má draga þá ályktun að í framkvæmd sé byggt á 

þeirri reglu sem fjallað hefur verið um hér í ritgerðinni, þannig að sérhagur eignarnámsþola af 

eignarnámi komi til frádráttar eignarnámsbóta. 
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6 Sérstakur ávinningur eða almennur ávinningur 

Svo virðist sem nokkuð skýr og óumdeild regla gildi um frádrátt sérhagnaðar eignarnámsþola 

vegna eignarnámsins frá bótum. Eignarnámsþoli heldur eftir hagnaði sem stafar af almennri 

verðhækkun en sérhagur hans er dreginn frá, eins og sést á úrskurði matsnefndar 

eignarnámsbóta 12. apríl 2007,sem reifaður var hér áðan en þar tók matsnefndin fram að 

hækkun sem af eignarnáminu stafaði væri ekki bundin við jörð eignarnámsþola og því ætti 

ekki að draga hana frá bótunum.  

Meginreglan er þó sú, að horft er framhjá verðmætaaukningu sem stafar af eignarnáminu, 

bæði almennri og sérstakri verðmætisaukningu, jafnvel þótt hækkunin sé ekki í beinu 

samhengi við eignarnámið.
87

 Á þessu byggja þau sjónarmið, sem um var rætt hér að framan, 

að ójöfnuður verður ef eignarnemi þarf að greiða hærri eignarnámsbætur vegna 

verðmætaaukningar sem hann sjálfur skapar. Í norskum rétti er talað um 

„dobbeltbetalinshensynet“.
88

Stundum verður þó ekki komist hjá því að draga inn í mat á 

bótum verðbreytingar vegna eignarnámsins og láta þær hafa áhrif á ákvörðun bótanna.  

Meginþunginn í frádráttarreglunni, sem hér er um rætt, er munurinn á sérstökum ávinningi 

og almennum ávinningi. Byggir skiptingin á jafnræðissjónarmiðum eins og áður var rætt, 

eignarnámsþoli á hvorki að vera betur, né verr staddur en eigendur eigna í kringum hann. 

Hafa má til hliðsjónar,þegar skoðað er hvort hækkun er almenn eða sérstök,athugasemdir með 

frumvarpi því er varð að vatnalögum nr. 20/2006. Í athugasemdum með 38. gr. þeirra 

laga,sem breyta átti 140.gr. laganna, segir að hækkun sé almenn, ef aðrar eignir í grenndinni 

hafi hækkað að sama skapi.
89

 Gildistöku laganr. 20/2006var ítrekað frestað og tóku þau aldrei 

gildi. Niðurstaðan var sú að gera aðeins litlar breytingar á vatnalögunum með 

breytingarlögum nr. 132/2011 sem áður var vikið að. Ágreiningur stóð ekki um 140. gr. og 

má því álykta að sömu sjónarmið eigi við um ákvæði 140.gr. vatnalaganna í dag og þegar 

lögin nr. 20/2006 voru samin.  

Þar sem þessi skipting í almennan og sérstakan ávinning byggir á jafnræðissjónarmiðum, 

þarf að öllum líkindum að hafa þau til hliðsjónar þegar metið er hvort hækkun er almenn eða 

sérstök. Þá mætti líka líta til þeirra skoðana eða kenninga sem hafnar hafa verið uppi í 

norskum rétti og fjallað var um hér að ofan í kaflanum um norskan rétt til hliðsjónar, þar sem 

réttarástandið hér og í Noregi er nokkuð líkt á þessu sviði. 
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Guðjón Ármannsson: „Fjárhæð eignarnámsbóta“, bls. 121-122. 
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Þar sem niðurstaða, varðandi það hvort draga eigi frá fjárhæð eignarnámsbóta hagnað 

eignarnámsþola af eignarnáminu,grundvallast á því hvort um er að ræða almenna eða sérstaka 

hækkun er mikilvægt að línurnar séu nokkuð skýrar og fyrirsjáanlegar í þessum efnum, bæði 

fyrir eignarnema og eignarnámsþola. Af umfjölluninni hér að ofan má draga þá ályktun að 

þetta sé nokkuð skýrt. Ef hækkunin nær til annara eigna í nágrenni við þá eign sem taka á 

eignarnámi er hún almenn og á grundvelli jafnræðissjónarmiða á ekki að draga þá hækkun frá 

eignarnámsbótum þar sem eignarnámsþoli á ekki að vera verr staddur en aðrir eigendur í 

nágrenninu. Ef hækkunin er á hinn bóginn bundin við eign eignarnámsþola þannig að hann 

einn hagnast á eignarnáminu, t.d. ef hann einn á jörð sem liggur að á, sem vegna 

virkjannaframkvæmda verður hentug til að rækta upp til laxveiði, þá á að draga þann hagnað 

sem hann hlýtur af því frá eignarnámsbótunum. Þetta væri alla jafna best að sanna með 

matsgerð dómkvaddra matsmanna.  

7 Samantekt 

Nú hefur verið farið yfir þær réttarheimildir er varða frádrátt hagnaðar eignarnámsþola af 

eignarnámi frá fjárhæð eignarnámsbóta. Fyrst var vikið að ýmsum almennum atriðum er 

tengjast 72. gr. stj.skr. og þá aðallega eignarnámsákvæði greinarinnar. Því næst var farið 

lauslega yfir ákvörðun eignarnámsbóta áður en farið var yfir í meginumfjöllun ritgerðarinnar, 

frádráttarregluna. Þar var farið yfir bæði lögfestar og ólögfestar réttarheimildir er varða 

frádrátt hagnaðar eignarnámsþola frá bótumvegna eignarnáms. Í þeirri umfjöllun var byrjað á 

að líta til lögfestra reglna og lögskýringargagna. Því næst var farið í þær meginreglur sem 

varða slíkan frádrátt og af þeim dregin ákveðin frádráttarregla. Þá var litið til sambærilegrar 

reglu í norrænum rétti. Að lokum var framkvæmd reglunnar í höndum dómstóla og 

matsnefndar eignarnámsbóta könnuð. Af umfjölluninni má slá því föstu að í gildi er regla sem 

felur það í sér að ef hækkun er sérstök, þ.e. bundin við eign eignarnámsþola, eigi að draga 

þann hagnað frá en ef hækkun er almenn, þannig að hún nái til annara eigna í nágrenninu, fái 

eignarnámsþoli að halda þeim hagnaði. Regla þessi hvílir bæði á lögfestum og ólögfestum 

grunni og dómstólar og úrlausnaraðilar hafa beitt henni í framkvæmd.  

Ekki virðist hafa verið mikið um þetta deilt í gegnum tíðina og ljóst að þessi regla hefur 

lengi verið talin gilda í íslenskum rétti. Ég tel því ekki nauðsynlegt eins og er að lögfesta slíka 

reglu í almenn lög eins og gert hefur verið í Noregi. Eðli eignarnáms er slíkt að ógjörningur er 

að lögfesta almennar reglur, sem leiða sjálfkrafa til ákveðinnar niðurstöðu við ákvörðun bóta. 

Verða þetta alltaf aðeins vísireglur, en um ákvörðun eignarnámsbóta gilda nú þegar ólögfestar 

meginreglur,sem byggt hefur verið á í framkvæmd. Jafnvel þótt almenn lög yrðu sett um 
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efnið, myndu þau aldrei taka á öllum tilvikum sem kynnu að koma upps.s. um skiptinguna í 

almennan ávinning og sérstakan ávinning, þar þyrfi alltaf að meta hvert tilvik fyrir sig.
90
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