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Útdráttur 

Meginmarkmið þessarar ritgerðar er að gera grein fyrir réttarstöðu íbúa í fjöleignarhúsum til 

úrræða eftir 55. gr. laga nr. 26/1994 um fjöleignarhús þegar brotið er gegn 

grenndarréttarlegum hagsmunum þeirra. Veitir ákvæði 55. gr. fjöleignarhúsalaganna eftir 

atvikum heimild til íþyngjandi úrræða gagnvart brotlegum eigendum í því sambandi, sem 

grein verður gerð fyrir í ritgerðinni. 

Í upphafsköflum þessarar ritgerðar er gerð almenn grein fyrir fjöleignarhúsalögunum og 

sambandi þeirra við almennar grenndarreglur. Í meginkafla ritgerðinnar er svo byrjað á 

almennri umfjöllun um 55. gr. fjöleignarhúsalaga og úrræða hennar. Mesta áherslan í 

ritgerðinni er svo lögð í að greina og skýra frá þeim skilyrðum sem uppfylla þarf til beitingar 

heimilda greinarinnar og er það eftir fremsta megni gert með hliðsjón af framkvæmd dómstóla 

hér á landi. Með þessari umfjöllun hefur höfundur það að markmiði að varpa ljósi á hver 

mörkin séu milli þess sem eigendur þurfa að þola vegna óþæginda í fjöleignarhúsum og hvað 

þeir þurfa ekki að þola og mun höfundur reyna eftir fremsta megni að svara því í 

niðurstöðukafla ritgerðarinnar. 

Samhliða þessari umfjöllun verður veitt innsýn í sambærileg ákvæði og 55. gr. 

fjöleignarhúsalaga bæði í Danmörku og Noregi ásamt því að litið verður lauslega til 

réttarframkvæmdar í þeim löndum. Í ljós kom að ákvæði bæði dönsku og norsku laganna gera 

að mestu leyti sömu kröfur til beitingar úrræða sem svipa til þeirra heimilda sem 55. gr. 

fjöleignarhúsalaga hefur að geyma. 

 

 



 
  

Abstract 

The main objective of this paper is to clarify the legal status of residents of apartment 

buildings according to article 55, act no. 26/1994 on apartment buildings when their rights as 

residents are violated. Article 55, as appropriate, authorizes onerous measures against owners 

in violation, which will be the discussion of this paper.  

The initial chapters of this thesis discuss laws regarding apartment buildings and their 

relationship with general laws of residents. The main chapter discusses in general article 55 

on apartment buildings and its remedies. The greatest emphasis of the paper is then made to 

identify and explain the conditions that must be met for the application of the authority of the 

article, which is done with regard to the implementation of the courts in this country. With 

this review, the author aims to shed light on what the boundaries are between what 

inconvenience the owners of apartments must endure and what they should not have to 

endure. The author will use his best endeavors to answer that in the conclusions.   

Parallel to this discussion the paper will provide insight into comparable terms, as of article 

55 on apartment buildings, both in Denmark and Norway as well as considering lightly the 

judicial process in those countries. It concluded that the provisions of both the Danish and 

Norwegian articles have mostly the same requirements for the application of measures similar 

to the ones article 55 on apartment buildings comprises. 

  



 
 

Efnisyfirlit 

Lagaskrá...............................................................................................................................................i 

Íslensk lög ........................................................................................................................................i 

Dönsk lög .........................................................................................................................................i 

Norsk lög..........................................................................................................................................i 

Dómaskrá ........................................................................................................................................... ii 

Íslenskir dómar: .............................................................................................................................. ii 

Danskir dómar: ............................................................................................................................... ii 

Norskir dómar: ................................................................................................................................ ii 

1 Inngangur ........................................................................................................................................1 

2 Um fjöleignarhúsalög nr. 26/1994 ....................................................................................................2 

2.1 Sögulegt yfirlit ...........................................................................................................................2 

2.2 Einkenni og gildissvið laganna....................................................................................................3 

2.3 Sérkenni eignarréttar í fjöleignarhúsum ....................................................................................4 

3  Samband almennra reglna og reglna fjöleignarhúsalaga um nábýli ..................................................7 

3.1 Almennar grenndarreglur ..........................................................................................................7 

3.1.1. Hagsmunamat .......................................................................................................................7 

3.1.2. Forgangssjónarmið ................................................................................................................8 

3.1.3 Úrræði....................................................................................................................................9 

3.2 Reglur fjöleignarhúsalaga um hagnýtingu séreignar og úrræði ...................................................9 

4  55. gr. fjöleignarhúsalaga .............................................................................................................. 12 

4.1 Almennt .................................................................................................................................. 12 

4.2 Uppruni ákvæðisins og fyrirmynd í norrænum rétti ................................................................. 14 

4.3 Úrræði 55. gr. .......................................................................................................................... 16 

4.3.1. Bann við búsetu og dvöl ...................................................................................................... 16 

4.3.2. Útburður ............................................................................................................................. 17 

4.3.3. Sala eignarhluta ................................................................................................................... 17 

4.4. Skilyrði fyrir beitingu úrræða .................................................................................................. 18 

4.4.1. Eigandi, annar íbúi eða afnotahafi ....................................................................................... 18 

4.4.2 Gróf eða ítrekuð brot á skyldum gagnvart húsfélagi eða eigendum ....................................... 19 

4.4.3. Ákvörðunarréttur húsfélags ................................................................................................. 26 

4.5 Formreglur og framkvæmd úrræða ......................................................................................... 27 

4.5.1. Þvingunarúrræði og málsmeðferð ....................................................................................... 29 

4.5.1.1. Lögsókn ........................................................................................................................ 29 



 
  

4.5.1.2. Lögbann........................................................................................................................ 30 

4.5.1.3. Útburður án undangengins dóms .................................................................................. 31 

4.6 Ályktanir um virkni og varnaðaráhrif ........................................................................................ 32 

5 Niðurstöður ................................................................................................................................... 34 

Heimildaskrá ..................................................................................................................................... 36 



 
 

Lagaskrá 

Íslensk lög 

Lög nr. 90/1989 um aðför 

Lög nr. 59/1976 um fjölbýlishús 

Lög nr. 26/1994 um fjöleignarhús 

Lög nr. 31/1990 um kyrrsetningu, lögbann o.fl. 

Lög nr. 91/1991 um meðferð einkamála 

Lög nr. 90/1991 um nauðungarsölu 

Lög nr. 33/1944 um Stjórnarskrá lýðveldisins Íslands 

 

Dönsk lög 

Lovbekendtgørelse 2010-12-16 nr. 1713 om ejerlejligheder 

 

Norsk lög  

Lov nr. 1997-05-23-31 om eierseksjoner 

Lov nr. 1992-06-26-86 om tvangsfullbyrdelse 

 

  



ii 
 

Dómaskrá 

Íslenskir dómar: 

Hrd. 8. maí 1946 í máli nr. 145/1945 

Hrd. 13. desember 1971 í máli nr. 43/1970 

Hrd. 25. mars 1983 í máli nr. 150/1980 

Hrd. 27. mars 2003 í máli nr. 283/2002 

Hrd. 21. mars 2005 í máli nr. 359/2004 

Hrd. 6. nóvember 2008 í máli nr. 32/2008 

Hrd. 26. ágúst 2010 í máli nr. 465/2010 

Hrd. 15. nóvember 2012 í máli nr. 60/2012 

Hrd. 17. janúar 2013 í máli nr. 424/2012 

Danskir dómar: 

UfR. 2009.1110Ø 

Norskir dómar: 

LF. 2013.1985



 
 

1 Inngangur 

 

Í samfélaginu geta deilur milli fasteignareiganda verið tíðar. Þessar deilur geta verið af 

margvísilegum toga en ef þeirra uppspretta er vegna óþæginda eða tjóns sem 

fasteignareigandi telur sig hafa þurft að þola á óréttmætan hátt beinist ljósið að þeirri 

spurningu hvað sé við því að gera. 

Ljóst er oft geta slíkar aðstæður knúið eigendur til að leita réttar síns. Á grundvelli ólögfestra 

meginreglna grenndarréttar er fasteignareigendum almennt veitt ákveðin úrræði sem beitt 

getur verið ef þær aðstæður eru uppi að athafnir nágranna hafa í för með sér óþægindi umfram 

það sem honum er skylt að þola samkvæmt grenndarrétti. Komi þessar aðstæður upp í 

fjöleignarhúsum geta eigendur aftur á móti beitt fyrir sig lögfestum úrræðum á grundvelli laga 

nr. 26/1994 um fjöleignarhús(fhl.). 

Í þessari ritgerð verður leitast við að gera ítarlega grein fyrir þeim úrræðum sem 55. gr. fhl. 

veitir heimild til vegna slíkra brota gegn grenndarhagsmunum. Þau úrræði verða 

óhjákvæmilega talin íþyngjandi í garð brotlegs eiganda en ákvæðið veitir heimild til 

skerðingar á stjórnarskrárvörðum eignarrétti þeirra. Í fyrsta lagi með heimild til að banna 

eiganda búsetu og dvöl í húsi sínu, í öðru lagi með því að gera honum að flytja og í þriðja lagi 

með heimild til krefja eiganda til að selja eignarhluta sinn. Þessar heimildir 55. gr. fhl. eru þó 

háðar vissum skilyrðum sem höfundur mun fjalla um og gera ítarlega grein fyrir og þá 

sérstaklega um skilyrðið „gróf eða ítrekuð brot“ sem þarf til svo úrræði ákvæðisins geti orðið 

virk. Verður samhliða þeirri umfjöllun gerð grein fyrir dómum Hæstaréttar sem gengið hafa 

um 55. gr. ásamt því að líta til sambærilegrar löggjafar og réttarframkvæmdar í norrænum 

rétti. Verður þannig eftir fremsta megni reynt að varpa ljósi á þolmörk eigenda í 

fjöleignarhúsi, það er upp að hvaða mörkum eigandi verði að þola óþægindi sem stafa frá 

sameigendum. 

Höfundur hefur það loks að markmiði í þessari ritgerð að veita innsýn í lagatexta 55. gr. fhl og 

þau álitaefni sem vaknað geta við túlkun hennar í framkvæmd. Ekki hefur mikið vera ritað um 

þetta réttarsvið í fræðigreinum eða bókum og því er að mestu leyti stuðst við túlkun dómstóla 

á ákvæðinu í framkvæmd og eftir atvikum skoðunum starfandi lögfræðinga á þessu sviði sem 

birst hafa í einstaka tímaritum og í fréttaumfjöllunum.   
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2 Um fjöleignarhúsalög nr. 26/1994 

2.1 Sögulegt yfirlit 

Forsögu laga nr. 26/1994 um fjöleignarhús má rekja til loka síðari heimstyrjaldar þegar 

byggingar hófust á  fjölbýlishúsum hér á landi. Fylgdu í kjölfarið nokkur ný og óþekkt 

vandamál sem kölluðu til lagasetningar1, en eftir því sem fólksfjöldi varð meiri á landinu, því 

algengara var að tveir eða fleiri einstaklingar væru sameigendur að húseign. Sett voru í 

kjölfarið lög nr. 19/1959 um sameign fjölbýlishúsa.2  

Nokkrum árum síðar, eða árið 1973, var nefnd skipuð af Alþingi sem fékk það hlutverki að 

endurskoða lögin frá 1959 um sameign fjölbýlishúsa. Samdi nefndin nýtt frumvarp sem 

samþykkt var sem lög nr. 59/1976 um fjölbýlishús. Höfðu hin nýju lög þess tíma rýmra 

gildisvið og veittu að auki eigendum sem viku frá lögunum lítið svigrúm til samninga, en að 

meginstefnu til voru þau ófrávíkjanleg. Nefndin samdi einnig tvær reglugerðir, nr. 280/1976 

um samþykktir fyrir húsfélög og nr. 281/1976 um ákvörðun eignarhluta í fjölbýlishúsum. 

Mynduðu reglugerðirnar ásamt lögunum sterka heild3 og voru dönsku lögin um 

sjálfseignaríbúðir aðalfyrirmynd reglugerðanna. 

Að frumkvæði félagsmálaráðherra var nefnd skipuð árið 1988 sem endurskoðaði lögin um 

fjölbýlishús frá 1976.4 Í athugasemdum við frumvarp til núgildandi laga kemur fram að 

nefndin aflaði sér margvísilegra upplýsinga á þessu réttarsviði. Má þar til að mynda nefna alla 

hæstaréttardóma og dóma bæjarþings Reykjavíkur um þetta efni, ábendingar og upplýsingar 

frá Húseigandafélaginu, dómaraembættum og þinglýsingaryfirvöldum, ásamt upplýsingum frá 

fjölmörgum öðrum aðilum sem nefndin taldi búa yfir nægilegri þekkingu og reynslu. Þá var 

litið til norrænnar löggjafar og réttarframkvæmdar þar sem einkum var stuðst við ritið 

„Ejerlejligheder“ eftir Peter Blok og norska nefndarskýrslu „Norges offentlige utredninger 

NOU 1980:6, Eierleiligheder“. Að tillögu nefnarinnar fól félagsmálaráðherra Sigurði Helga 

Guðjónssyni að vinna úr ofangreindum gögnum og semja drög að ítarlegu frumvarpi til nýrra 

heildarlaga.5 Frumvarpið var svo samþykkt á Alþingi þann 23. mars árið 1994 og tóku ný lög 

gildi þann 1. janúar 1995. 

 

 

                                                             
1 Sigurður Helgi Guðjónsson, „Fjöleignarhúsalögin“ (1996) 43 (1) Húseigandinn 6, 6. 
2 Alþt. 1993, A-deild, þskj. 159 - 143. mál, athugasemdir við lagafrumvarp þetta, mgr. 14. 
3 sama heimild, athugasemdir við lagafrumvarp þetta, mgr. 17. 
4 sama heimild, athugasemdir við lagafrumvarp þetta, mgr. 1. 
5 sama heimild, athugasemdir við lagafrumvarp þetta, mgr. 1 og 3-5. 
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2.2 Einkenni og gildissvið laganna 

Við gerð frumvarps til núgildandi fjöleignarhúsalaga hafði nefndin eftirfarandi að markmiði: 

Löggjöf á þessu sviði þarf að vera þannig úr garði gerð að hinn almenni borgari, eigandi, geti sjálfur á 

eigin spýtur, án lögfræðiaðstoðar, að mestu áttað sig á réttarstöðu sinni. Þetta er sú löggjöf sem hvað 

mest og beinast snertir daglegt líf fólks í þessu landi og eignir þess og þarf þess vegna annarri löggjöf 

fremur að vera skýr og ítarleg og aðgengileg almenningi.
6
 

Með ofangreint að markmiði ákvað nefndin að setja inn í lagatextann ýmsar skýringar sem 

mögulega ættu frekar heima í athugasemdum og fjölgaði þess vegna greinum laganna til 

muna. Var það í þeim tilgangi gert að lögin næðu að vera sem ítarlegust og almenningi yrði 

gert kleift að finna sem flest svör við spurningum sínum svo ekki þyrfti nema í 

undantekningartilvikum eða leita skýringa eða svara í lögskýringargögnum.7 Hafði mönnum 

fundist sá galli vera á  lögum nr. 59/1976 að þau vöktu í raun upp fleiri spurningar og álitamál 

en þau svöruðu8 Taldi nefndin að góðrar þekkingar hefði krafist á ýmsum öðrum réttarsviðum 

svo eigendur gætu áttað sig á réttarstöðu sinni á grundvelli laganna og taldi að eigendur hefðu 

einnig þurft að þekkja vel til dómaframkvæmdar. Ekki væri hægt að ætlast til þess að 

eigendur fjölbýlishúsa á þeim tíma byggju  almennt yfir slíkri þekkingu eða væru hæfir til 

þess að leita sér hennar.9 

Í 1. gr. fjöleignarhúsalaganna er mælt fyrir um gildissvið laganna þar sem fram kemur að 

lögin hafi að geyma allar þær réttarreglur sem gilda um réttindi og skyldur eigenda 

fjöleignarhúsa. Er í sömu grein skilgreint hugtakið „fjöleignarhús“  en það hugtak nær ekki 

aðeins til íbúðarhúsnæðis heldur einnig til húsnæðis  til annarra nota eins og atvinnuhúsnæðis, 

sbr. 2. tl. 2. mgr. 1. gr. fhl. sbr. og 3. tl. 2. mgr. sömu greinar. Þá ná lögin einnig til raðhúsa og 

annarra sambyggðra og samtengdra húsa, sbr. 4. tl. 2. mgr. sömu greinar.  

Gildissvið laganna er því mjög víðtækt sem er undirstrikað með því að lögin nái til annarra 

sambyggðra húsa eins og ofan greinir. Þau ná því  til húsa sem eru í enn minni eða lausari 

tengslum hvert við annað en raðhús og sambyggingar og með því er löggjafinn að leggja 

áherslu á að gagnályktun frá þessum ákvæðum laganna sé ekki tæk.10 

Þá eru lögin að meginreglu ófrávíkjanleg, sbr. 2. gr. fhl., nema annað sé tekið fram í þeim eða 

leiði af eðli máls. Er eigendum því almennt óheimilt að semja sig frá lögunum. 

                                                             
6 sama heimild, athugasemdir við lagafrumvarp þetta, mgr. 25. 
7 sama heimild, athugasemdir við lagafrumvarp þetta, mgr. 27. 
8 sama heimild, athugasemdir við lagafrumvarp þetta, mgr. 23. 
9 sama heimild, athugasemdir við lagafrumvarp þetta, mgr. 24. 
10 sama heimild, athugasemdir við 1. gr. 
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Frumvarpshöfundar töldu að með tilliti til samræmissjónarmiða og réttaröryggis væri æskilegt 

að hafa lögin ófrávíkjanleg því annars væri hætta á að eigendur sambærilegra húsa byggju við 

mismunandi réttarstöðu sem myndi bjóða uppá rugling.11  

Lögin kveða þó á um undantekningar frá þessari meginreglu ef fjöleignarhús hýsa eingöngu 

atvinnustarfsemi, sbr. 2. mgr. 2. gr. fhl., en undantekningar ber að skýra þröngt, sbr. 

niðurstöðu Hæstaréttar í máli 283/2002 (Kringlan). Þar sagði Hæstiréttur að ákvæði laganna 

gilda um öll þau atriði sem ekki sé ótvírætt samið um á annan veg.  

2.3 Sérkenni eignarréttar í fjöleignarhúsum 

Almennt er eignarrétturinn skilgreindur neikvætt á þann hátt að í honum felist réttur til hvers 

konar ráðstafana og umráða yfir hlut, að svo miklu leyti sem ekki eru sérstakar takmarkanir á 

því gerðar. Felst í eignarrétti því heimild til þess að ráða og ráðstafa líkamlegum munum, 

fasteignum og lausafé með þeim takmörkunum sem leiða af lögum og takmörkuðum 

eignarréttindum annarra sem stofnað hefur verið til yfir hlutnum.12 

Eignarráðum yfir fasteign er almennt háttað svo að eigandi fer þar með öll eignarráð, þar með 

talið heimild til umráða, ráðstöfunar og hagnýtingar fasteignar innan þeirra marka, sem 

réttarreglur og réttindi þriðja manns setja. Í sumum tilfellum getur þó verið um að ræða 

sérstaka sameign. Þá skiptast eignarréttindi að hlut með þeim hætti á hendur fleiri aðilum að 

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

sem gera verður vegna hagsmuna hinna aðilanna.13 

Í fjöleignarhúsalögunum er hins vegar um sérstaka stöðu að ræða því að í eignarhluta hvers 

eiganda hefur hann það sem kallað er séreign og í henni tilheyrir ennfremur hlutdeild í 

sameign. Eru eignarráðin því ólík þar sem um er að ræða samsettan rétt sem kallaður er 

sérstök fasteign, sbr. 11. gr. fhl. 

Í 10. gr. fhl. segir að eign í fjöleignarhúsi sé með þrennu móti, séreign, sameign allra eigenda 

og sameign sumra eigenda. Eignarréttur eiganda nær bæði til séreignar og sameignar en hverri 

séreign fylgir hlutdeild í sameign eins og áður segir, sbr. 2. mgr. 10. gr fhl. 

                                                             
11 sama heimild, athugasemdir við 2. gr. 
12 Þorgeir Örlygsson, Kaflar úr eignarétti I. Viðfangsefni eignaréttar. Íslenskt forráðasvæði. Fasteignir (Handrit, 

1998) 22. 
13 Gaukur Jörundsson, Eignaréttur (Bóksala stúdenta 1982) 32. 
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Séreign er skilgreind sem afmarkaður hluti af húsi eða lóð eins og honum er lýst í þinglýstri 

eignaskiptayfirlýsingu, skiptasamningi og/eða öðrum þinglýstum heimildum um húsið, ásamt 

því sem honum fylgir sérstaklega, sbr. 4. gr. fhl.  

Nánar er svo útlistað í 5. gr. fhl. hvað teljist falla undir séreign fjöleignarhúss og er þar 

nákvæm upptalning sem á að vera nokkuð tæmandi.14 Er með henni reynt að taka á mörgum 

atriðum sem óljós voru og reyndust vera uppspretta ýmissa þrætuefna.15 

Eignarskiptayfirlýsingu skal svo gera um öll fjöleignarhús, enda liggi ekki fyrir þinglýstur 

skiptasamningur sem er fullnægjandi, sbr. 16. gr. laganna. Nánari reglur um 

eignaskiptayfirlýsingu er að finna í seinni málsgreinum sömu greinar. 

Sameign er í raun skilgreind neikvætt miðað við séreign.16 Sameign, sbr. 6. gr. fhl., eru allir 

þeir hlutar húss, bæði innan og utan, og lóðar sem ekki eru ótvírætt í séreign samkvæmt 4. gr., 

svo og öll kerfi, tækjabúnaður, lagnir og tilfæringar sem þjóna aðallega þörfum heildarinnar 

eða hluta hennar með þeim hætti að sanngjarnt og eðlilegt er að allir eigendur eða eftir 

atvikum tiltekinn hópur þeirra beri kostnað og áhættu af þeim. Nánar er tilgreint í 8. gr. fhl. 

hvað falli undir sameign fjöleignarhúss. Á sama hátt og  með séreign skal gera 

eignaskiptayfirlýsingu um sameign, sbr. 16. gr. fhl,. 

Sameign er meginregla í fjöleignarhúsum en með því er átt við að löglíkur séu fyrir því að 

húsrými, lóð eða aðrir hlutar húss séu í sameign. Verður því eigandi, sem telur að hluti 

sameignar tilheyri honum einum, að gera séreignartilkall til hans og sanna eignarrétt sinn. 

Takist það ekki er um sameign að ræða.17 

Sameign sumra er undantekning miðað við sameign(sameign allra) sem er meginregla eins og 

ofan greinir. Er með sameign sumra að ræða, eins konar sameign innan sameignarinnar.18 

Nánar á það við um, þegar það kemur fram eða ráða má af þinglýstum heimildum að um 

sameign sumra sé að ræða, sbr. 1. tl. 1. mgr. 7. gr. fhl., og eins þegar lega sameignar eða afnot 

hennar eða möguleikar eru með þeim hætti að sanngjarnt og eðlilegt er að hún tilheyri aðeins 

þeim sem hafa aðgang að henni og afnotamöguleika, sbr. 2. tl. sömu greinar. 

                                                             
14 Í 10. lið 5. gr. fhl. segir að undir séreign falli aðrir hlutar húss eða lóðar, bílskúr á lóð húss eða búnaður og 

lagnir sem sem þinglýstar heimildir segja séreign eða teljast það samkvæmt eðli máls, svo sem ef viðkomandi 

hefur kostað það, sbr. 9. gr. Má af því leiða að upptalningin í 5. gr. laganna sé ekki tæmandi. 
15 Alþt. 1993, A-deild, þskj. 159 - 143. mál, athugasemdir við 5. gr. 
16 sama heimild, athugasemdir við 6. gr. 
17 sama heimild, athugasemdir við 6. gr. 
18 sama heimild, athugasemdir við 7. gr. 
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Meginreglur um eignarráð og takmarkanir þeirra er svo að finna í II. kafla 

fjöleignarhúsalaganna. Koma helstu réttindi fram í 12. gr. fhl, en samkvæmt greininni hefur 

eigandi ráðstöfunarrétt yfir hinum samsetta rétti að svo miklu leyti sem lög eða sérstök 

réttindi annarra takmarki hann ekki.19 Verður réttindum og skyldum eiganda því aðeins 

ráðstafað sem heild samkvæmt 1. mgr. 20. gr. fhl., sbr. 4. mgr. 10. gr. sömu laga. 

Sameign verður svo ekki  ráðstafað nema með ákvörðun húsfélags, séu allir eigendur 

ákvörðuninni sammála, sbr. 19. gr. fhl. Eiganda er óheimilt að framkvæma  nokkrar 

breytingar á sameign eða helga sér til einkanota tiltekna hluta hennar og getur ekki hefðað 

réttindi sem tilheyra sameign, sbr. 36. gr. fhl. Samkvæmt 37. gr. sömu laga er eiganda þó 

heimilt að framkvæma brýnar ráðstafanir sem ekki þola bið og geta ekki beðið ákvörðunar 

húsfélags til þess að koma í veg fyrir yfirvofandi tjón. Einnig er eiganda heimilt að gera 

lögboðnar ráðstafanir sem ekki mega bíða. Þá eru nauðsynlegar viðgerðir heimilaðar eiganda 

á kostnað allra ef sameign eða séreign liggja undir skemmdum vegna vanrækslu, sbr. 38. gr. 

fhl. 

  

                                                             
19 Með samsettum rétti er með öðrum orðum átt við að ekki er hægt að selja séreign sína einungis. Við sölu er 

hinn samsetti réttur seldur, þar er séreign ásamt eignarhluta í sameign. 
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3  Samband almennra reglna og reglna fjöleignarhúsalaga um nábýli 

3.1 Almennar grenndarreglur 

Í nábýli geta risið ágreiningar vegna þeirra óþæginda sem eigendur fasteigna og aðrir íbúar 

þeirra geta orðið fyrir vegna nota annarra fasteigna. Grenndarreglum er ætlað að fjalla um 

slíkan ágreining, en þær setja eignarráðum fasteignareiganda veruleg takmörk og taka 

sérstaklega tillit til nálægra fasteigna og íbúa þeirra. 20 

Grenndarreglur takmarka nánar tiltekið hvers konar meðferð eða notkun á fasteign sem líkur 

eru á að verði þeim sem í nágrenninu búa til verulegra óþæginda.21 Geta slík óþægindi verið af 

margvíslegum toga. Má þar til dæmis nefna óþægindi vegna hávaða, ólyktar, hristings, 

mengunar eða annarra verulegra hættueiginleika.22 Skiptir ekki höfuðmáli um hvers konar 

óþægindi er að ræða, svo fremur sem þau teljast veruleg eða með öðrum orðum „óhæfilegur 

bagi“.23 

Ólafur Lárusson segir um mat á því hvað teljist óhæfilegur bagi í bókinni „Eignaréttur 

1“ frá árinu 1950: 

...Við mat á því, hvað sé óhæfilegur bagi, verður að taka fullt tillit til allra staðhátta, 

þannig að annað yrði eigi talinn verulegur bagi en þau óþægindi ein, sem meira kveður 

að en svo, að nágrannarnir eftir öllum atvikum hafi mátt búast við að verða fyrir 

þeim.24
  

Samkvæmt Ólafi Lárussyni getur fasteignareigandi ekki amast við meðferð nágranna á eign 

sinni sem er honum að skaðlausu.25 Þess má þó geta að óveruleg óþægindi sem stafa af 

tilgangslausri starfsemi eða eru einungis í þeim tilgangi að valda óþægindum hafa verið talin 

óheimil.26 

3.1.1. Hagsmunamat 

Við mat á því hvaða óþægindi fasteignareigandi þarf að þola og hvað hann þarf ekki að þola 

þarf að leiða í ljós hversu mikil óþægindin eru en almennt er talið að fasteignareigandi verði 

upp að vissu marki að sætta sig við nokkur óþægindi. 

                                                             
20 Gaukur Jörundsson, Eignaréttur (Bóksala stúdenta 1982) 41. 
21 sama heimild.  
22 Magnús Thoroddsen, „Grennd“ (1966) 19 (1) Úlfljótur 53, 65. 
23 Gaukur Jörundsson, Eignaréttur (Bóksala stúdenta 1982) 43. 
24 Ólafur Lárusson, Eignaréttur. 1 (Hlaðbúð 1950) 54. 
25 sama heimild. 
26 Gaukur Jörundsson, Eignaréttur (Bóksala stúdenta 1982) 42. 
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Við þetta mat getur meðal annars skipt máli hvar fasteignareigandi býr og hvort hann hafi 

með sanngirni mátt búast við óþægindunum.27 Getur því þurft að líta á þann stað eða hverfi 

sem fasteignin er og meta hvað yfirleitt tíðkast á sambærilegum stöðum.28 Skýrt dæmi um 

slíkt má sjá í máli Hæstaréttar nr. 1971:1189 (Framnesvegur), en þar skírskotar Hæstiréttur til 

þess að alltaf megi vænta nokkurra óþæginda frá nágrönnum í þéttbýli. 

Þá getur tíðni óþæginda skipt máli. Á fasteignareiganda hvílir skylda til þess að draga úr eða 

með einhverju móti koma í veg fyrir að óþægindi sem eiga sér stað, fari þau yfir þau mörk 

sem nágranni þarf að þola.29 Einnig getur skipt máli hvort um sé að ræða tímabundin 

óþægindi sem getur til dæmis átt við þegar framkvæmdum er að ljúka og myndu óþægindin 

þess vegna líða undir lok innan skamms tíma.30 

Meginregla er að ekki er tekið tillit til sérstakrar viðkvæmni þolanda þegar draga á mörkin 

milli leyfilegrar og óleyfilegrar starfsemi.31 Mörkin eru ákvörðuð samkvæmt almennum 

mælikvarða en eigandi á almennt ekki lögvarða kröfu á því að nágrannar taki tillit til veikleika 

hans eða viðkvæmni við hagnýtingu eigna sinna.32  

3.1.2. Forgangssjónarmið 

Álitamál er að hversu miklu leyti forgangssjónarmið eru viðurkennd í grenndarrétti. Með 

forgangssjónarmiðum er átt við að tillitsskylda sé viðhöfð af fasteignareigendum gagnvart 

þeim sem fyrir eru og jafnframt gagnvart þeim sem síðar koma. Á þessi sjónarmið hefur reynt 

í dómaframkvæmd en af henni má ráða að Hæstiréttur hafi ekki viðurkennt 

forgangssjónarmið, þar er hvort að nágranni verði að sætta sig við veruleg óþægindi, vegna 

þeirrar starfsemi sem lá fyrir, þegar hann eignaðist fasteign sína. Má á því sambandi líta til 

nýlegs dóms Hæstaréttar nr. 424/2012 (Tvö grenitré). Þar féllst Hæstiréttur ekki á að 

forgangssjónarmið eigi við en þar reyndi eigandi fasteignar að bera fyrir sig að tvö grenitré 

sem deilt var um í málinu hafi verið staðsett á lóð sinni áður en eigandi nágrennisfasteignar 

keypti fasteignina sem tréin skyggðu á. 

 

 

                                                             
27 Magnús Thoroddsen, „Grennd“ (1966) 19 (1) Úlfljótur 53, 64. 
28 Gaukur Jörundsson, Eignaréttur (Bóksala stúdenta 1982) 42–43. 
29 Ólafur Lárusson, Eignaréttur. 1 (Hlaðbúð 1950) 54. 
30 Magnús Thoroddsen, „Grennd“ (1966) 19 (1) Úlfljótur 53, 64–65. 
31 Gaukur Jörundsson, Eignaréttur (Bóksala stúdenta 1982) 43. 
32 Sigurður Helgi Guðjónsson, „Dýrahald í fjölbýli“ (1996) 43 (1) Húseigandinn 45, 45. 
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3.1.3 Úrræði  

Um þau úrræði sem nágrannar geta gripið til þegar grenndarreglur hafa verið brotnar hefur sú 

meginregla verið talin gilda að nágranni geti krafist þess að framkvæmdum eða athöfnum 

verði hætt, teljist þær hafa í för með sér óþægindi umfram það sem honum er skylt að þola 

samkvæmt grenndarrétti. Í slíkum tilfellum getur þess einnig verið krafist að dregið verði úr 

óþægindum að því marki sem með sanngirni má ætla að nágranni verði að una við á 

grundvelli meginreglunnar. 

Frá ofangreindri meginreglu eru þó undatekningar. Sjónarmið um sóun verðmæta geta til að 

mynda skipt máli en ekki verður umflúið að kröfu um að komið verði í veg fyrir óþægindi sé 

hafnað ef ekki er unnt að framfylgja slíkri kröfu nema með sóun verðmæta. Ennfremur ef 

óþægindi voru ófyrirséð þegar starfsemi hófst. Í því sambandi gæti nágranni þurft að sætta sig 

við óþægindi sem stafa frá nágrönnum þó svo óþægindi fari fram úr því sem nágrönnum er 

almennt skylt að þola samkvæmt grenndarrétti.33 Grandsemi kann að skipta máli í þessu 

sambandi. Ef fasteignareigandi hefur til dæmis vísvitandi byggt við hús sitt og verið 

grandsamur um að slík viðbygging bryti gegn gildandi deiliskipulagi, kunna að vera meiri 

líkur á að ekki verði fallist á sjónarmið um sóun verðmæta, sbr. dóm Hæstaréttar í máli 

32/2008 (Suðurhús). 

3.2 Reglur fjöleignarhúsalaga um hagnýtingu séreignar og úrræði 

Á Íslandi hefur ekki verið sett heildarlöggjöf um grenndarrétt en líkt og að ofan greinir eiga 

grenndarreglur að mestu stoð í ólögfestum meginreglum sem margar hverjar hafa verið 

dregnar af fordæmum dómstóla. Ýmis ákvæði má þó finna í lögum og reglugerðum sem beint 

eða óbeint byggja á sjónarmiðum um grennd. Má þar nefna skipulagslög, byggingalöggjöf, 

heilbrigðislöggjöf, vatnalög og seinast en ekki síst umrædd fjöleignarhúsalög. 

Í fjöleignarhúsalögunum er að finna lagaákvæði sem kveða á um réttindi og skyldur eiganda 

af grenndarréttarlegum toga. Má í því tilliti nefna 2. tl. 1. mgr. 12. gr. fhl. þar sem segir að 

réttur eiganda nái meðal annars til umráða og hagnýtingar séreignar hans með þeim 

takmörkunum sem leiða af lögunum sjálfum, reglum nábýlisréttar og eðli máls. 

Fjöleignarhúsalögin takmarka þennan einkarétt eiganda með því að setja honum þá skyldu að 

taka eðlilegt og sanngjarnt tillit til annarra eigenda við hagnýtingu séreignar sinnar, sbr. 3. tl. 

1.mgr. 13. gr. fhl. 

                                                             
33 Gaukur Jörundsson, Eignaréttur (Bóksala stúdenta 1982) 44. 
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Af þeirri tillitskyldu sem 13. gr. fhl. kveður á um leiða svo nánari reglur um hagnýtingu 

séreignar og þær er að finna í sömu lögum. Í 2. mgr. 26. gr. fhl. er til dæmis eigandi skyldaður 

til haga afnotum og hagnýtingu séreignar sinna með þeim hætti að ekki valdi öðrum eigendum 

eða afnotahöfum í húsinu ónauðsynlegu og óeðlilegu ónæði, það er meiri ama, ónæði og 

óþægindum en óhjákvæmilegt er og eðlilegt þykir í sambærilegum húsum. 

Í þessu sambandi má þess geta að þær reglur sem 26. gr. fhl. kveður á um hafa verið taldar 

gildandi réttur á grundvelli ólögfestra meginreglna og eðli máls fyrir setningu 

fjöleignarhúsalaganna.34 

Með 27. gr. fhl. er athafnafrelsi til breyttrar hagnýtingar takmarkað en talið er að með 

ákvæðinu sé athafnafrelsinu settar frekari skorður en talið var gilda á grundvelli óskráðra 

reglna grenndarréttar.35 Í 1. mgr. 27. greinarinnar segir að breytingar séreignar frá því sem 

verið hefur eða ráð var gert fyrir í upphafi og hafa í för með sér verulega meira ónæði, röskun 

eða óþægindi fyrir aðra eigendur eða afnotahafa en áður var, og gengur og gerist í 

sambærilegum húsum, séu háðar samþykki allra eigenda hússins. Þó getur eigandi aftur á móti 

ekki sett sig á móti slíkri breytingu ef sýnt er að hún hefur ekki í för með sér neina röskun á 

lögmætum hagsmunum hans, sbr. 2. mgr. 27.gr. fhl. 

 Vegast á hér að ofan annars vegar á hagsmunir eigenda til að hagnýta eign sína á þann veg 

sem honum sýnist og hins vegar hagsmunir annarra eiganda af því að fá notið sinna eigna í 

friði og án truflunar en hagsmunir beggja aðila eru varðir af eignarréttarákvæði 

stjórnarskrárinnar. Á 27. gr. að taka á þeim atriðum sem hafa verið tilefni til sífelldra deilna í 

fjöleignarhúsum.36 

Auk ofangreindra lögfestra reglna fjöleignarhúsalaganna um hagnýtingu séreignar er stjórn 

húsfélags skylt samkvæmt 74. gr. laganna að semja og leggja fyrir húsfund ítarlegar reglur um 

hagnýtingu séreignar að því marki sem lögin leyfa. Á meðal þeirra atriða sem slíkar húsreglur 

skulu fjalla um er bann við röskun á svefnfriði í húsinu, sbr. 2. tl. 3. mgr. 74. gr. fhl., skyldur 

eigenda til umhirðu lóðar og þrifa á sameign, sbr. 4. tl. og reglur um hagnýtingu séreignar að 

því marki sem unnt er, sbr. 7. tl. Samþykki einfalds meirihluta eigenda þarf miðað við fjölda 

og eignarhluta á húsfundi til ákvörðunar um setningu slíkra húsreglna, sbr. 1. tl. c-liðar 41. gr. 

fhl. 

                                                             
34 Alþt. 1993, A-deild, þskj. 159 - 143. mál, athugasemdir við 26. gr. 
35 sama heimild, athugasemdir við 27. gr. 
36 sama heimild, athugasemdir við 27. gr. 
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Fjöleignarhúsalögin hafa svo að geyma virk úrræði fyrir húsfélag og eftir atvikum einstökum 

eigendum til handa, virði eigendur ekki þær skyldur eða takmarkanir á hagnýtingarétti sem 

lögin eða húsreglur kveða á um og greint hefur verið lauslega frá hér að ofan. 

Sinni eigandi til að mynda ekki eðlilegu og nauðsynlegu viðhaldi og umhirðu séreignar 

sinnar, líkt og 2. mgr. 26. gr. fhl. kveður á um, þannig að sameign hússins eða einstakir 

séreignarhlutar líði verulega fyrir vanræksluna, geta aðrir eigendur með ákvörðun húsfélags, 

eftir að minnsta kosti eina skriflega áskorun og aðvörun, látið framkvæmda viðhald og 

viðgerðir og aðrar ráðstafanir á kostnað brotlegs eiganda, sbr. 4. mgr. 26. gr. fhl. Komi til 

beitingar þess úrræðis er eiganda skylt að veita óhindraðan aðgang að séreign sinni í því 

skyni, sbr. sömu málsgrein. 

Hvað varðar breytingar á hagnýtingu séreignar, sbr. 1. mgr. 27. gr. fhl., þá hefur 4. mgr. sömu 

greinar að geyma úrræði til einstakra eiganda ef breytt hagnýting eignarhluta hefur sérstök og 

veruleg óþægindi eða truflun í för með sér fyrir suma eigendur, einn eða fleiri. Ef eigendum 

tekst að sýna fram á að breytingar hafi slík áhrif eiga þeir sjálfstæðan rétt til að krefjast þess 

að af breytingunni verði ekki, sbr. sömu málsgrein. 

Þau úrræði fjöleignarhúsalaganna sem ganga hvað lengst í þessum efnum eru ákvæði 55. gr. 

fhl. Þar er kveðið á um í 1. mgr. að ef eigandi, annar íbúi húss eða afnotahafi gerist sekur um 

gróf eða ítrekuð brot á skyldum sínum gagnvart húsfélaginu eða eigendum, einum eða fleiri, 

þá sé húsfélaginu, með löglegri ákvörðun húsfélags, heimilt að leggja bann við búsetu og dvöl 

brotlegs eiganda í húsi sínu, gert honum að flytja og krafist þess að hann selji eignarhluta 

sinn.  

Í næsta kafla þessarar ritgerðar verður ítarlega gerð grein fyrir þessum úrræðum 55. gr. fhl. 

með tilliti til viðeigandi réttarframkvæmdar, samanburðar í norrænum rétti og skoðana 

einstakra fræðimanna á þessu réttarsviði.  
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4  55. gr. fjöleignarhúsalaga 

4.1 Almennt 

Komi upp sú staða í fjöleignarhúsum að sameigendur brjóti með einhverjum hætti á rétti 

einstakra eigenda, eru í fjöleignarhúsahúsalögum virk og afdráttarlaus úrræði sem á gæti 

reynt, ef þær fjölbreyttu skyldur sem hvíla á einstökum eigendum gagnvart sameigendum eru 

virtar að vettugi. Þær skyldur sem um ræðir eru annars vegar fjárhagslegar skuldbindingar og 

skyldur, og hins vegar aðrar skyldur sameigenda sem helgast af hinu sérstæða eignarformi 

sem fjöleignarhús eru.37 

Því hefur verið haldið fram að ólíklegt sé að fjárhagslegar vanefndir einar og sér verði taldar 

nægilegar til að virkja úrræði 55. gr. fhl.
38

 Í því sambandi hefur verið talið að fjárhagslegir 

hagsmunir sameigenda séu tryggðir með lögveðsrétti.39 Fjárhagslegar skyldur eigenda í 

fjöleignarhúsi eru meðal annars þær að greiða hlutdeild í sameiginlegum kostnaði sem 

skilgreindur er í 43. gr. fhl. en sú skylda á sér stoð ákvæðum. 2. tl. 13. gr. og 47. gr. fhl.  

Í þessar ritgerð er þó aðallega fjallað um aðrar skyldur séreiganda og þá sérstaklega skyldur 

sem eru grenndarréttarlegs eðlis. Í því sambandi er átt við þær skyldur eigenda sem leiddar 

eru af 3. tl. 1. mgr. 13. gr. fhl. þar sem kveðið er á um að eigandi skuli hagnýta séreign sína 

með þeim hætti að eðlilegt og sanngjarnt tillit sé tekið til annarra eigenda. Er í 

fjöleignarhúsalögum að finna bein eða óbein fyrirmæli í þá veru,
40

 líkt greint hefur verið frá í 

kaflanum hér á undan. 

Brjóti eigandi fjöleignarhúss þessar grenndarréttarlegu skyldur laganna kveður ákvæði 55. gr. 

fhl. á um eftirfarandi: 

Gerist eigandi, annar íbúi húss eða afnotahafi sekur um gróf eða ítrekuð brot á 

skyldum sínum gagnvart húsfélaginu eða eigendum, einum eða fleirum, þá getur 

húsfélagið með ákvörðun skv. 6. tölul. b-liðar 41. gr. lagt bann við búsetu og dvöl hins 

brotlega í húsinu, gert honum að flytja og krafist þess að hann selji eignarhluta sinn. 

Áður en húsfélag grípur til aðgerða skv. 1. mgr. skal það a.m.k. einu sinni skora á hinn 

brotlega að taka upp betri siði og vara hann við afleiðingum þess ef hann lætur sér ekki 

segjast. Er réttmæti frekari aðgerða háð því að slík aðvörun, sem vera skal skrifleg og 

                                                             
37 Karl Axelsson, „Úrræði vegna brota eigenda : hugleiðingar um 55. gr. fjöleignarhúsalaga“ (1996) 43 (1) 

Húseigandinn 47, 47. 
38 sama heimild. 
39 sama heimild 48. 
40 Þess má þó geta að þrátt fyrir þær skyldur sem hér um ræðir séu flokkaðar sem annarsvegar fjárhagslegar og 

hinsvegar aðrar skyldur, þá geta skyldur sem flokkaðar eru sem aðrar vissulega einnig verið af fjárhagslegum 

toga. Má í þessu samhengi líta til 50. gr. fhl., þar sem fram kemur að eigandi skuli sjá um og kosta allt viðhald 

og allan rekstur á séreign sinni. 
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send með sannanlegum hætti, hafi verið gefin og send og að hún hafi ekki borið 

árangur. 

Láti hinn brotlegi ekki skipast skv. 2. mgr. er húsfélagi rétt að banna honum búsetu og 

dvöl í húsinu og skipa honum að flytja á brott með fyrirvara, sem skal að jafnaði ekki 

vera skemmri en einn mánuður. Þó má fyrirvari vera skemmri ef eðli brota, viðbrögð 

við aðvörun eða aðrar knýjandi aðstæður valda því að aðgerðir þola ekki bið. 

Með sama hætti er húsfélagi rétt að krefjast þess að hinn brotlegi selji eignarhluta sinn 

svo fljótt sem auðið er. Skal veita honum sanngjarnan frest í því skyni sem skal þó að 

jafnaði ekki vera lengri en þrír mánuðir. 

Ef hinn brotlegi sinnir ekki kröfum húsfélagsins skv. 3. og 4. mgr. getur það framfylgt 

þeim með lögsókn, eftir atvikum lögbanni og/eða útburði án undangengins dóms. Á 

grundvelli dóms um skyldu hins brotlega til sölu eignar getur húsfélagið krafist þess 

að hún verði seld nauðungarsölu samkvæmt lögum nr. 90/1991, sbr. 3. mgr. 8. gr. 

þeirra laga. 

Ef brot eða ónæði bitnar aðallega eða eingöngu á einstökum eða fáum eigendum, en 

húsfélagið vill eigi beita úrræðum þeim sem í fyrri málsgreinum þessarar greinar 

felast, þá geta þeir sem misgert er við (einn eða fleiri) án atbeina húsfélagsins hafist 

handa gagnvart hinum brotlega og beitt og framfylgt ofangreindum atriðum. 

Ákvæði 55. gr. veitir húsfélagi heimild til íþyngjandi úrræða gerist eigandi sekur um gróf eða 

ítrekuð brot á skyldum sínum gagnvart húsfélagi eða eigendum. Ríkar kröfur eru gerðar fyrir 

því að ákvæðinu verði beitt en úrræði 55. gr. veitir ekki einungis heimild til þess að takmarka 

athafnafrelsi brotlegs eiganda, heldur í raun veitir hún húsfélagi heimild til að svipta eiganda 

eign sinni eða láta af hendi séreign sína. Er því um að ræða íþyngjandi skerðingu á eignarrétti 

eigandans sem varinn er af 72. gr. stjórnarskrárinnar þar sem segir að eignarréttur sé 

friðhelgur og engan megi skylda til að láta eign sína af hendi nema almannaþörf krefjist. Þurfi 

til þess lagafyrirmæli og kom fyrir fullt verð. 

Líkt og Karl Axelsson hefur fjallað um verður þó að hafa í huga þau sjónarmið að til þess að 

slíkrar sviptingar á eignarrétti eiganda geti komið þurfi mjög gróflega að vera brotið á rétti 

einstaks eða einstakra sameigenda. Væru hagsmunir sameigenda ekki síður brotnir í því 

sambandi en þeir eiga rétt til þess að nýta eignir sínar í friði á grundvelli 

stjórnarskrárákvæðisins og tryggja verðgildi þeirra. Með þessu móti snýst vernd 

eignarréttarins ekki aðeins að brotlegum eiganda, heldur einnig að rétti sameiganda.
41

 

Verður í þessum kafla ritgerðarinnar fyrst fjallað um forsögu og fyrirmynd 55. gr. fhl. og 

þvingunarúrræða hennar. Er það gert til að varpa ljósi á þróun ákvæðisins í íslenskum rétti og 

á hvaða fyrirmynd ákvæðið byggir. Því næst verður gerð grein fyrir þeim úrræðum sem 55. 

                                                             
41 Karl Axelsson, „Úrræði vegna brota eigenda : hugleiðingar um 55. gr. fjöleignarhúsalaga“ (1996) 43 (1) 

Húseigandinn 47, 49. 
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gr. býr yfir og þeim efnisskilyrðum sem  þarf að uppfylla og mælt er fyrir um í ákvæðinu. 

Samhliða því verður litið til dómaframkvæmdar þar sem reynt hefur á  ákvæðið í 

grenndarréttarlegu samhengi. Verður jafnóðum velt upp spurningum og álitaefnum sem 

beiting ákvæðisins vekur. 

Við umfjöllun um 55. gr. fhl. verður loks höfð hliðsjón af sambærilegri norrænni löggjöf en í 

frumvarpi að lögum nr. 26/1994 um fjöleignarhús kemur fram að nefndin, sem skipuð var til 

þess að semja þau, aflaði sér margvísilegra gagna við verkið.
42

 Meðal þeirra gagna voru 

upplýsingar um löggjöf og réttarframkvæmd á sviði fjöleignarhúsa í norrænum 

nágrannalöndum, líkt og áður hefur verið greint frá. Fannst höfundi þess vegna forvitnilegt og 

jafnframt nauðsynlegt að líta til sambærilegrar löggjafar í Danmörku og Noregi, þá einkum til 

lagaákvæða sem svipa til 55. gr. fhl. 

4.2 Uppruni ákvæðisins og fyrirmynd í norrænum rétti 

Heimildir í 55. gr. núgildandi fhl. komu upphaflega inn í lögin með 17. gr. fjölbýlishúsalaga 

nr. 59/1976. Fyrir gildistöku þeirra hafði gengið einn Hæstaréttardómur þar sem heimilaður 

var útburður eiganda.43 Í Hrd. 145/1945 þótti sannað að lagðar hefðu verið hendur á gamlan 

veiklaðan mann, hann hrakyrtur, honum ýtt í anddyri hússins og síðan inn í annað herbergi. 

Lagði Hæstiréttur fyrir fógeta að framkvæma útburð á viðkomandi aðila sem grunaður var um 

verkið, en dómurinn komst að þeirri niðurstöðu að það væri brotaþola til verulegra óþæginda 

að þola návist hans áfram í húsinu. Var þessi niðurstaða Hæstaréttar byggð á almennum 

reglum um sameign og sjónarmiðum grenndarréttar. 

Ákvæði 17. gr. þágildandi fjölbýlishúsalaga hljómaði svo: „Geri eigandi eða annar íbúi húss 

sig sekan um gróf eða ítrekuð brot á skyldum sínum gagnvart húsfélaginu eða einhverjum 

félagsmanni þess getur húsfélagið eftir a.m.k. eina skriflega aðvörun, gert honum að flytja úr 

íbúð sinni með eins mánaðar fyrirvara.“ 

Á þeim tíma sem fjölbýlishúsalög nr. 59/1976 voru í gildi, var þessari ofangreindri 

útburðarheimild, sem 17. gr. laganna hafði að geyma, aðeins einu sinni beitt í framkvæmd. 

Var það í Hrd. 150/1980 (Þingvallastræti), þar sem ýmislegir sambýlisörðugleikar komu upp á 

milli eigenda fjölbýlishúss á Akureyri. Uppi voru meðal annars ásakanir um að vatni hafi 

verið sprautað á tröppur í frosti, hljómflutningstækjum komið fyrir í kjallara í þeim tilgang að 

valda óþægindum, sorpi safnað á lokaðan gang svo lykt bærist niður í kjallara og fleira. 

                                                             
42 Alþt. 1993, A-deild, þskj. 159 - 143. mál, athugasemdir við lagafrumvarp þetta, mgr. 3-4. 
43 Karl Axelsson, „Úrræði vegna brota eigenda : hugleiðingar um 55. gr. fjöleignarhúsalaga“ (1996) 43 (1) 

Húseigandinn 47, 47. 
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Reyndi á það fyrir dómi hvort um hefði verið að ræða gróf eða ítrekuð brot í skilningi 17. gr. 

þágildandi laga nr. 59/1976 og féllst Hæstiréttur á það. Betri grein verður gerð fyrir þessum 

dómi í umfjöllun um efnisskilyrðið gróf eða ítrekuð brot hér að neðan. 

Ákvæði 17. gr. þágildandi laga nr. 59/1976 var nánast bein þýðing á 8. gr. dönsku 

ejerlejlighedlaganna.44 Ákvæði 8. gr. dönsku laganna, sem stendur enn óbreytt, er 

svohljóðandi: „Hvis en ejer gør sig skyldig i grov eller oftere gentagen misligholdelse af sine 

forpligtigelser over for ejerforeningen eller et af dennes medlemmer, kan ejerforeningen 

pålægge ham at fraflytte lejligheden med passende varsel.“ Ákvæðið kveður, líkt og 

þágildandi 17. gr. laga nr. 59/1976, á um að eiganda, sem gerst hefur sekur og gróf eða 

ítrekuð brot, geti verið gert að flytja úr íbúð sinni en kveður aftur á móti ekki á um að eiganda 

geti verið bönnuð búseta í húsinu eða hann krafinn um að selja eignarhluta sinn líkt og 

núgildandi 55. gr. fhl. gerir. Hefur núgildandi ákvæði 55. gr. fhl. því að geyma nokkuð 

víðtækari reglur um úrræði húsfélags við vanefndum eða brotum eigenda.  

Með þeim breytingum sem urðu á þágildandi 17. gr. með tilkomu laga nr. 26/1994 um 

fjöleignarhús og þar með nýrri 55. gr. fhl. urðu úrræði laganna víðtækari eins og áður segir. 

Má þess vegna telja að við frumvarpsgerðina að núgildandi fjöleignarhúsalögum hafi verið 

ákveðið að líta meira til sambærilegrar norskrar löggjafar á sviði fjölbýlishúsa heldur en 

sambærilegrar danskrar löggjafar. Norsku ejerseksjonlögin
45

 veita víðtækari heimildir til 

úrræða vegna brota eigenda heldur en dönsku ejerlejlighedlögin og svipa þau meira til þeirra 

úrræða sem 55. gr. fhl. veitir heimild til. Í 1. málsl. 1. mgr. 26. gr. norsku eierseksjonlaganna 

er kveðið á um að ef sameigandi brýtur verulega gegn skyldum sínum þrátt fyrir aðvaranir 

geti húsfélagið gert viðkomandi skylt að selja eign sína.
46

 Þá veita norsku eierseksjonlögin 

einnig heimild til útburðar en í 1. málsl. 1. mgr. 27. gr. laganna segir að ef athafnir 

sameigenda hafa í för með sér hættu á eyðileggingu eða verulegri rýrnun eignarinnar eða 

veldur öðrum eigendum verulegum ama eða óþægindum vegna nota á eigninni geti húsfélagið 

krafist útburðar úr þeim hluta eignarinnar.
47

 Eru norsku lögin þar af leiðandi líkari þeim 

íslensku heldur en þau dönsku. Virðist vera að litið hafi verið til þess úrræðis 26. gr. 

eierseksjonlaganna um heimild til að krefja eiganda til sölu á eign sinni, þegar ákvæði 55. gr. 

fhl. var samið. 

                                                             
44 Lovbekendtgørelse 2010-12-16 nr. 1713 om ejerlejligheder. 
45 Lov-1997-05-23-31 om eierseksjoner. 
46 Í 1. málsl. 1. mgr. 26. gr. eierseksjon laganna segir: Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig 

misligholder sine plikter, kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen. 
47 Í 1. máls. 1. mgr. 27. gr. eierseksjon laganna segir: Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller 

vesentlig forringelse av eiendommen, eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 

eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen. 
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Betur verður komið inná í síðari köflum þessarar ritgerðar hvers konar reglur danska og 

norska löggjöfin kveður á um með hliðsjón af frekari umfjöllun um 55. gr. fhl. 

4.3 Úrræði 55. gr. 

Ákvæði 55. gr. fhl veitir eins og áður segir nokkuð víðtækari rétt en áður gilti samkvæmt 

lögum nr. 59/1976 um fjölbýlishús. Þannig getur húsfélag nú ekki einungis krafist þess að sá 

brotlegi flytji úr húsnæði sínu eins og áður fyrr, sbr. orðalagi þágildandi 17. gr. 

fjölbýlishúsalaga nr. 59/1976 heldur getur húsfélag nú einnig bannað búsetu og dvöl hins 

brotlega í húsinu og krafist þess að sá eignarhluti sem brotlegi bjó yfir verði seldur í kjölfar 

útburðar hans. Verður hér gerð stutt grein fyrir þessum úrræðum. 

4.3.1. Bann við búsetu og dvöl 

Bann við búsetu og dvöl eiganda í séreign sinni á grundvelli 55. gr. eru nýmæli í 

fjöleignarhúsalögunum, hafði þágildandi 17. gr. fjölbýlishúsalaga þar af leiðandi ekki þessa 

heimild. Ekki er heldur að sjá að dönsku ejerlejlighedlögin eða norsku eierseksjonlögin hafi 

hana að geyma. Þá hefur ekki verið fallist á beitingu þessa úrræðis einu og sér fyrir 

dómstólum svo vitað sé. 

Líklegt verður að telja að krafa sem höfð væri uppi um beitingu þessa úrræðis væri í flestum 

tilvikum gerð samhliða kröfu um beitinga hinna tveggja úrræða 55. gr. fhl. Um útburð eða 

sölu eignarhluta, svo ýtrustu kröfur væru gerðar. Með beitingu úrræðisins um bann við búsetu 

og dvöl einu og sér verður eigandi nefnilega ekki sviptur öllum eignarheimildum yfir séreign 

sinni, líkt og raunin yrði með beitingu úrræðis 55. gr. fhl. um sölu á eignarhluta. Heldur yrði 

eigandi þess í stað einungis sviptur þeim rétti að búa í henni og dvelja þar. Gæti eigandinn 

þess vegna, ef bann yrði lagt á búsetu hans, ráðstafað eign sinni að vild svo lengi sem hann 

hvorki býr þar né dvelur. Gæti hann til dæmis selt eignina eða leigt hana út og fengið fyrir það 

tekjur á grundvelli 2. mgr. 20. gr. fhl. Því verður að telja að ef húsfélag telur að brot sé það 

alvarlegt að það vilji beita þeim úrræðum sem 55. gr. fhl. hefur að geyma, þá muni húsfélag 

gera ýtrustu kröfur ef það vill á annað borð losna við brotlega eigandann úr húseigninni. 

Telja má að krafa um bann við búsetu geti einnig þjónað þeim tilgangi að meina eiganda 

aðgengi að íbúð sinni þangað til dómur hefur gengið í málinu ef hætta er á að eigandi muni 

halda brotum áfram ef það er ekki gert. 

Þar sem telja verður að úrræði um bann við búsetu og dvöl brotlegs eiganda í húsi sínu sé 

vægara en önnur úrræði 55. gr. fhl. Er líklegt að ekki séu gerðar jafn miklar kröfur til 

beitingar þess eins og annarra úrræða greinarinnar. 
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4.3.2. Útburður 

Annað úrræði 55. gr. fhl. vegna brota eiganda á skyldum sínum gagnvart húsfélagi eða 

eigendum er að gera honum að flytja úr íbúð sinni. Þetta úrræði á sér hliðstæðu í 17. gr. 

þágildandi laga nr. 59/1976. Í þeirri grein var þetta úrræði þó það eina sem greinin kvað á um 

en hún veitti ekki heimild til banns við búsetu og dvöl hins brotlega í húsinu eða heimild til 

þess að krefja hann um að selja eignarhluta sinn líkt og núgildandi 55. gr. fhl. Úrræðið á sér 

einnig hliðstæðu í dönsku ejerlejlighedlögunum, nánar tiltekið í 8. gr. þeirra, sem er eins og 

áður er greint frá samhljóma þágildandi 17. gr., og veitir þar af leiðandi einungis heimild til 

beitingar þessa eina úrræðis. Loks er svo sambærilegt úrræði einnig að finna í 27. gr. norsku 

ejerseksjonlaganna. 

Líkt og með beitingu úrræðisins um bann við búsetu og dvöl þá er eigandi ekki sviptur öllum 

eignarheimildum yfir séreign sinni með beitingu þessa útburðarúrræðis. Gæti eigandi því 

einnig í þessu sambandi ráðstafað eignarheimildum sínum að mestu leyti að eigin vild. 

Sjaldan hefur reynt á þetta úrræði fyrir dómstólum og ekki hefur almennt reynt oft á 55. gr. 

fhl. Þó eru þess nokkur dæmi sem gerð verður grein fyrir síðar í þessum kafla. 

4.3.3. Sala eignarhluta 

Seinasta úrræðið sem 55. gr. fhl veitir heimild til er krafa um sölu brotlegs eiganda á 

eignarhluta sínum. Af þeim úrræðum sem 55. gr. veitir heimild til gengur þetta úrræði hvað 

lengst í skerðingu eignarréttar þess sem fyrir úrræðinu verður. Er eigandi með þessu móti 

sviptur öllum eignarheimildum yfir fasteign sinni. 

Úrræðið á sér ekki hliðstæðu í dönsku ejerlejlighedlögunum eins og áður hefur verið komið 

inn á, en 8. gr. þeirra laga veitir einungis heimild til útburðar. 

Peter Blok vill þó ekki útiloka að hægt sé að krefjast þess að brotlegur eigandi selji íbúð sína á 

grundvelli 8. gr. ejerlejlighedlaganna en það telur hann þó vafasamt. Hann telur þó að ekki sé 

ástæða til annars en að láta reyna á ákvæði 8. gr. í þessu sambandi.
48

 

Þessari heimild til að krefja eiganda um sölu á eign sinni er aftur á móti hægt að beita á 

grundvelli 26. gr. norsku eierseksjonlaganna og þar af leiðandi er það úrræði hliðstætt ákvæði 

55. gr. fhl. að því leyti. 

Karl Axelsson hefur velt því fyrir sér varðandi 55. gr. fhl. hvort að til þess gæti komið að 

grundvöllur gæti orðið fyrir því að brotlegum eiganda yrði gert að flytja á meðan ekki væri 

                                                             
48 Peter Blok, Ejerlejligheder (Jurist- og Økonomforbundets Forlag 1995) 194. 
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nægilegur grundvöllur til þess að þvinga hann til sölu. Telur Karl að slík niðurstaða þurfi ekki 

endilega að vera óeðlileg að því virtu að söluskyldan feli eðli málsins samkvæmt í sér meiri 

eignarréttarlega röskun og því eðlilegt að minni kröfur yrðu gerðar til skyldu um flutning 

hans.
49

 

Það má þó ráða af lagatextanum og lögskýringargögnum að 55. gr. fhl. geri ekki neinn 

greinarmun á úrræðunum sem hún hefur að geyma. Er hvert úrræði til að mynda háð sömu 

efnisskilyrðum en þó verður að telja að fyrir dómstólum séu kröfur til beitingar úrræðanna 

mismiklar þar sem úrræðin er eins og áður segir misíþyngjandi. Er þessum álitaefnum 

vissulega best svarað með vísan til niðurstöðu dómstóla sem litið verður til síðar í þessum 

kafla. 

4.4. Skilyrði fyrir beitingu úrræða 

Í þessum kafla ritgerðarinnar verður fjallað um þau efnisskilyrði sem þarf að uppfylla svo 

beita megi úrræðum 55. gr. fhl. Eru skilyrðin í fyrsta lagi þau að það sé aðeins eigandi, annar 

íbúi eða afnotahafi sem úrræðunum getur verið beitt gegn. Í öðru lagi er það skilyrði að brot 

þeirra séu gróf eða ítrekuð og gegn skyldum sínum gagnvart húsfélagi eða eigendum. Í þriðja 

lagi þarf það svo að vera húsfélag sem tekur ákvörðun um það á húsfundi hvort nægileg 

skilyrði séu fyrir hendi til þess að beita úrræðunum en í lögunum er þó undantekning frá því 

skilyrði á grundvelli sérreglu 6. mgr. 55. gr. fhl. þar sem veitt er heimild til einstakra eigenda 

til að beita úrræðum eftir 55. gr. takist þeim ekki að fá húsfélagið með sér í lið. 

4.4.1. Eigandi, annar íbúi eða afnotahafi 

Í 55. gr. fhl. virðist ekki vera gerður greinarmunur á hvort það er eigandi eða einhver annar 

íbúi sem gerist sekur um brot á skyldum sínum gagnvart húsfélagi. Af orðalagi 1. mgr. 55. gr. 

fhl. verður ráðið að minnsta kosti þarf að vera um að ræða afnotahafa húss og má af því álykta 

að ákvæðið eigi ekki við um utanaðkomandi aðila eða gesti en eðli málsins samkvæmt yrði 

þeim ekki gert að flytja út úr húsnæði sem þeir hafa ekki afnot af eða eignarheimild yfir.  

Velta má því fyrir sér í þessu samband hvort eiganda íbúðar geti verið gert að flytja úr íbúð 

sinni ef um er að ræða brot sem eru ekki af hans völdum, heldur af völdum leigjanda íbúðar. Í 

því tilliti má líta til danskrar dómaframkvæmdar í UfR. 2009.1110Ø. Í því máli hafði eigandi 

að íbúð í kjallara í fjölbýlishúsi leigt íbúð sína til aðila sem rak nuddstofu í húsnæðinu. 

Höfðaði húsfélag fjölbýlishússins mál vegna þess á hendur eiganda íbúðarinnar vegna meints 

grófs og ítrekaðs brots eiganda á skyldum sínum gagnvart húsfélaginu og öðrum 

                                                             
49 Karl Axelsson, „Úrræði vegna brota eigenda : hugleiðingar um 55. gr. fjöleignarhúsalaga“ (1996) 43 (1) 

Húseigandinn 47, 48. 
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sameigendum. Krafðist húsfélagið þess að viðurkennd yrði skylda eigandans til þess að flytja 

á brott úr húsnæðinu. Komst danski landsrétturinn að þeirri niðurstöðu að ekki væri réttmætt 

að þvinga eigandann til að flytja úr íbúðinni þar sem meint brot var ekki hans og því ekki 

hægt að tengja eigandann við ólöglega starfsemi. Var hann því sýknaður.50 

Verður af þessum dómi ráðið að erfitt geti verið að krefjast þess að eigandi sæti þeim 

íþyngjandi úrræðum sem lögin heimila ef brot hefur ekki verið af hans völdum, heldur af 

völdum afnotahafa. 

Í þessu sambandi hefur Karl Axelsson talið að fullyrða megi að til söluskyldu á grundvelli 55. 

gr. fhl. geti ekki komið ef meint brot er ekki af völdum eiganda og hann hvorki býr þar né 

nýtir viðkomandi eignarhluta. Væri slík niðurstaða mjög óeðlileg að mati Karls en undir 

þessum kringumstæðum gæti eigandi ákveðið að ráðstafa fasteign sinni með öðrum hætti eða 

jafnvel byrjað að nýta hana sjálfur.
51

 

4.4.2 Gróf eða ítrekuð brot á skyldum gagnvart húsfélagi eða eigendum 

Erfitt er að átta sig við lestur á lagatexta 55. gr. fhl. hvers konar brot teljist gróf eða ítrekuð en 

ekki er að finna neinar leiðbeiningar eða lýsingar á því í lögunum. 

Karl Axelsson telur lögin ekki hafa mælikvarða um hvað teljist uppfylla skilyrði 1. mgr. 55. 

gr. um gróf eða ítrekuð brot og telur útilokað að unnt sé að setja upp nákvæmar leiðbeiningar í 

því sambandi.52  

Af orðalagi ákvæðisins má þó ráða að einungis annað skilyrðanna um gróf eða ítrekuð brot 

þurfi að vera uppfyllt. Má þar af leiðandi telja að brot sem telst nægilega gróft en ekkert 

endilega ítrekað geti uppfyllt kröfur ákvæðisins rétt eins og ef brot telst ekki gróft en er þó 

ítrekað. Teljist brot aftur á móti gróft og ítrekað verður að telja að enn meiri líkur séu á að 

skilyrði ákvæðisins séu uppfyllt. Leggja þarf mat á það í hverju tilviki hvað telst annars vegar 

gróft brot og hins vegar hvað telst ítrekað en dómaframkvæmd er líklega helsta leiðarljósið 

hvað þetta varðar.  

Einnig má ráða af lagatexta 55. gr. fhl. að brot þurfi að ganga í berhögg við skyldur eiganda 

gagnvart húsfélaginu eða öðrum eigendum. Eins og áður hefur verið greint frá eru helstu 

skyldur eiganda að finna í 13. gr. fhl. Af þeim skyldum má leiða helstu takmarkanir sem lögin 

setja eignarráðum eigenda og þar á meðal þær takmarkanir sem lögin setja umráða- og 

                                                             
50 Sjá einnig UfR 2008.366 í þessu sambandi 
51 Karl Axelsson, „Úrræði vegna brota eigenda : hugleiðingar um 55. gr. fjöleignarhúsalaga“ (1996) 43 (1) 

Húseigandinn 47, 48. 
52 sama heimild. 
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hagnýtingarrétti eiganda sem eru grenndarréttarlegs eðlis eins og áður hefur verið fjallað um. 

Má álykta svo að brot á þessum skyldum verði að teljast vísbending um hvers kyns brot þurfi 

að vera um að ræða svo úrræði 55. gr. fhl. geti verið beitt. 

Í dönsku ejerlejlighedlögunum er ekki jafnt ítarlega kveðið á um skyldur eigenda í þessu 

sambandi. Þar er þó kveðið á um í 5. gr. að almennar húsreglur skuli vera settar og þarf 

eigandi að veita aðgang að íbúð sinni svo eftirlit, skoðun og eftir atvikum viðgerðir geti farið 

fram.
53

 

Aftur á móti í norsku eierseksjonlögunum er að finna sambærilegar grenndarréttarlegar 

skyldur eigenda þar sem hagnýtingarréttur eiganda er takmarkaður líkt og í 

fjöleignarhúsalögunum. Þar segir í 2. mgr. 19. gr. að notkun eignar og sameignar megi ekki 

leiða til skaða með óraunhæfum og ónauðsynlegum aðgerðum.
54

 Þá er kveðið á um í 1. mgr. 

20. gr. eierseksjonlaganna að það sé á ábyrgð eiganda að halda eign sinni í þannig ástandi að 

ekki valdi öðrum eigendum skaða eða óþægindum.
55

 

Fyrir dómstólum eru gerðar ríkar kröfur til sönnunar um alvarleika brota en með beitingu 

þessara úrræða 55. gr. fhl. er vegið að stjórnarskrárvörðum réttindum eiganda. Eru þar jafnan 

lögregluskýrslur meðal mikilvægustu sönnunargagna í slíkum málum sem og önnur gögn um 

lögregluafskipti. Sigurður Helgi Guðjónsson telur að jafnvel megi segja að málin standi og 

falli á grundvelli þeirra.
56

 

Þessum hugleiðingum Sigurðs Helga til stuðnings má líta til Hrd. 465/2010 (Ónefnt húsfélag). 

Í því máli var hafnað kröfu um útburð fasteignareiganda úr sameign á grundvelli 55. gr. fhl. 

Voru skilyrði ákvæðisins um að gróf og ítrekuð brot eiganda ekki fullnægt. Í málinu var 

haldið fram að mikill og endurtekinn hávaði bærist frá íbúð stefnda sem leitt hefði af sér 

töluverð óþægindi fyrir aðra íbúa hússins.  

Í niðurstöðu dómsins var vísað til samantektar lögreglu þar sem fram kom að í tvígang hefði 

lögreglu borist tilkynningar um hávaða frá íbúð hins brotlega eiganda en áður hafði verið 

skorað á hann til að taka upp betri siði og honum gerð grein fyrir afleiðingum þess ef hann léti 

                                                             
53 5. gr. ejerlejlighedlaganna er svohljóðandi: Ejerforeningen kan i en husorden fastsætte almindelige 

ordensregler. Ejeren skal give adgang til sin lejlighed, når dette er nødvendigt af hensyn til eftersyn og 

reparationer. 
54 Í 2. mgr. 19. gr. eierseksjonlaganna segir: Bruken av bruksenheten og fellesarealene må ikke på en urimelig 

eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere. 
55 1. mgr. 20. gr. eierseksjonlaganna er svohljóðandi: Den enkelte sameier skal holde bruksenheten forsvarlig ved 

like slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for de andre sameierne. 
56 Sigurður Helgi Guðjónsson, „Húsfriðarspjöll: Gengið af göflum - Grannar í gíslingu“ (Húseigendafélagið, 10. 

febrúar 2012) <www.huseigendafelagid.is/index.php?pid=25&cid=157> skoðað 20. apríl 2013. 
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ekki skipast. Í öðru tilvikinu hafi hávaðinn verið hættur þegar lögreglan sinnti útkallinu, en í 

hinu tilvikinu hafði lögregla hins vegar sannanlega afskipti af stefnda vegna hávaða. Taldi 

dómurinn því ekki liggja fyrir að eigandinn hefði gerst sekur um gróf og ítrekuð brot áður en 

ákvörðun var tekin um að aðvara hann og því hafi ekki verið tilefni til að skora á eigandann til 

að taka upp betri siði og sömuleiðis að vara hann við afleiðingum þess ef hann léti sér ekki 

segjast. Var eigandinn því sýknaður. 

Telja verður að dómaframkvæmd eins og þessi sé okkar helsta leiðarljós um hvaða 

sönnunarkröfur séu gerðar fyrir dómstólum til að sanna gróf eða ítrekuð brot eigenda. Ráða 

má af ofangreindum dómi að gróft og alvarlegt brot verði að liggja ljóst fyrir áður en 

brotlegur eigandi er aðvaraður. Í því sambandi virðist ekki nægja að lögregla hafi aðeins í eitt 

skipti sannanlega haft afskipti af eiganda vegna hávaða til að uppfylla efnisskilyrðið um gróft 

eða ítrekað brot, heldur þurfi meira til. 

Karli Axelssyni þykir eðlilegt að þær kröfur, sem gerða verðar til grófleika á grundvelli 1. 

mgr. 55. gr. fhl., verði ekki jafn yfirgengilegar og þær kröfur sem héraðsdómur gerði til 

grófleika í áðurgreindu máli nr. 150/1980 (Þingvallastræti) á grundvelli þágildandi 17. gr. 

fjölbýlishúsalaga.57 Taldi héraðsdómur í málinu að ekki lægju nægilegar forsendur fyrir 

beitingu heimildar þágildandi 17. gr. en Hæstiréttur snéri þeirri niðurstöðu hins vegar við. 

Taldi Hæstiréttur að í málinu hafi verið sannað að sorphaugur hefði staðið á lokuðum gangi 

milli húss og bílskúrs, sem Ó fékkst ekki til að fjarlægja fyrr en heilbrigðisfulltrúi hótaði að 

láta gera það á kostnað Ó og undir lögregluvernd. Þá taldist einnig sannað að D hafi í eitt sinn  

skrúfað öll öryggi úr sambandi í rafmagnskerfi kjallaraíbúðar sem K bjó í og var búin að raða 

síldarflökum í hurðarfals rafmagnstöflu. Verk D taldist sýnilega unnið til þess eins að valda G 

og leigjanda hennar vandræðum.  

Einnig voru margsinnis unnin skemmdarverk á steinvegg sem G reisti til að aðskilja 

eignarhlutana eftir að skilrúm hafði verið fjarlægt í kjölfar bruna. Talið var sannað að D og Ó 

bæru ábyrgð á því verki og þau að minnsta kosti verið unnin í því skyni að valda G og 

leigjanda hennar ama og vandræðum. Sannað var að D meinaði G að láta slá túnblett við 

húsið og réðst síðan á G er G gerði tilraun til þess að færa til hindranir á túnblettinum, er D 

hafði komið þar fyrir.  

Niðurstaða Hæstaréttar í málinu var svohljóðandi: 

                                                             
57 Karl Axelsson, „Úrræði vegna brota eigenda : hugleiðingar um 55. gr. fjöleignarhúsalaga“ (1996) 43 (1) 

Húseigandinn 47, 48. 
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Af réttarsambandi aðilja máls þessa sem sameigenda að fasteigninni nr. 22 við 

Þingvallastræti á Akureyri leiðir það, að þeim ber skylda til að stuðla að því eftir 

megni, að hvort þeirra um sig geti ótruflaður hagnýtt sér sinn hluta eignarinnar á 

eðlilegan á lögmætan hátt. Með lögregluskýrslum þeim og vitnaframburðum, sem 

greint er frá hér að framan, svo og öðru, sem fram er komið í máli þessu, verður að 

telja sannað, að stefndu hafi gerst sek um stórkostleg og ítrekuð brot á skyldum sínum 

gagnvart áfrýjanda. Samkvæmt þessu og með vísan til 17. gr. laga nr. 59/1976 ber að 

taka til greina kröfu áfrýjanda um, að stefndu verði gert skylt að flytjast úr íbúð þeirri, 

sem þau búa nú í, að Þingvallastræti 22, eftir atvikum og með vísan til 193. gr. laga nr. 

85/1936, sbr. 41. gr. laga nr. 28/1981, þykir rétt að setja þeim þriggja mánaða frest í 

því skyni. 

Höfundur telur að í þessu ofangreinda máli hafi gróf og ítrekuð brot skýrlega legið fyrir og má 

við lestur málavaxtalýsingar sjá upptalningu á fjölda brota sem aðilar málsins reyndu að bera 

fyrir sig í því sambandi. Eins og sjá má við nánari lestur á dómnum tókst G ekki að sanna öll 

meint brot. Getur dómurinn þar af leiðandi haft líkt og Hrd. (Ónefnt húsfélag) ákveðið 

leiðbeiningargildi um þær sönnunarkröfur sem gerðar verða til grófleika brota. Þá hefur 

dómurinn sömuleiðis ákveðið fordæmisgildi vegna þeirra brota sem sönnuð þóttu gróf eða 

ítrekuð fyrir Hæstarétti. Þó ber að hafa í huga að niðurstaða dómsins er byggð á þágildandi 

17. gr. fjölbýlishúsalaga og gæti fordæmisgildi dómsins þar af leiðandi verið minna fyrir mál 

sem rekin eru á grundvelli núgildandi 55. gr. fhl. 

Nokkuð nýlega féll dómur í Hæstarétti í máli nr. 60/2012 (Hverfisgata 68a) þar sem fallist var 

á beitingu úrræða 55. gr. fhl. í fyrsta skipti í dómsmáli. Málsatvik í málinu eiga rætur að rekja 

aftur til ársins 1986 en allt frá þeim tíma höfðu íbúar Hverfisgötu 68a þurft að kljást við 

gríðarlegan óþrifnað sem stafaði frá íbúð einni í húsinu og olli öðrum eigendum ómældum 

óþægindum. Hafði eigandi húseignarinnar alvarlega vanrækt skyldur sínar varðandi nýtingu 

og viðhald eignarhluta síns í húsinu, einkum með því að safna að sér geysimiklu sorpi, bæði í 

íbúð sinni og sameign og þar á meðal á lóð við húsið. Kom þetta vandamál til kasta ýmissa 

starfsmanna Reykjavíkurborgar í fjölmörg skipti, þar á meðal starfsmanna 

heilbrigðiseftirlitsins, félagsþjónustu, byggingarmála og sorphirðu. Þá þurfti einnig að kalla til 

héraðslækni og eldvarnareftirlit, ásamt því að lögregla þurfti að hafa margvísileg afskipti af af 

eigandanum. 

„Allt er þetta orðið morkið og gegnsósa af þeim óþverra sem þar hefur legið árum saman“. 

Kom þessi lýsing meðal annarra fram á minnisblaði sem starfsmenn byggingarfulltrúans í 

Reykjavík rituðu eftir að þeir könnuðu íbúð stefndu þann 24. febrúar árið 2000. 

Verða hér reifuð nokkur þeirra meginatriða í málsatvikum sem lögð voru fram fyrir dómi og 

ekki var ágreiningur um. 
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Í febrúar árið 1986 kvörtuðu nágrannar eigandans til lögreglu vegna óþrifnaðar og ólyktar í 

íbúð hennar. Lögreglan ræddi þá við eigandann og gerði skýrslu um útkallið. Í skýrslunni er 

rakið að gólf íbúðarinnar hafi verið þakið dagblöðum, tómar mjólkurfernur og matarleifar á 

eldhúsgólfi auk þess sem salerni hafi verið stíflað og lagt mikinn óþef frá því. Stuttu seinna 

eða í apríl sama ár hafði lögregla aftur afskipti af eiganda íbúðarinnar en þá hafði hún verið að 

bera inn dót í íbúðina sem áður hafði verið borið út þann sama dag. 

Ári síðar leituðu þáverandi nágrannar eigandans til lögmanns til að kanna réttarstöðu sína 

gagnvart ítrekuðum brotum hennar á skyldum sínum í fjöleignarhúsinu. Höfðu margítrekaðar 

óskir nágranna, sem beindust til brotlega eigandans um að sinna skyldum sínum, engan 

árangur borið. Gerði lögmaður húseiganda tilraun til að fá félagsmálayfirvöld til að fylgja 

málinu eftir en þau sáu sér hins vegar ekki fært að bregðast við erindi lögmannsins.  

Í apríl 1998 kvartaði þáverandi íbúi í fjöleignarhúsinu í Hverfisgötu til lögreglu vegna 

myglaðra kjötbeina sem legið höfðu á sameiginlegri lóð við fjöleignarhúsið. Hafði brotlegi 

eigandinn aftur verið að verki og bar hún ábyrgð á umræddum kjötbeinum en frá þeim hafi 

stafað mikill óþefur. 

Ruslasöfnun eiganda íbúðarinnar í Hverfisgötu færðist enn í aukana í upphafi ársins 2000 og 

hinn 13. janúar fór rafmagn af allri húseigninni. Þegar viðgerðarmenn þurftu að komast inn í 

íbúð brotlega eigandans til viðgerðar urðu þeir frá að hverfa vegna óþrifnaðar og ólyktar. Í 

framhaldinu fengu viðgerðarmenn reykkafaragrímur og búninga hjá slökkviliðinu til þess að 

hægt væri að fara inn í íbúðina og sinna þar nauðsynlegri viðgerð. 

 Árið 2009 ákváðu eigendur húseignarinnar svo að grípa þyrfti til úrræða. Samþykkt var á 

fundi húsfélagsins að skora á brotlega eigandann að taka upp betri siði. Jafnframt var ákveðið 

að fá lögfræðing til að framfylgja 55. gr. fhl. ef brotlegi eigandinn yrði ekki við þeirri 

áskorun. Stuttu síðar var þeirri áskorun beint til hennar með bréfi Húseigandafélagsins og var 

henni jafnframt gefinn 60 daga frestur til fullnægja kröfum um umbætur. Yrði hún ekki við 

áskorun og kröfum íbúa og húsfélagsins innan tilskilins frest yrði boðað til húsfundar þar sem 

greidd yrðu atkvæði um það hvort henni yrði gert að selja íbúð sína. Yrði það samþykkt og 

brotlegi eigandinn myndi í framhaldinu ekki verða við því, myndu íbúar gera ýtrustu kröfur 

fyrir dómstólum. Fyrir lá að brotlegi eigandinn varð að engu leyti við þessum kröfum og 

áskorunum og höfðaði Húsfélagið að Hverfisgötu 68a því mál með kröfu um að viðurkennd 

yrði skylda brotlega eigandans til að selja eignarhluta sinn í fasteigninni í Hverfisgötu 68a. 
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Í héraðsdómi, sem staðfestur var af Hæstarétti, var fallist á að brotlega eigandanum hafi verið 

birt áskorun og aðvörun í samræmi við 2. mgr. 55. gr. fhl. Stóð því dómurinn frammi fyrir því 

hvort efnisskilyrði 1. mgr. 55. gr. fhl. um gróf eða ítrekuð brot á skyldum eigandans gagnvart 

húsfélaginu væru uppfyllt. Með hliðsjón af þeim skyldum sem fram koma í 3. og 4. tl. 13. gr. 

fhl. og 2. og 4. mgr. 26. gr. sömu laga var dómurinn ekki í vafa um grófleika brots og 

hljómaði niðurstaða héraðsdóms sem staðfest var af Hæstarétti svo: 

Samkvæmt framansögðu verður fallist á það með stefnanda að sýnt sé fram á það hér 

að stefnda hafi gerst  sek um gróf og ítrekuð brot á skyldum sínum gagnvart 

húsfélaginu með margendurtekinni söfnun rusls í íbúðina og allsendis óviðunandi 

umgengni um sameign í húsinu svo árum skipti. 

Svo virðist vera við lestur málsatvikalýsingar að sum þeirra brota sem áttu sér stað hefðu 

mögulega ein og sér getað uppfyllt skilyrði 55. gr. þar sem að dómurinn virðist ekki hafa 

verið í neinum vafa um að brotin uppfylltu efnisskilyrði ákvæðis um gróf eða ítrekuð brot. 

Þó er í niðurstöðu dómsins ekki að finna nákvæma leiðsögn um hvað telst gróft eða ítrekað og 

hvað ekki eða hvaða brot það voru, sem sem uppfylltu skilyrðin og hver ekki. Þrátt fyrir það 

virðist dómurinn vera mjög skýrt dæmi um eiganda í fjöleignarhúsi sem hefur mjög gróflega 

og ítrekað brotið gegn skyldum sínum gagnvart húsfélagi og eigendum. Getur dómurinn þess 

vegna haft visst leiðbeiningar- eða fordæmisgildi fyrir síðari mál sem rekin verða á grundvelli 

55. gr. fhl. og ekki síður fyrir séreignareigendur í fjöleignarhúsi sem vilja glöggva sig á 

réttarstöðu sinni, telji þeir gróflega eða ítrekað brotið gegn sér. 

Líkt og í 55. gr. fhl. kveður ákvæði 8. gr. ejerlejlighedsloven einnig á um að brot eiganda 

gagnvart húsfélagi eða eigendum þurfi að vera gróf eða ítrekuð úrræðum greinarinnar geti 

verið beitt. Á þetta efnisskilyrði dönsku laganna reyndi á í áðurnefndum UfR. 2009.1110Ø. 

Var þar haldið fram af húsfélagi að eigandi hefði gerst sekur um gróf eða ítrekuð brot gegn 

skyldum sínum gagnvart húsfélaginu og öðrum sameigendum með því að leigja út íbúð sína 

til ólögmætra nota og starfsemi. Hefði húsfélagið því fullan rétt að krefjast útburðar í ljósi 

ákvörðunar á húsfundi um að þarna hefði verið um brot að ræða, þar sem slík útleiga á 

íbúðinni hefði þurft samþykki húsfélagsins. Héraðsdómur staðfesti kröfu húsfélagsins en 

Landsréttur komst að þeirri niðurstöðu að í ljósi atburða gæti hann ekki tekið undir að hin 

meinta ólögmæta aðgerð fæli í sér verulega gróft brot á skyldum eigandans gagnvart 

húsfélaginu, með þeim afleiðingum að hún réttlæti útburð eiganda af eigninni. Taldi 
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Landsréttur að ekki væri réttmætt að þvinga eigandann til að flytja úr íbúðinni þar sem meint 

brot var ekki eigandans og því ekki hægt að tengja eigandann við ólöglega starfsemi.58 

Norsku eierseksjonlögin setja það skilyrði fyrir heimild húsfélags til að krefjast þess af 

brotlegum eiganda að selja íbúð sína að brot þurfi að vera verulegt, sbr. 1. mgr. 26. gr. 

eierseksjonlaganna. Það skilyrði er því ekki efnislega samhljóma þeim skilyrðum sem dönsku 

og íslensku lögin setja um gróf eða ítrekuð brot. Hægt er að velta því fyrir sér þegar brot telst 

ítrekað í skilningi 55. gr. fhl. hvort að það teljist á sama tíma verulegt í skilningi norska 

ákvæðisins. Ef ekki, mætti halda því fram að þau skilyrði sem 55. gr. fhl. setur fyrir því að 

söluskyldu sé beitt á grundvelli ákvæðisins séu víðtækari hér á landi en í Noregi.  

Um skilyrði 26. gr. eierseksjonlaganna um verulegt brot er fjallað um í bókinni 

„Eierseksjonsloven: Kommentarutgave“. Þar eru tekin dæmi af brotum sem gætu talist 

uppfylla þetta skilyrði lagagreinarinnar. Geta þau meðal annars stafað af fjárhagslegum 

misgjörðum, ólöglegum notum á húsnæðinu eða af annarri notkun sem veldur 

verulegum óþægindum.  Þá er tekið fram að ósæmileg hegðun geti orðið ástæða 

nauðungarsölu eða útburðar og sömuleiðis ef eigninni er ekki haldið við á fullnægjandi hátt.
59

 

Það vekur þó athygli að þetta skilyrði 26. gr. norsku laganna um verulegt brot, svo til 

söluskyldu geti komið, á ekki við um beitingu úrræðis 27. gr. sömu laga þar sem kveðið er á 

um heimild húsfélags til að skylda eiganda til útburðar. Setur 27. gr. það skilyrði fyrir 

beitingu úrræðisins að athafnir sameigenda þurfi að hafa í för með sér hættu á eyðileggingu 

eða verulegri rýrnun eignarinnar eða valdi öðrum eigendum verulegum ama eða óþægindum 

vegna nota á eigninni. Setur ákvæðið því frekar skýr skilyrði fyrir beitingu ákvæðisins sem 

virðast afmarkaðri heldur en skilyrði íslensku og dönsku laganna til sambærilegs úrræðis. 

Á 27. gr. eierseksjonlaganna reyndi nýlega á í norskri réttarframkvæmd í máli LF-2013-

19859. Þar hafnaði millidómstóll áfrýjun íbúðareiganda í sameign vegna úrskurðar 

héraðsdóms um skyldu hans til að flytja úr íbúð sinni. Hegðun hans hafði valdið 

meðeigendum alvarlegum óþægindum í samræmi við 27. gr. eiersekjsonlaganna. Samkvæmt 

tilvitnun dómsins í fundargerð húsfélagsins hafði ástandið farið síversnandi. Hann hafði hagað 

sér með ógnandi hætti í húseigninni og hótaði meðal annars að útvega sér vopn. Þótti íbúum 

sér svo verulega ógnað að margir eigendur gengu svo langt að flytja út. Fram að því höfðu 

                                                             
58 Sjá einnig UfR 2008.366 (eigandi taldist ekki hafa brotið húsreglur þannig honum gæti verið skipað að rýma 

íbúð sína) 
59  rnulf Hagen, Kåre Lilleholt og  hristian Fr  yller, Eierseksjonsloven: kommentarutgave 

(Universitetsforlaget 1999) 202–203. 



26 
 

þeir marg oft varað hann við munnlega vegna fyrri saka en eins og ástandið var orðið mat 

húsfélagið það svo að lífi og heilsu íbúa væri ógnað. Komst dómurinn að þeirri niðurstöðu 

hegðun eigandans leiddi af sér alvarleg óþægindi fyrir sameigendur, sbr. 27. gr. 

eierseksjonlaganna og var því áfrýjunarkrafa hans ekki tekin til greina. 

Af þessum dómi að ráða má telja að þegar líf eða heilsa sameiganda í fjölbýli er í húfi eða 

þegar þeim er ógnað með vopnum af völdum eiganda eru miklar líkur á að fallist verði á 

beitingu úrræða í framkvæmd dómstóla. 

Mun höfundur draga frekari ályktanir af því sem fjallað hefur verið um í þessum kafla 

ritgerðarinnar í niðurstöðukafla. 

4.4.3. Ákvörðunarréttur húsfélags 

Algengast er að það sé á valdi húsfélaga að meta og ákvarða hvort beita skuli úrræðum 55. gr. 

fhl. og þar með hvort vegið sé að grenndarhagsmunum íbúa í fjöleignarhúsum sem mögulega 

yrði þess valdandi að úrræðunum verði beitt. Í IV. kafla fjöleignarhúsalaganna eru ítarlegar 

reglur um húsfélög. Samkvæmt þeim er hlutverk húsfélaga meðal annars að stuðla að því og 

framfylgja með samþykktum og ákvörðunum að hagnýting hússins, bæði séreigna og 

sameignar, sé ávallt með eðlilegum hætti og þannig að verðgildi eigna haldist, sbr. 1. mgr. 57. 

gr. laganna. 

Hlutverk húsfélaga er almennt bundið við sameignina, sbr. 2. mgr. 57. gr. fhl., en húsfélag 

hefur þó þröngar heimildir til að taka ákvarðanir sem snerta séreignir. Á grundvelli 1. mgr. 55. 

gr. fhl. ber húsfélaginu með samþykki 2/3 hluta eigenda, bæði miðað við fjölda og 

eignarhluta, að ákvarða hvort brotlegum eiganda  eða afnotahafa verði bönnuð búseta eða 

hagnýting séreignar og gert að flytja og selja eign sína, sbr. 6. tölul. b-liðar 41. gr. sömu laga. 

4.4.3.1 Sérregla 

Komi hins vegar upp sú sérstaka staða að brot eða ónæði í fjöleignarhúsi bitnar einkum á 

einstökum eða fáum eigendum, og húsfélag fæst ekki til þess að beita þeim úrræðum sem 1. 

55. gr. fhl. kveður á um, er eigendum á grundvelli 6. mgr. 55. gr. fhl., hvort sem þeir eru einn 

eða fleiri, kleift að beita þeim úrræðum sem húsfélag fæst ekki til að beita.60 

                                                             
60 Karl Axelsson, „Úrræði vegna brota eigenda : hugleiðingar um 55. gr. fjöleignarhúsalaga“ (1996) 43 (1) 

Húseigandinn 47, 48. 
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Kröfu um brottflutning á grundvelli 8. gr. dönsku ejerlejlighedlaganna er einungis hægt að 

gera með ákvörðun húsfélags í fjölbýlishúsi en með ákvörðun einstakra eigendum.61 Af 

lagatexta norsku eierseksjonlaganna, bæði í 26. og. 27. gr., má ráða að það sé einungis 

húsfélag sem er fært til þess að taka ákvarðanir í þessu sambandi. Samræmast því þessi 

norrænu ákvæði ekki 55. gr. fhl.að þessu leyti þar sem sú lagagrein hefur að geyma 

framangreinda sérreglu. 

4.5 Formreglur og framkvæmd úrræða 

Hafa þarf í huga að í hvert sinn sem áætlanir eru um að beita þeim úrræðum sem 1. mgr. 55. 

gr. fhl. kveður á um, er mjög nauðsynlegt, áður en gripið er til þeirra, að húsfélagið skori á  

viðkomandi aðila með formlegum hætti að taka upp betri siði og jafnframt gera honum grein 

fyrir þeim afleiðingum sem gætu orðið ef hann verður ekki við þeirri áskorun húsfélagsins, 

sbr. 2. mgr. 55. gr. fhl. Er réttmæti frekari aðgerða háð því að slík aðvörun, sem vera skal 

skrifleg og send með sannanlegum hætti, hafi verið gefin og send og að hún hafi ekki borið 

árangur, sbr. sömu málsgrein. 

Svipaðar formreglur gilda um undanfara aðgerða á grundvelli 26. gr. eierseksjonlaganna um 

söluskyldu. Þar segir að hafi aðvaranir til brotlegs eiganda ekki borið árangur geti húsfélag 

krafið viðkomandi til að selja eign sína. Þarf sú krafa að berast eiganda skriflega og upplýsa 

þarf eiganda jafnframt um, að verði hann ekki við kröfunni verði eignarhlutinn seldur á 

nauðungarsölu. 

Í ákvæði 8. gr. dönsku ejerlejlighedlaganna er aftur á móti ekki kveðið á um sérstakar 

formreglur sem fylgja skal í aðdraganda ákvörðunar um útburð brotlegs eiganda eins og í 55. 

gr. fhl. Kemur til að mynda ekki fram í greininni að skora þurfi á viðkomandi að taka upp 

betri siði eða að gera þurfi brotlegum eiganda grein fyrir hugsanlegum afleiðingum verði hann 

ekki við þeirri áskorun líkt og gerð krafa er um í 2. mgr. 55. gr. fhl. og 1. mgr. 26. gr. 

eierseksjonlaganna. 

Skorist eigandi undan því að taka upp betri siði getur húsfélagið á grundvelli 3. mgr. fhl. 

bannað honum búsetu og dvöl í húsinu og skipað viðkomandi með fyrirvara að flytja á brott. 

Skal fyrirvari að jafnaði ekki vera lengri en einn mánuður nema í undantekningartilvikum 

þegar þær alvarlegu aðstæður eru uppi að þær krefjist styttri frests, sbr. 3. mgr. 55. gr. fhl.  

                                                             
61 Peter Blok, Ejerlejligheder (Jurist- og Økonomforbundets Forlag 1995) 196. 
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Í 8. gr. ejerlejlighedlaganna, þar sem úrræði eru ekki jafn víðtæk og í 1. mgr. 55. gr. fhl., 

kemur fram að húsfélag geti skyldað eiganda til útburðar með hæfilegum fyrirvara.
62

 Er í 

greininni ekki jafn nákvæmlega mælt fyrir um þann fyrirvara sem brotlegur eigandi hefur til 

þess að fara eftir ákvörðun húsfélags, eins og gert er í 3. mgr. 55. gr. fhl. Getur því verið erfitt 

að átta sig á hversu rúman fyrirvara brotlegur eigandi hefur til aðgerða vegna orðalags 8. gr. 

dönsku laganna. 

Til leiðbeiningar um hæfilegan fyrirvara á grundvelli 8. gr. dönsku laganna segir Peter Blok í 

bókinni „Ejerlejligheder“, að við mat á því hvað teljist hæfilegur fyrirvari verði að taka mið af 

eðli brots og alvarleika þess.
63

 Má af því ráða að fyrirvari brotlegs eiganda til að verða við 

ákvörðun húsfélags um útburð sé skemmri ef brot telst mjög alvarlegt, heldur en ef brotið telst 

aftur á móti minna alvarlegt. Að vissu leyti minnir það á undantekningu frá þeim fyrirvara, 

sem mælt er fyrir um í 1. málsl. 3. mgr. 55. gr. fhl. og í 2. málsl. sömu greinar, þar sem segir 

að fyrirvari skuli að jafnaði ekki vera lengri en einn mánuður. Þó megi fyrirvari vera skemmri 

ef eðli brota, viðbrögð við aðvörun eða aðrar knýjandi ástæður valda því að aðgerðir þoli ekki 

bið. 

Um útburð samkvæmt 27. gr. norsku eierseksjonlaganna segir að kröfu um útburð skuli setja 

fram fyrir héraðsdómi innan frests sem greint er frá í norsku aðfararlögunum.
64

 Þar kemur 

fram að sé krafa samþykkt skuli beiðni vera tilkynnt brotlegum eiganda og hefur hann þá tvær 

vikur til að tjá sig um mikilvæg málefni og framkvæmd fullnustu kröfunnar. Er því kröfu 

húsfélags um útburð brotlegs eiganda ávallt háð úrskurði héraðsdóms. Samþykki dómurinn 

kröfuna hefur brotlegur eigandi tveggja vikna frest sem er vissulega skemmri en sá hámarks 

fyrirvari sem brotlegur eigandi skv. 55. gr. fhl., hefur til þess að flytja, sem mælt er fyrir um í 

3. mgr. 55. gr. fhl. 

Hvað varðar þann frest sem brotlegur eigandi hefur til þess að selja eignarhluta sinn ef hann 

lætur ekki skipast samkvæmt 2. mgr. 55. gr. fhl. Segir í 4. mgr. sömu greinar að húsfélagi sé 

rétt að krefjast þess af hinum brotlega að hann selji eignarhluta sinn eins fljótt og auðið er og 

skal frestur eigi vera lengri en þrír mánuðir. Líkt og áður hefur komið fram kveður 8. gr. 

dönsku ejerlejlighedlaganna ekki á um heimild húsfélags til að krefjast þess af eiganda að 

                                                             
62 Orðalag 8. gr. ejerlejlighedslaganna er svohljóðandi: „...kan ejerforeningen pålægge ham at fraflytte 

lejligheden med passende varsel“ 
63 Peter Blok, Ejerlejligheder (Jurist- og Økonomforbundets Forlag 1995) 196. 
64 Í 27. gr. eierseksjon laganna segir um þetta efni: Begjæringen settes fram for tingretten. Dersom det innen 

fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven. Í gr. 13-6 í norsku aðfararlögunum(Lov om tvangsfullbyrdelse nr. 1992-

06-26-86) segir svo: Finner namsmyndigheten at begjæringen kan tas til følge, skal begjæringen meddeles 

saksøkte med oppfordring om innen to uker å uttale seg om forhold av betydning for gjennomføringen av 

tvangsfullbyrdelsen. 
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hann selji eign sína. Hins vegar hafa norsku eierseksjonlögin þá heimild og þar er sá frestur 

sem kveðið er á um eftir 26. gr. þeirra laga ekki skemmri en sex mánuðir frá því að krafa er 

móttekin. 

Sé þessara formreglna ekki gætt er réttmæti frekari aðgerða í hættu en með þeim er 

grunnurinn lagður að réttmætri ákvörðun húsfélagsins eins og áður segir sbr. 2. málsl. 2. mgr. 

55. gr. fhl. 

Að mati Sigurðs Helga Guðjónssonar á það ekki síður við ef mál er lagt í dóm til úrlausnar. 

Heldur hann því fram að þar þurfi í fyrsta lagi að sýna fram á að formreglur hafi verið virtar 

og telur hann sönnunarbyrðina vera hjá húsfélaginu að því leyti.
65

 

4.5.1. Þvingunarúrræði og málsmeðferð 

Í 5. mgr. 55. gr. fhl. segir að verði brotlegur eigandi ekki við kröfum húsfélagsins geti 

húsfélagið framfylgt kröfum sínum með lögsókn eða eftir atvikum lögbanni og/eða útburði án 

undangengins dóms, sbr. 5. mgr. 55. gr. fhl. Þá segir í sömu grein að á grundvelli dóms um 

skyldu hins brotlega til sölu eignar geti húsfélagið krafist þess að hún verði seld á 

nauðungarsölu samkvæmt lögum nr. 90/1991, sbr. 3. mgr. 8. gr. þeirra laga. 

Þessi þvingunarúrræði 5. mgr. 55. gr. fhl. eru mjög mikilvæg fyrir húsfélög og ekki síður 

eiganda. Fyrir húsfélög er heimild samkvæmt 5. mgr. 55. gr. fhl. mikilvæg fyrst og fremst 

vegna þess að ef brotlegur eigandi fer ekki eftir ákvörðun húsfélags, sem rétt hefur verið 

staðið að, getur húsfélagið nýtt sér þvingunarúrræði 5. mgr. Fyrir eiganda geta 

þvingunarúrræðin hins vegar verið mikilvæg þar sem fyrir dómstólum hefur hann tækifæri til 

þess að verja réttindi sín og jafnframt sýna fram á ólögmæti ákvörðunar húsfélags ef hann 

telur að ranglega hafi verið staðið að henni. 

4.5.1.1. Lögsókn 

Með lögsókn á grundvelli 5. mgr. 55. gr. er gert ráð fyrir að húsfélag höfði almennt einkamál 

á grundvelli laga um meðferð einkamála nr. 91/1991 til öflunar viðurkenningardóms eða 

dómssáttar um skyldu brotlegs eiganda til að framfylgja kröfu húsfélags á hendur honum. 

Verði það raunin getur aðför verið heimiluð samkvæmt dómnum, sbr. 1. tl. 1. mgr. 1. gr. 

aðfaralaga nr. 90/1989, til að framfylgja dómsúrlausn um skyldu eiganda til útburðar. Yrði 

henni þá fullnægt af sýslumanni á grundvelli 72. gr. sömu laga. 

                                                             
65 Sigurður Helgi Guðjónsson, „Húsfriðarspjöll: Gengið af göflum - Grannar í gíslingu“ (Húseigendafélagið, 10. 

febrúar 2012) <www.huseigendafelagid.is/index.php?pid=25&cid=157> skoðað 20. apríl 2013. 
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Hafa verður þó í huga að til þess að dómur geti heimilað aðför á grundvelli aðfararlaga verður 

viðkomandi dómsúrlausn á kveða nákvæmlega á um tiltekna skyldu sem unnt er og þörf er á 

að fullnægja. Viðurkenningardómar sem einungis slá tiltekinni staðreynd fastri er ekki unnt að 

fullnægja skv. 1. gr. laganna.
66

  

Ef eigandi íbúðar í fjölbýlishúsi í Danmörku, sem krafinn hefur verið af húsfundi til 

brottflutnings á grundvelli 8. gr. ejerlejlighedlaganna, víkur ekki úr íbúð sinni sjálfur, má 

leggja fyrir dómstóla að skera úr um gildi kröfunnar. Í eðli sínu getur kröfunni einnig verið 

framfylgt með aðför, en réttmæti þess mun væntanlega oft krefjast sönnunar.67 Því má segja 

að reglur dönsku laganna séu sambærilegar þeim íslensku í þessu sambandi. 

Í kjölfar dóms um skyldu eiganda til að selja eign sína getur húsfélag krafist þess hún verði 

seld á grundvelli 3. mgr. 8. gr. laga nr. 90/1991 um  nauðungarsölu, sbr. 5. mgr. 55. gr. fhl.  

Afleiðingar þess að fjölbýlishúsaeigandi í Noregi virði ekki ákvörðun húsfélags um skyldu 

hans til sölu á íbúð sinni eru veigameiri á grundvelli 26. gr. norsku eierseksjonlaganna heldur 

en á grundvelli 55. gr. fhl., þar sem strax verður gripið nauðungarsölu á meðan hér á landi 

þyrfti, eins og áður segir, dómur að staðfesta skyldu hins brotlega til sölu svo húsfélag geti 

krafist þess að eignin verði seld á nauðungarsölu, sbr. 2. málsl. 5. mgr. 55. gr. fhl. Hins vegar 

er það þannig að ef rökstudd mótmæli við kröfu um sölu, á grundvelli 26. gr. 

eierseksjonlaganna, berast innan sex mánaða frest, sem eigandi hefur vegna kröfu um sölu, er 

ekki hægt að krefjast nauðungarsölu nema að undangenginni almennri málsmeðferð.
68

 Verður 

því að telja að norsku lögin séu einfaldari varðandi málsmeðferð heldur en íslensku lögin að 

því leyti til að ekki þurfi í öllum tilvikum dómsmál til þess að fá eign selda nauðungarsölu líkt 

og krafa er gerð um á grundvelli 5. mgr. 55. gr. fhl. Sömu reglur gilda vegna kröfu um útburð 

samkvæmt 27. gr. eierseksjonlaganna. 

4.5.1.2. Lögbann 

Ákvæði 5. mgr. 55. gr. fhl. Veitir húsfélagi einnig eftir atvikum rétt til að framfylgja kröfum 

sínum með lögbanni. Samkvæmt 1. mgr. 24. gr. laga nr. 31/1990 um kyrrsetningu, lögbann 

o.fl. má lögbann leggja við byrjaðri eða yfirvofandi athöfn einstaklings eða fyrirsvarsmanns 

                                                             
66 Alþt. 1988, A-deild, þskj. 114 - 111. mál, athugasemdir við 1. gr. 
67 Peter Blok, Ejerlejligheder (Jurist- og Økonomforbundets Forlag 1995) 197–198. 
68 Um þetta segir orðrétt í 2. mgr. 26. gr. eierseksjonlaganna: Er pålegget ikke etterkommet innen fristen, kan 

seksjonen kreves solgt gjennom namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg så langt de passer. 

Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19 gjelder tilsvarende. Dersom det innen fristen etter 

tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 første ledd reises innvendinger mot tvangssalget som ikke er klart grunnløse, 

skal begjæringen om tvangssalg ikke tas til følge uten behandling ved allmennprosess. 
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félags eða stofnunar ef sannað er að athöfn brjóti eða muni brjóta gegn lögvörðum rétti 

gerðarbeiðanda. Myndi lögbann þess vegna helst þjóna þeim tilgangi að stöðva ólögmæta 

starfsemi í fjöleignarhúsi sem ylli sameigendum óþægindum þangað til dóms yrði aflað um 

skyldu brotlegs eiganda til að flytja á brott eða selja eignina. 

Þó er kveðið á um í 1. tl. 3. mgr. 24. gr. laga nr. 31/1990 að lögbann verði ekki lagt við athöfn 

ef talið verður að réttarreglur um refsingu eða skaðabætur fyrir röskun hagsmuna 

gerðarbeiðanda tryggi þá nægilega. Því má telja að ef til að mynda lögregla hefur skorist í 

leikinn og stöðvað ólöglega starfsemi í fjöleignarhúsi þurfi ekki að leggja lögbann á 

starfsemina. 

4.5.1.3. Útburður án undangengins dóms 

Seinasta þvingunarúrræðið sem 5. mgr. 55. gr. fhl. kveður á um er útburður án undangengins 

dóms. Þessa heimild er að finna í 78. gr. laga um aðför. Veitir sú grein heimild til 

útburðargerðar, sbr 72. gr. sömu laga, án almennra aðfararheimilda samkvæmt 1. mgr. 1. gr., 

til dæmis án undangengins dóms eða dómssáttar.
69

 Er heimild þess efnis háð þeim skilyrðum 

að manni sé aftrað með ólögmætum hætti að neyta réttinda, sem hann tjáir sig eiga og telur 

svo ljós, að sönnur verði færðar fyrir þeim með gögnum, sem aflað verður samkvæmt 83. gr. 

aðfararlaganna, sbr. 1. mgr. 78. gr. sömu laga. 

Í 3. mgr. 83. aðfararlaga segir að það sé héraðsdómari sem kveði upp úrskurð um hvort eða að 

hverju leyti aðfaragerð nái fram að ganga samkvæmt þeim gögnum sem lögð eru fram svo 

sem skýrslum, málflutningi aðila og öðrum framkomnum skjölum. Telji dómari varhugavert 

að gerðin nái fram að ganga á grundvelli þeirra sönnunargagna skal aðfararbeiðni hafnað. Því 

má telja að sönnunarkröfur sem gerðar er til þess að útburðargerð án undangengins dóms nái 

fram að ganga séu miklar á grundvelli aðfaralaganna. 

Í þessu sambandi telur Karl Axelsson að réttarfars- og sönnunarkröfur sem gerðar eru til 

útburður án undangengins dóms á grundvelli aðfararlaga séu of miklar og segir hann að telja 

verði og þær komi í veg fyrir að slíku úrræði geti verið beitt.70 

                                                             
69 Alþt. 1988, A-deild, þskj. 114 - 111. mál, athugasemdir við 78. og 79. gr. 
70 Karl Axelsson, „Úrræði vegna brota eigenda : hugleiðingar um 55. gr. fjöleignarhúsalaga“ (1996) 43 (1) 

Húseigandinn 47, 48. 



32 
 

4.6 Ályktanir um virkni og varnaðaráhrif 

Í lok þessa meginkafla ritgerðarinnar er áhugavert að velta því fyrir sér hvort virkni 

núgildandi ákvæða 55. gr. fjöleignarhúsalaganna sé almennt mikil og jafnframt hvort þau hafi 

gildi til varnaðar. 

Fram kemur í athugasemdum við frumvarp til núgildandi fjöleignarhúsalaga að þágildandi lög 

nr. 59/1976 um fjölbýlishús höfðu hvorki haft þá virkni né þau varnaðaráhrif sem skyldi en 

þau kváðu einungis á um að húsfélag gæti krafist þess af hinum brotlega að hann flytti úr 

húsinu.71 

Minnir þetta á eftirleik títtnefnds dóms Hæstaréttar (Þingvallastræti) sem þótti merkilegur í 

ljósi þess að íbúðin stóð tóm eftir að eigendur höfðu verið bornir út með fógetavaldi í kjölfar 

niðurstöðu Hæstaréttar. Kvað þágildandi 17. gr. laga nr. 59/1976 ekkert á um hvernig 

eignarheimildum skyldi ráðstafað eftir að eigendum þeirra væri gert að flytja á grundvelli 

ákvæðisins. Fór því svo í þessu tilviki að eigendur sem áður hafði verið bornir út úr húsnæði 

sínu fluttu á ný inn í það eftir nokkurn tíma.
72

  

Verður að telja að sú atburðarrás hafi ekki mikið varnaðargildi né beri jákvæð merki um 

virkni þágildandi ákvæðis í ljósi þess að þarna hafði íþyngjandi úrræði þágildandi laga nr. 

59/1976 verið beitt sem endaði ekki betur en svo að eigendur fluttu á ný inn í íbúð sína. 

Það sem vekur athygli höfundar varðandi virkni núgildandi 55. gr.fhl. er sú staðreynd að í 

áðurnefndu máli Hæstaréttar (Hverfisgata 68a), höfðu brot eiganda átt sér stað í um það bil 30 

ár. Því er eðlilegt að slíkt veki upp spurningar um virkni ákvæðisins, til að mynda hvers vegna 

ekki hafi verið reynt að grípa til þessara aðgerða fyrr. 

Við nánari eftirgrennslan höfundar á málsatvikum kom þó í ljós að andleg heilsa brotlegs 

eiganda í ofangreindu tilviki hafi ekki verið góð sem hefur getað haft áhrif á gang mála. Um 

þetta fjallaði Sigurður Helgi Guðjónsson formaður og framkvæmdastjóra Húseigendafélagsins 

í viðtali í þættinum „Í bítið“ á Stöð 2 og Bylgjunni 31. október 2011 þar sem hann er spurður 

af hverju málið hafi tekið eins langan tíma og raun bar vitni. 

Sigurður Helgi sagði þar að úrræði 55. gr. fhl. séu vissulega virk, en misjafnt er þó hvernig 

fólki tekst að framfylgja þeim. Það sem þurfi til er einfaldlega seigla og þrek. Í svona 

alvarlegum málum líkt og tilfelli eiganda í Hrd. (Hverfisgata 68a) telur Sigurður að ekki þurfi 

                                                             
71 Alþt. 1993, A-deild, þskj. 159 - 143. mál, athugasemdir við lagafrumvarp þetta, 14. 
72 Karl Axelsson, „Úrræði vegna brota eigenda : hugleiðingar um 55. gr. fjöleignarhúsalaga“ (1996) 43 (1) 

Húseigandinn 47, 47. 
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að fara í einkamál heldur sé hægt að fara og fá beina aðfararheimild. Geti málin þar af 

leiðandi verið leyst á örfáum mánuðum ef þau eru rekin af festu. Hann telur aðgerðir í Hrd. 

(Hverfisgata 68a) ekki hafa verið að þann veg og því hafi atvik í eðli sínu ekki verið 30 ára 

stríð. Hann segir málið þó dapurlegt að því leyti að þarna hafi verið um að ræða konu sem er 

fársjúk og það sé oft voðalega erfitt að fá fólk til að beita kröftugum úrræðum gagnvart veiku 

fólki. Hann telur málið því í raun fremur vera heilbrigðisvandamál frekar en 

húsnæðisvandamál.
73

 

Það má segja að Sigurður Helgi hafi með þessum svörum sínum vísað vangaveltum um virkni 

55. gr. fhl. á bug. Hann viðurkennir þó að misjafnt sé hvernig fólki tekst að framfylgja þeim 

úrræðum sem ákvæðið hefur að geyma. Í því sambandi telur höfundur að ástæða þess geti 

verið leidd af mjög umfangsmiklum reglum sem 55. gr. fhl. kveður á um. Gætu reglurnar þess 

vegna reynst erfiðar eða flóknar fyrir ólöglærða eigendur í fjöleignarhúsum að átta sig á. Gæti 

það sérstaklega átt við um þau formskilyrði sem ákvæðið kveður á um og gæti það verið að 

eigendur átti sig hreinlega ekki almennilega á mikilvægi þess að gæta þeirra. Svo dæmi sé 

tekið vísar höfundur í orðalag sem notað er í síðari málsliðar 2. mgr. 55. gr. „með 

sannanlegum hætti“. Erfitt gæti reynst fyrir ólöglærðan íbúa að átta sig á merkingu slíks 

orðalags og í raun hvort eða hvenær slíkt skilyrði telst uppfyllt. 

Fyrir tilstuðlan velferðarráðherra stendur nú yfir endurskoðun á fjöleignarhúsalögunum og eru 

þar af leiðandi þessi úrræði og atriði í skoðun í ljósi reynslunnar. Kemur þá í ljós hvort 

breytinga er þörf eður ei. 

  

                                                             
73 „Í bítið - Sigurður Helgi Guðjónsson formaður og framkvæmdastjóri Húseigendafélagsins“ (Vísir, 31. október 

2011) <www.visir.is/section/MEDIA98&fileid=CLP7089> skoðað 4. apríl 2013. 
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5 Niðurstöður 

 

Fjöleignarhúsalögin virðast vera nokkuð ítarleg og víð þegar kemur að réttarsambandi eigenda 

í fjöleignarhúsum sín á milli. Liggur það nokkuð ljóst fyrir að í lögunum kveði á um 

grenndarréttarlegar skyldur og eru sjónarmið að baki tilvist slíkra úrræða, eins og kveður á um 

55. gr. fhl., meðal annars þau að úrræðunum geti verið beitt gegn eigendum sem brjóta á 

þessum skyldum. Í því ljósi mætti telja að lögin sinni að vissu leyti ákveðnum 

grenndarréttarlegum tilgangi. 

Ennþá hafa ekki verið lögfestar almennar grenndarreglur sem gilda myndu á milli 

fasteignareigenda almennt. Telur höfundur að á því sé þörf en með stöðugri fólksfjölgun sem 

leiðir af sér fleiri fasteignir eru meiri líkur á að grenndarréttarleg álitaefni vakni upp á milli 

fasteignareiganda í framtíðinni. Er tilvera fjöleignarhúsalaganna ekki nægileg í þessu 

sambandi þar sem þau ná einungis yfir takmarkað fyrirkomulag eigna. Fyndist höfundi þess 

að auki einkar forvitnilegt að sjá hvers konar skilyrði löggjafinn myndi setja beitingu úrræða á 

borð þau sem 55. gr. fhl. á grundvelli lögfestra laga á sviði grenndarréttar. 

Ákvæði 55. gr. fhl virkar eins og blönduð regla sett saman með norska og danska löggjöf að 

fyrirmynd en ljóst er að við samningu fjöleignarhúsalaganna hafi norræn löggjöf verið höfð af 

fyrirmynd og þá sérstaklega frá Danmörku og Noregi. Er í 26. og 27. gr. norsku 

eierseksjonlaganna bæði að finna heimild til útburðar brotlegs eiganda og heimild til að krefja 

hann um sölu íbúðar sinnar líkt og í 55. gr. fhl. Eru skilyrði þessara úrræða norsku og íslensku 

laganna, annars vegar um verulegt brot og hins vegar um gróf eða ítrekuð brot, ekki 

samhljóma af orðalagi lagatextans að ráða en efnislega má telja að þau geri þó að mestu leyti 

sömu kröfur til alvarleika brota. Skilyrði beitingar úrræðisins um útburð brotlegs eiganda á 

grundvelli 8. gr. dönsku ejerlejlighedlaganna eru aftur á móti þau nákvæmlega sömu og gerð 

eru til beitingar sama úrræðis á grundvelli 55. gr. fhl. Því megi telja með vísan til alls þessa að 

55. gr. fhl. sé samblanda af norskri og danskri lagafyrirmynd. 

Með því að líta til danskrar og norskrar löggjafar og réttarframkvæmdar á þessu réttarsviði 

telur höfundur því að betur sé hægt að átta sig á innihaldi 55. gr. fhl. og jafnframt þeim 

skilyrðum sem gerða verðar til beitingar ákvæðisins fyrir dómi. 

Í meginkafla ritgerðarinnar, þar sem fjallað var meðal annars um það skilyrði til beitingar 55. 

gr. fhl. að brot þurfi að vera gróf eða ítrekuð, er best hægt að taka mið af þegar velt er fyrir 
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þeirri spurningu hvaða þolmörk eigendur fjöleignarhúsa geta miðað vegna óþæginda sem þeir 

geta sætt. 

Ef tekið er mið af úrlausnum dómstóla má telja að þau óþægindi, sem sameigandi brotlegs 

eiganda í máli (Þingvallastræti) þurfti að þola, séu að minnsta kosti vel yfir þolmörkum. Aftur 

á móti af úrlausn Hæstaréttar í máli (Ónefnt húsfélag) að ráða má telja að undir þolmörkum sé 

ótíður hávaði að næturlagi sem einungis krefðist sannanlegra afskipta lögreglu í eitt skipti.  

Þegar litið er svo til norrænnar réttarframkvæmdar í þessu sambandi, nánar tiltekið í máli LF-

2013-19859, má telja að yfir þolmörkum sé ógnun á lífi eða heilsu sameigenda eða þegar 

þeim hefur verið hótað með vopnum. 

Loks verður að telja að þau yfirgengilegu óþægindi sem sameigendur brotlegs eiganda í máli 

(Hverfisgata 68a) þurftu að þola séu langt umfram það sem sameigendur þurfi almennt að 

þola í fjöleignarhúsum. Má í því sambandi telja upp mörg tilvik í málinu, sem áður hafa verið 

rakin í þessari ritgerð, sem höfundur telur að enginn manneskja verði að sætta sig við og 

sérstaklega ekki eigendur í fjöleignarhúsum.  
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