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Agrip

Pad getur verid flokid ad eiga jord eda landskika med morgum. Ritgerd pessi fjallar eru
malefni jarda i sérstakri sameign sem hafa marga eigendur. Breyting a eignarhaldi jarda hefur
verid i pa att ad eigendum einstakra jarda er ad fjolga. Sérstaklega a peim svaedum par sem
buskapur baenda hefur minnkad og jardir farid i eydi. Kynslddaskipti 4 joréum verda nu sidur
til pess ad buskap sé haldid afram, heldur eru jardirnar oft teknar undir 6nnur not. Mikié af
pessum jordum kemst i hendur eigenda peirra fyrir erfdir og oft a tidum er litil tenging vid
eignina 6nnur en eignarhaldid sjalft, pannig ad afkoma eda fjarhagslegur avinningur er ekki
adalatridid. Ritgerdin varpar ljési @ pau helstu alitaefni sem koma upp milli eigenda
fioleignarjarda og hvernig adilar geta greitt ur peim. Kynntar eru paer helstu reglur sem i gildi
eru vardandi eign og eignarrétt a fjoleignarjoréum og pa sérstaklega reglur um sérstaka
sameign. Einnig er synt fram 4 pau Urraedi sem pegar eru fyrir hendi, badi fyrir eigendurna
sjalfa og adra sem purfa ad eiga samskipti vid pa. Héfundur veltir fyrir sér hvort timabaert sé
ad loggjafinn setji nanari og pa logfestar reglur um sérstaka sameign, og med hvada haetti
slikar reglur geetu verid bindandi fyrir sameigendur eda hvort skynsamlegt sé ad hafa slikar

reglur fravikjanlegar.



Formali

Ritgerd pessi er 30 ECTS einingar og er lokaritgerd til ML gradu i logfraedi vid lagadeild
Haskélans & Bifrost. Vidfangsefnid er ad varpa ljési & malefni jarda i sérstakri sameign sem
hafa margra eigendur. Farid er yfir helstu réttarheimildir sem eiga vid vidéfangsefnid, greind
helstu agreiningsmal sem uppi eru og hverjar eru helstu lausnirnar. Veltir héfundur fyrir sér
hvort stjornvold purfa ad gera eitthvad vardandi fjoleignarjardir og pa hvad. bpad er von

hofundar ad ritgerdin muni vekja dhuga og auka skilning lesenda & vidfangsefninu.
Ritgerdin var unnin 4 isafirdi & vormisseri 2013.

Hofundur vill koma pakkleeti til leidbeinanda sins Aagotar Vigdisar Oskarsdéttur lektors vid
Haskélann & Bifrost, fyrir gédar dbendingar, gagnlega leidsdgn og hvatningu 4 medan a
vinnslu ritgerdarinnar stéd. Einnig vill hofundur pakka sérstaklega eigendum og starfsfélki
Trésmidju isafjardar ehf. fyrir 1anid & adstédunni til skrifanna og hvatningarord, Joni Ageiri
Sigurvinssyni Borgarfirdi fyrir préfarkalestur og 6llum peim fjélmorgu sem hofundur hringdi i
og skrifadi til, til ad fa styrkingu og upplysingar. A8 lokum vill h6fundur pakka fjolskyldu sinni

fyrir polinmaedi og studning pessi fjogur ar sem hann hef verid i nami.
Yfirlysing hofundar

Eg lysi pvi hér med yfir ad ég er einn héfundur pessa lokaverkefnis og pad er afrakstur eigin
rannsékna og er i fullu samreemi vid reglugerd og krofur Haskdlans & Bifrost um vinnslu

lokaritgerda i meistaranami.
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Haraldur Juliusson
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1 Inngangur

pad, sem allir eiga, hirdir enginn um.! Malefni jar0a i sérstakri sameign sem hafa marga
eigendur er umfjollunarefni pessarar ritgerdar. Breyting & eignarhaldi jarda & islandi hefur
verid i pa att ad eigendum einstakra jarda er ad fjolga. Sérstaklega a peim svaedum par sem
buskapur baenda hefur minnkad og jardir farid i eydi. Mikid af pessum jordum kemst i
hendur eigenda peirra fyrir erfdir og oft 4 tiGum er litil tenging vid eignina Oonnur en

eignarhaldid sjalft, pannig ad afkoma eda fjarhagslegur dvinningur er ekki adalatridid.

Margir eigendur slikra jarda hafa komid ad mali vid héfund og tjad honum ahyggjur sinar er
varda malefni jarda sinna og moérgum finnst peir vera i fjotrum eignar sinnar og ekki geta nytt
hana eins og peir hefdu kosid. Menn telja helst til peer reglur sérstakrar sameignar um ad
framkvaemdir 4@ jor6unum skuli purfa sampykki allra eigenda en ekki bara meirihluta vera
ibyngjandi. Buseta hofundar hefur ahrif @ efnisval pvi hér a Vestfjordum er landbunadur
hnignandi atvinnugrein og margar jardir komnar i eydi. Kynslédaskipti & jordum verda nu
sidur til pess ad buskap sé haldid afram heldur eru jardirnar oft teknar undir 6nnur not. Hvad
vardar jardir i eigu fjélmargra ma benda a fridlandid @ Hornstrondum en par eru stadsettar
margar jardir sem eru i eigu fjdlmargra og naerri undantekningarlaust hafa eigendur peirra

eignast peer fyrir erfdir.

Reynt verdur i ritgerdinni ad varpa ljosi & pau helstu alitaefni sem koma upp milli eigenda
fjoleignarjar8a og hvernig adilar geta greitt Ur peim. H6fundur mun syna fram a pau Urradi
sem pegar eru fyrir hendi, baedi fyrir eigendur og adra sem purfa ad eiga samskipti og eftir
atvikum vidskipti vid eigendur fjdleignarjarda vegna eignarinnar. Kynntar verda paer helstu
reglur sem i gildi eru vardandi eign og eignarrétt a fjoleignarjordum og pa sérstaklega reglur
um sérstaka sameign. Rynt verdur i ddma Haestaréttar til ad skoda pa réttarframkvaeemd sem
er notud vid lausn agreiningsmala vegna sérstakrar sameignar. Eins verda skodadar paer
hugmyndir sem komid hafa fram af héalfu stjérnvalda til ad mdta og gera reglur um
fjoleignarjardir. Hofundur veltir fyrir sér hvort pau Urraedi sem séu fyrir hendi séu almennt til
pess fallin til ad skila arangri og pa med tilliti til eigendanna sjalfra. Norsku sameignarlogin

eru skodud en nordmenn hafa sérstaka 16ggjof um sameign. Vid skodun a framsetningu

! Aristételes



norsks réttar og hvernig hann er i framkvamd stydst héfundur vid bokina Tingsrett eftir Thor
Falkanger. Norskur og islenskur réttur er borin saman og reynt ad varpa ljési 4 pad hvad er
likt og hvad er 6likt milli landanna. | nidurstédum ritgerdarinnar veltir héfundur fyrir sér
hvort timabaert sé ad l6ggjafinn setji nanari og pa logfestar reglur um sérstaka sameign, med
hvada haetti slikar reglur geetu verid bindandi fyrir sameigendur eda hvort skynsamlegt sé ad

hafa slikar reglur fravikjanlegar.

2 Eign og eignarréttur

2.1 Hinn heilagi eignarréttur

Eign og eignarréttur hefur fylgt mannkyninu fra 6rofi alda og ma til daemis lesa um eignir og
eignamenn d4samt pjéfnadi & eignum og vidurldog vid honum i lagabalki Hammurabis
Babyloniukonungs fra 18. old f. Kr.2 sem og i fyrstu og annarri Mésebdk Bibliunnar. | hugum
margra er eignarrétturinn heilagur og pad vidhorf rikir ad menn eigi ad fa ad njéta eigna
sinna i fridi og an skerdingar af halfu rikisvaldsins eda annarra. Enda er eignarréttur manna

varinn baedi i 72. gr. stjornarskrar lydveldisins islands® og i Mannréttindasattmala Evrc')pu.4

2.1.1 Vernd Eignarréttarins

Ordalagid fridhelgi eignarréttarins kemur fram i 1. mgr. 72. gr. stjskr. og 4 pad sér langa sogu.
bessa sterku skirskotun til mikilveegis pess ad menn hafi eigur sina i fridi fyrir 6drum er ad
finna alveg aftur til fronsku réttindayfirlysingarinnar 1789.> Ordalagid i stjskr. er komid ar

donsku stjornarskranni (donsku grundvallarlégin, d. grunnloven) sidan 1849.° pad var sett

? King. (2013). Sja enska pydingu laganna a sl6dinni: http://avalon.law.yale.edu/ancient/hamframe.asp

* Hér eftir skammstafad stjskr.

* Hér eftir skammstafad MSE.

> Bjorg Thorarensen. (2008). Bls. 440

® 73. gr. Dénsku stjérnarskrarinnar

1. mgr. Eignarrétturinn er fridhelgur. Engan ma skylda til ad lata af hendi eign sina, nema almenningsporf krefji;
parf til pess lagafyrirmaeli, og komi fullt verd fyrir.

2. mgr. begar lagafrumvarp um eignarnam hefur verid sampykkt, getur pridjungur pingmanna innan priggja
ramhelgra daga, krafist pess ad konungur stadfesti ekki l6gin fyrr en ad loknum kosningum til pjédpingsins og
eftir ad pingid hefur ad nyju sampykkt frumvarpid.

3. mgr. Allan agreining um l6gmaeti eignarnams og upphad béta ma bera undir domstdla. Med I6gum ma setja
a fot domstal i pvi skyni ad skera Ur um upphaed bota.

byding tekin af vef stjdrnlagarads: Stjornlagarad 2011. (2013). S6tt pann 18. feb. 2013 af
http://www.stjornlagarad.is/servlet/file/Stj%C3%B3rnarskr%sC3%Al1+Danmerkur+-
+%C3%A1+%C3%ADslensku.pdf?ITEM _ENT ID=33034&ITEM_VERSION=1&COLLSPEC ENT ID=98



http://avalon.law.yale.edu/ancient/hamframe.asp
http://www.stjornlagarad.is/servlet/file/Stj%C3%B3rnarskr%C3%A1+Danmerkur+-+%C3%A1+%C3%ADslensku.pdf?ITEM_ENT_ID=33034&ITEM_VERSION=1&COLLSPEC_ENT_ID=98
http://www.stjornlagarad.is/servlet/file/Stj%C3%B3rnarskr%C3%A1+Danmerkur+-+%C3%A1+%C3%ADslensku.pdf?ITEM_ENT_ID=33034&ITEM_VERSION=1&COLLSPEC_ENT_ID=98

inn i fyrstu stjérnarskra islenska rikisins, ,Stjérnarskrd um hin sjerstaklegu malefni [slands*“
1874, 50. gr.: ,Eignarrjetturinn er friohelgur. Engan ma skylda til ad lata af hendi eign
sina,nema almenningsporf krefji; parf til pess lagabod og komi fullt verd fyrir.” Hefur petta
ordalag haldist alveg ébreytt sidan pa. Hugmyndir manna um fridhelgi eignarréttarins eru pvi
rotgronar og ljost ad menn telja réttarvernd hans mikilvaega enda sa stjornarskrargjafinn ekki
astaedu til ad breyta umraeddu ordalagi vié breytingu stjskr. med stjérnarskipunarlogum nr.
97/1995. b6 var par tekinn sérstaklega fyrir mannréttindakafli hennar og flest par faert til
nutimalegra horfs. Mun sterkara er tekid til orda i stjskr. heldur eni 1. gr. 1. vidauka MSE og i
17. gr. mannréttindayfirlysingar Sameinudu pjédanna. Astaeda pess er ad adilar pessara
mannréttindayfirlysinga hafa mismunandi syn 3 eignarréttinn og hugmyndafraedi hinna éliku
samfélaga um eign og eignarrétt eru afar mismunandi.” Ma hér lita sérstaklega til 1. mgr. 72.
gr. stjskr. um fullar baetur vegna eignarnams en ekkert slikt akvaedi er i eignarréttarakvaedi
MSE. P6 hefur Mannréttindadémstdll Evrépu® séd astadu til ad tdlka greinina pannig ad hun

feli i sér rétt til sanngjarnra bdta vegna eignaskerdinga & grundvelli medalhéfsreglunnar.’

2.1.2 Eignarnam, skerding eignarréttarins.

Hin hlidin @ peningnum er svo dkvaedi seinni malslidar 1. mgr. 72. gr. stjskr. um skerdingu
med eignarnami: ,....Engan ma skylda til ad lata af hendi eign sina nema almenningsporf
krefji. barf til pess lagafyrirmzeli og komi fullt verd fyrir...“. bar kemur fram ad prir peettir
burfa ad vera fyrir hendi til ad haegt sé ad skerda eignarrétt manna. | fyrsta lagi parf ad vera
almenningsporf, 68ru lagi purfa ad vera lagafyrirmaeli og i pridja lagi verdur ad koma fullt
verd fyrir. Hér er pad undirstrikad ad framkvaemdavaldid getur ekki sjalft tekid akvordum um
eignaskerdingu heldur verdur l6ggjafinn ad heimila hana. Alpingi og Forseti fara med
lagasetningarvaldid samkvaemt 2. gr. stjskr. og kallast pad & vié 72. gr. stjskr. um porf &

almenningsporf til eignarskerdingar, par sem almenningur velur sé forseta og alpingi.

Litum fyrst & skilyrdid um almenningsporf. Hvenaer almenningsporf krefur er opid og mjog
svo matskennt. [ pvi felst ad dstaedur eignarnamsins purfa ad vera rikar, pad er, ad eignin,
sem taka 3 eignarnami, sé pad mikilvaeg fyrir pa starfsemi sem um raedir eda 4 annan hatt ad

pbaer réttleeti pad ad skerda eignarrétt eigandans a eigninni. Meginreglan er ad loggjafinn

’ Bjérg Thorarensen. (2008). Bls. 443
® Hér eftir skammstafad MDE
° Bjorg Thorarensen. (2008). Bls. 444



metur sjalfur hvenaer porfin er fyrir hendi, sem kallar & ad eignarrétturinn sé skertur vegna
almenningshagsmuna, ellegar sa adili, oftast stjérnvald, sem léggjafinn hefur heimilad ad
meta pad ad dkvednum skilyrdum uppfylltum. Almennt endurskoda démstolar ekki mat
stjornvalda um pad hvort almenningspérf er fyrir hendi eda ekki. ° Aftur 4 méti meta peir
hvort paer adferdir sem notadar hafa verid vid matid séu réttar, pad er ad geett hafi verid

l6gmaetra sjonarmida, jafnraedis og medalhofs. ™
2.2 Eignarréttur a landi

2.2.1 SKkilgreining eignarréttar

Hugtakid eign hefur ekki einhlita merkingu i islensku mali, hvorki i daglegu tali né lagamali.
Hugtakid eins og pad kemur fyrir i 72. gr. stjskr. hefur verid tulkad vitt pannig ad pad eigi ekki
bara vid um likamlega eign, eins og hluti og fasteignir, heldur einnig um ymiss konar réttindi
svo sem hofundarréttur, krofuréttindi, afnotaréttindi o.fl.'? beir sem geta att eign eru einn
eda fleiri einstaklinga og |6gadilar. bar sem ritgerd pessi fjallar eingdbngu um eignarrétt
manna a landi, verdur fjallad sérstaklega um eignarrétt & landi og peim réttindum og

skyldum er honum tengjast en ekki um 6nnur eignarréttindi.

Inntak eignarréttinda er ad eigandinn hefur einkarétt yfir eign sinni og getur bannad eda
heimilad 66rum nytingu hennar. Heimildir eiganda yfir eign sinni eru almennt flokkadar med
eftirfarandi haetti: Umradaréttur, pad er ad rada yfir eigninni; hagnytingarréttur, pad er
rétturinn til ad hagnyta eignina; radstofunarréttur, pad er rétturinn til ad rddstafa eigninni, til
daemis med sélu, gjof eda 6drum loggerningi; skuldsetningarréttur, pad er rétturinn til ad
leggja eignina ad vedi sem grundvoll [anstrausts; arfleidsluréttur, pad er rétturinn til lata
eignina erfast og réttur til verndar a eigninni af halfu rikisvaldsins.® Eigandi getur haft fleiri
heimildir en hér eru upptaldar.' Eins geta heimildirnar verid faerri vegna légbundinna atrida

eda samninga, en p6 er um eignarrétt ad reeda.”

'© Gaukur Jérundsson. (1982-83). Bls. 81-82

" Bjrg Thorarensen. (2008). Bls. 468

2 borgeir Orlygsson. (1998). Bls. 5

 borgeir Orlygsson. (1998). Bls. 15 og Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 375

" porgeir Orlygsson. (1998). Bls. 15

B Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 375. og Bjorg Thorarensen. (2008). Bls. 452



Hér adur fyrr var eignarréttarhugtakid skilgreint af moérgum freediménnum med jakvaedum
haetti, pad er ad upp voru taldar pzer heimildir sem eigandinn hafdi yfir eign sinni. Nu i seinni
tid hafa freedimenn talid pad edlilegra ad skyra eignarréttarhugtakid neikveett. Pad er ad
eigandinn hafi allar heimildir til radstéfunar og hagnytingar & eign sinni nema paer séu
sérstaklega skertar med 16gum eda vegna réttinda annarra. Adrir geta haft & einhvern hatt
Obein eignarréttindi yfir eigninni, svo sem vedrétt, itok eda Onnur sambeerileg débein
eignarréttindi.16 Skerdingar med logum birtast yfirleitt i takmorkunum & hagnytingu
eignarinnar eda a peim hlunnindum sem henni fylgja. Enda er pad mat fraedimanna ad

jakvaed teemandi talning & heimildum eiganda vaeri naer 6framkvamanleg og of vidamikil."”

Fa deemi eru i [6gum um ad settar séu sérstakar heimildir sem taldar eru upp med jakveedum
og teemandi heetti fyrir landeigendur. Vatnalég nr. 15/1923 eru pé deemi um 16g par sem
réttur landeiganda er talinn upp med jakvaedum haetti, samanber til deemis 2. gr. vatnalaga:

Landareign hverri, p.m.t. pjédlendu, fylgir réttur til umrada og hagnytingar a pvi vatni,
straumvatni eda stdduvatni, sem a henni er 4 pann hatt sem 16g pessi heimila.
Landeigendur sem hafa adgang ad sama vatni eiga sama rétt til pess i hlutfalli vid pa
nytingu sem er heimil 4 eda fyrir landi peirra.

2.3 Stofnhattur eignarréttar a joro

2.3.1 Afleiddur stofnhattur

Stofnun eignarréttinda 4 islandi verdur almennt fyrir svo kallada afleidda stofnun, pad er
pbegar nyr eigandi tekur vid eignarréttindum fyrri eiganda til deemis med kaupum og s6lu eda
med annarskonar gerningum eins og gjafagerningi eda erfdum. P4 getur lika verid um ad

raeda adfarar- eda fullnustugerdir sem mynda afleiddan eignarrétt.

2.3.2 Stofnhattur fyrir hefd

Eignarréttindi & landi geta lika ordid fyrir hefd en pad ma segja ad pad sé lika stofnun med
utrymandi heetti. Hefd fer eftir Iogum um hefd nr. 46/1905 og er um ad raeda pegar einhver
hefur haft eda hagad sér eins og hann eigi eitthvad i tiltekin tima og eigandinn hefur ekki

1atid sér pad varda a nokkurn hatt.

'® borgeir Orlygsson. (1998). Bls. 11
v Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 373
8 Hér eftir nefnd vatnalog



2.3.3 Stofnhattur fyrir nam
Landndm var algengasta stofnun eignarréttinda yfir landi i upphafi byggdar a landinu en
segja ma ad fyrir ndm a landi hafi endanlega lokad med akvaedum 52. kap. Jonsbdkar ,,svo

w19

skulu almenningar vera sem ad fornu hafa verid badi hid efra og hid ytra”“ ~~ og med

yforordningu fra 15. april 1776 um friheit fyrir pa , sem vilja upp taka eydijardir eda 6byggd
plass & slandi, sbr. sidar 16g nr. 15/1897 um nybyli Skoda“.”® Kemur fram par sé skilningur ad
ekki hafi verid gert rad fyrir ad haegt vaeri ad taka land til eignar fyrir nam.?* Meginreglan er
bvi su ad ekki verdi stofnad til eignarréttar yfir landi med landnami. Skilgreiningin sem kemur
fram i 2. gr. laga um pjédlendur og akvordun marka eignarlanda, pjédlendna og afrétta nr.
58/1998 %2 um ad islenska rikid sé eigandi alls lands sem ekki eru had einkaeignarrétti gefur

til kynna ad um eignarlaust land sé ad raeda (res nullius).”> Med pvi ad rikid eignar sér petta

land ma segja ad um landnam sé ad reeda af halfu rikisins.

2.4 Eignarland

Flokkun lands 4 islandi fer medal annars eftir eignarumradum adila yfir landinu. Lénd eru nu,
samkvaemt pessari flokkun, flokkud i eignarlénd og pjédlendur. Adur voru I6nd flokkud i prja
flokka, pad er eignalond, afrétti og almenninga, en pessu var breytt med pjédlendulogum.
Hefur onnur sidar tilkomin loggjof, er fjallar um land, tekid mid af pessari flokkun. bratt fyrir
pad eimir enn eftir af eldri flokkun lands i daglegu tali manna og er hin einnig til i naverandi
l6ggjof, svo sem i 2. mgr. 2. gr. jardalaga nr. 81/2004%*; , Almenningur merkir i 16gum pessum

landsvaedi sem enginn adili getur talid til einkaeignarréttar yfir.”25

Reikna ma med ad pessi
flokkun falli alveg Ut pegar Obyggdanefnd hefur lokid yfirferd sinni um landid til ad krefjast

pbess ad almenningar verdi pjédlendur.

Hugtakid eignarland er skilgreint @ pann hatt ad eigandi eda eigendur pess hafi yfir pvi allar

pbaer eignarheimildir sem eru innan pess ramma sem |6g marka. Skilyrdi fyrir pvi ad land geti

' Jonsbak. (2004). Bls. 193

%% Gaukur Jérundsson. (1982-83). Bls. 121

*! Gaukur Jérundsson. (1982-83). Bls. 121

%2 Hér eftir nefnd pjodlenduldg

> pall Sigurdsson. (2008). Bls. 342 , Hlutur eda verdmaeti sem ekki er undir eignarradum neins og getur pvi verid
andlag nams eda toku”

** Hér eftir nefnd jardalog

» porgeir Orlygsson. (1998). Bls. 68-100



talist eignarland er ad eigandinn eda eigendurnir hafi bein eignarréttindi yfir landinu
(fullkomid eignarland) svo dyggjandi sé.”® Ma i pvi sambandi benda 4 haestaréttardém?’ nr.
247/1994 (Geitland). bar voru tveir menn sakadir um atla ad stunda fuglaveidar i trassi vid
eigendur ad landi Geitlands. Taldi Haestiréttur vafa leika @ hvort eigendur jardarinnar, sem
var i eigu Hdlsa- og Reykholtshrepps, settu beinan eignarrétt ad landinu eda einungis
beitarrétt eda annan afnotarétt. Leiddi pessi vafi & pvi, hvort um veeri ad raeda fullkomid
eignarland eda ekki, til syknu mannanna. Pessi skilgreining er i samraemi vid 1. gr.
pjodlendulaga: ,Eignarland: Landsvaedi sem er had einkaeignarrétti pannig ad eigandi
landsins fer med oll venjuleg eignarrdd pess innan peirra marka sem |6g segja til um &
hverjum tima“. Sama skilgreining er i jardalégum. Eigendur ad eignarlandi geta verid
einstaklingar, l16gadilar, riki og sveitarfélog, hvort sem eigandinn er einn eda fleiri.”® pad eru
b6 hémlur 4 pvi ad Utlendingar geti att eignarland 3 islandi samkvaemt l6gum um eignarrétt
og afnotarétt fasteigna nr. 19/1966. En med tilkomu samningsins um evrdpska

efnahagssvaedid (EES) eiga 16gin nu neaer eingdngu vid um utlendinga utan pess.

2.5 Séreign, sameign eda 60alseign

Eignarréttur a landi getur skipst nidur i nokkrar gerdir og verda hér nefndar sérstaklega prjar
peirra: Séreignaréttur, sameignarréttur og d0alsréttur. Séreignarréttur og sameign eru pau
form eignaréttar sem eru algengust a jordum 3 islandi. ba er um ad raeda badi einkaadila
sem og félog eda logadila sem eigendur. Pad hefur feerst i voxt ad menn velji félagslegt
eignarform til ad fara med jardeignir sinar. Odalsréttur er reyndar hverfandi réttur i islensku

samfélagi.

2.6 Odalsréttur

Reglur vardandi 636l er ad finna i 8. kafla jardalaga. Odalsbéndi er eigandi 6dalsins en
hagnytingar- og rddstofunarréttur hans er verulega prengri en er samkvaemt hefdbundnum
eignarrétti. Takmarkanir pessar felast adallega i pvi ad 6dalid radstafast eingdngu vid erfdir
eda fullnustugerdir fyrir opinberum gjoldum og vedskuldum er varda eignina sjalfa. Eins er

rétturinn til vedsetningar verulega skertur. Eingdongu ma vedsetja 6dal fyrir skuldbindingum

*® borgeir Orlygsson. (1998). Bls. 80

%’ pegar visad er til haestaréttardéma verdur notud skammstéfunin Hrd.

8 Alpt. Frumvarp til lagaumlaga um pjodlendur og akvordun marka eignarlanda, pjédlendna og afrétta 4 122.
l6ggh. 1997-98. bskj. 598 —367. mal..  SAtt 3. mars 2013 af http://www.althingi.is/altext/122/s/0598.html
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er varda 6dalid sjalft. Lanveitandi sem lanar gegn vedi i 6dali verdur ad tryggja sér sonnun a
bvi ad 1anid hafi verid notad i pagu 6dalsins, ellegar & hann pad 4 haettu ad tryggingin sé
onyt. [ Hrd. nr. 16/1997 (Grund) var deilt um naudungarsdlu 4 6dali vegna nokkurra
skuldabréfa. Héldu sdknaradilar (lanpegar) pvi fram ad lanin samkvaemt skuldabréfunum
hefdu ekki verid lanud til ,hdsbota” & édalinu né annars sem pvi tilheyrdi. Varnaradili
(lanveitandinn) gat ekki lagt fram gégn um pad, til hvers peningarnir voru notadir, né ad peir
hefdu verid skilyrtir til ad nota til uppbyggingar & ddalinu og tilgreining i skuldabréfinu gaf
pbad ekki til kynna. Taldi ddmurinn ad varnaradili hefdi ekki synt fram a ad skuldabréfid veeri

gild heimild fyrir naudungarsoélunni.

Adur voru sérstok 16g um 6861, pad er 16g um aettaréddl, settarjardir, erfdadbud og sélu pjéd-
og kirkjujarda nr. 102/1962. Nuverandi jardalog gera rad fyrir ad 6906l leggist af og i peim er
bannad ad stofna til nyrra 6dala samkvaemt 2. mgr. 42. gr. jardalaga. Eins hafa erfdaskyldur
vardandi 606l fallid ut en adur vard 60alid ad erfast innan somu fjolskyldu en nu fellur pad ar

6dalsbondum vid frafall ddalseiganda og erfist pad samkveemt erfdalégum nr. 8/1962.%

2.7 Séreignarréttur

Séreignarréttur felst i pvi ad eigandinn einn a allan rétt yfir eigninni og ma fara med hana og
radstafa henni ad eigin gedpdtta svo framarlega ad pad fari ekki i baga vid 10g eda réttindi
annarra, svo sem Obein eignarréttindi eins og vedrétt eda itaksrétt. Eins getur
hagnytingarréttur séreignar skerst vegna nabylisréttar annarra. Neikvaed skilgreining
eignarréttar sem getid er hér ad framan 3 sérstaklega vel vid um séreign par sem eigandinn

raedur yfir allri eigninni.*

3 Sameign

Sameign er pegar tveir eda fleiri eigendur eru ad sdbmu eigninni og eru peir pa sameigendur.
Reglur vardandi sameign eru mismunandi eftir pvi hvernig sameignarformid er. Hér er
adallega um ad rada prjar gerdir sameignarforma, pad er almenna sameign, sérstaka
sameign og blandada sameign, par sem eign skiptist badi i séreignir og sameign eins og er til

daemis i fjolbylishiusum. Fjolbylishis samanstanda annarsvegar af séreignum eins og

» Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 377-378
30 porgeir Orlygsson. (1998). Bls. 16



ibudunum sjalfum, sem hver og einn eigandi a i séreign sinni og fer med hana sem slika, og
hinsvegar af sameign eins og sameiginlegum rymum, s.s. stigagdngum, hjélageymslum og

bvottahdsi. Um fjdleignarhus eru sérstok 16g, pad er 16g um fjdleignarhds nr. 26/1994.%!

Telja verdur ad pegar einhver a ébein eignarréttindi i eign sem annar & beinan eignarrétt ad
myndi pad réttarsamband ekki sameign. Er pad almennur skilningur freedimanna nd en sumir
eldri freedimenn adhylltust pa skodun ad veentanlegur eignarréttur svo sem kaupréttur eda
forkaupsréttur dsamt beinum eignarrétti myndudu sameign.?? Beinn eignarréttur er pegar
eigandinn eda eigendurnir hafa allan rétt yfir eigninni (neikvaed skilgreining) nema 16g eda
réttindi annarra takmarki hann med einhverju méti. Obein eignarréttindi eru pad sem hér &
undan eru kollud réttindi annarra.>® Obein eignarréttindi eru réttindi sem einhver & i
réttindum eiganda sem 3 bein eignarréttindi . Greint er & milli 6beinna eignarréttinda eftir
bvi um hvada réttindi er ad reeda og hvad felst i peim. Til pessara réttinda heyra vedréttur,
itaksréttur, afnotaréttur, forkaupsréttur og oll 6nnur réttindi sem adrir en beinn eigandi

eignarinnar hafa til eda gagnvart eigninni.

Dami til Utskyringar & dbeinum eignarréttindum eru kaupréttur: réttur til ad kaupa eignina
pratt fyrir ad eigandinn vilji ekki selja; forkaupsréttur: réttur til ad ganga inn i kaup a eigninni
vid solu og jafna soluverdid;** vedréttur: réttur til tryggingar & 68rum verdmastum svo sem
peningakrt')fu;35 itaksréttindi : réttindi sem felast i pvi ad einhver annar en sa sem a bein

eignarréttindi hefur heimild til afnota eda umrada yfir hluta af eigninni s.s. beit eda veidar.*®

Obein eignarréttindi geta myndast med ymsu méti, til deemis vid samning um afnotarétt,
leigu eda 6nnur afnot og samninga vegna vedsetningar til tryggingar a 66rum vermastum
eins og peningaldni. Obein eignarréttindi geta lika myndast vid opinberar adgerdir s.s.

fjarnam og kyrrsetningargerdir.®’

*' Hér eftir skammstafad Fhl.

2 porgeir Orlygsson. (1998). Bls. 17

** borgeir Orlygsson. (1998). Bls. 17

** Gaukur Jérundsson. (1982-83). Bls. 12-13
* porgeir Orlygsson. (2006). Bls. 43

*® pall Sigurdsson. (2008). Bls. 214

7 Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 379



3.1 Almenn sameign

Almenn sameign er frabrugdin sérstakri sameign ad pvi leyti ad pd er att vid ad tveir eda fleiri
eigi saman eignasafn eda eignarheild. Da&mi um almenna sameign er danarbu par sem
samerfingjar eiga pad saman adur en pvi er skipt. Einnig ma nefna fjarfélag hjéna, pad er

hjuskapareignir peirra, og eignir félags sem fleiri en einn eiga saman.*®

3.2 Sérstok sameign

Adal umfjollunarefni ritgerdarinnar er eignarhald i sérstakri sameign 4@ jordum. Sérstok
sameign byggir a pvi ad tveir eda fleiri adilar eiga i sameign einhverja eign. Hér er ekki um
séreignarrétt ad raeda heldur sameign sem er 6skipt yfir eigninni og ekki er haegt ad tilgreina
sérstaklega hvada hluti eignarinnar tilheyrir hverjum einstékum eiganda. Eignarhluti hvers og
eins er pa hlutfall af heildareigninni. Umrdad eigenda yfir eigninni eru heildarumradaréttur til
handa hverjum og einum ad teknu tilliti til medeigenda. bad pydir ad allir eigendur hafa
sama rétt til hagnytingar og notkunar a eigninni. Allar eignarheimildir yfir eigninni tilheyra
bannig hverjum og einum eiganda. [ Hrd. nr. 375/1992 (Vallhélmar)var deilt um hvort E, einn
af sameigendum ad malarndmu, hefdi getad nytt rétt sinn til efnistoku eda sélu & efni ur
hinni sameiginlegu ndmu. Adur h6fdu adrir eigendur nytt ndmuna og pegar hér var komid
var litid eftir af gédu efni eftir i ndmunni og voru E deemdar skadabaetur par sem hann gat

ekki nytt ndmuna med sama haetti.

3.2.1 Logfestar reglur um sérstaka sameign

Ekki hefur i islenskum rétti verid sett heildarléggjof um sérstaka sameign. Ymis 16g eru pé til
sem kveda 4 um sérstaka sameign og eru pau pa mdlefna- og atviksbundin. M3a hér nefna
sem demi eftirfarandi lagadkvaedi: Log um fjoleignarhis nr. 26/1994; Landskiptalog
46/1941; 1. mgr. 8. gr. lax- og silungsveidilaganna nr. 61/2006. bar er kvedid & um ad allir
eigendur jardar i sérstakri sameign eigi jafnan rétt til veida fyrir jordinni; 5. mgr. 8. gr. laga
um vernd, fridun og veidar a villtum fuglum og villtum spendyrum nr. 64/1994 en & sama
hatt er par aréttad ad allir sameigendur ad jord hafi jafnan rétt til veida; 1.mgr. 14. gr.
Vatnalaga nr. 15/1923: ,NG eiga menn fasteign i sameign og vill meiri hluti stofna til
vatnsveitu [...] getur pa sa eda peir sem eiga meiri hluta fasteignarinnar dkvedid ad radast i

framkvaemdir...”, og 4. mgr. 15. gr. sému laga: ,Ef sameignarlandi er skipt skulu hverjum

%8 pall Sigurdsson. (2008). Bls. 18
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eignarhluta fylgja, svo sem frekast er kostur, naeg vatnsréttindi til ad fullnaegja heimilis- og
buspoérfum og naeg og endurgjaldslaus landsafnot til hagnytingar peim“; 3.mgr. 6. gr. Laga
um lausn itaka af jordum nr. 113/1952; ,N0 er jord su, sem itakid er i, i sameign fleiri manna,
og verfa bpeir pa allir ad vera sammadla um lausn itaksins af jordinni; 8. gr. laga um
naudungarsolu nr. 90/1991, vegna slita & sameign; 10. gr. girdingarlaga nr. 135/2001 10. gr.:
»,S€ land i dskiptri sameign geta einn eda fleiri landeigendur pvi adeins girt a pvi landi ad allir
sameigendur séu sampykkir girdingunni“; 9. gr. Jardalaga nr. 81/2004, Fyrirsvar jarfa i
sameign o.fl.; 10. gr. Laga um uppbyggingu og rekstur fraveitna nr. 9/2009: ,,NU er landareign
i sameign og hluti eigenda déskar eftir pvi ad koma a fét fraveitu [...] getur pa sa eda peir sem
meiri hluta landareignar eiga tekid akvérdun um framkvaemdina. Er hinum pa skylt ad taka
hlutfallslega patt i kostnadi sem af pvi hlyst”; 20. kap. Jonsbdkar en par er meelt fyrir um slit 8

sameign.

3.2.2 Olbgfestar reglur um sérstaka sameign

bpar sem logfestum reglum um sérstaka sameign nytur ekki vid, verdur ad byggja 3
démaframkveemd og visdém fraedimanna.*® Helstu meginreglurnar eru: ad umradaréttur
hvers og eins sameiganda naer til allrar eignarinnar. Eigninni skal skipta milli eigenda eftir
eignarhlut peirra vid slit. Tekjur og gjold skiptast & eigendur eftir eignarhlut eda eftir notum
eigenda af eigninni. Vid vissar radstafanir, sem teljast meirihattar eda dévenjulegar, parf
sampykki allra eigenda en adrar radstafanir geta eigendur gert einir og sjalfir eda i krafti
meirihluta. Moérkin parna @ milli eru 6ljés og oft vandfundin. Midad Hefur verid vid ad
hverjum eiganda er heimil radstofun til ad forda tjoni 4 eigninni og nota hana i samraemi vid
tilgang hennar svo fremi sem notkunin sé 68rum eigendum bagalaus. Nanar verdur fjallad

um pessi atrida i koflunum hér 3 eftir.

Eigendur ad sérstakri sameign geta gert med sér samning um flest 6ll pau atridi sem peir
kaera sig um enda er meginregla samningaréttarins samningsfrelsi.  samningi sin & milli geta
eigendur kvedid a um radstofun, hvad hverjum eiganda er heimilt ad gera a sameigninni, um

skiptingu ards og dbyrgd sin & milli.

3 Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 377
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3.3 Stofnhattur sérstakrar sameignar

Sérstok sameign & jordum getur stofnast med ymsum haetti. Adilar kaupa saman jord,
eignabreytingar verda vegna opinberra adgerda eins og fullnustugerda, eins getur sérstok
sameign ordid til vid erfdir eda gjafagjorning. Sameign stofnast ef eignaafsélum lystur saman
vid pinglysingu og verda pd eigendur sameigendur ad jofnu samkvemt 15. gr.
binglysingalaga nr. 39/1978: ,,...nu eru tvo skjol sem ekki geta samrymst, afhent samdaegurs

til til pinglysingar, eru peer pa jafnstaed ad pinglysingargildi....“*

bzer jardir, sem sjonum er beint ad i pessari ritgerd, hafa flestar komist i eigu margra eigenda
vegna erfda. Morg deemi eru um ad medal sameigenda ad j6rdum, par sem eigendur eru
margir, séu eitt eda fleiri 6skipt danarbu.** Ma hér nefna sérstaklega jordina Dynjanda, fnr.
188868 i Jokulfjordum, Isafjardarbae, en hun er gott deemi um stofnhatt sérstakrar sameignar
gegnum erfdir. Par sem hun var setin af Ebeneser Jonssyni snemma a 19. 6ld og tveir synir
hans téku vid jordinni eftir hans dag og bjuggu & jordinni i tvibyli. Af 80 eigendum jardarinnar
eru 11 oskipt danarbu pann 24. jandar 2013. Enginn af upprunalegum eigendum eda
abuendum eru a lifi og enginn af ndverandi eigendum hafa keypt eignarhlut sinn heldur hafa
beir allir fengid eignarhlut sinn fyrir erfdir. bess ma geta ad Dynjandi er st jérd & Islandi sem

PP . . , . 42
er i fjolmennastri sameign skradra eigenda.

3.4 Slit sérstakrar sameignar

Eitt af peim Ureedum sem eigendum fjoleignarjarda stendur opid er ad fara fram 3 slit a
sameign. Pessi adstada getur komid upp ef dsaetti myndast i eigendahdpnum eda tilteknum
eiganda finnst hann ekki nd pvi fram sem hann atlar med eigninni og telur ekki fysilegt ad
selja eignarhluta sinn beinni s6lu. bad kann ad skapast af pvi ad eignin i heild sé verdmaetari
en ef einstakir eignarhlutar eru seldir sérstaklega. Deemi um petta getur verid jord par sem
eigendur eru 20 og heildarverdmaeti jardarinnar 40 miljonir. Ef allir hlutarnir eru jafnir aetti
hver hlutur ad vera ad verdmaeti 2 miljonir. Ekki er pad arennilegt ad kaupa slikan eignarhlut
pbar sem svo margir eigendur eru og astaeda solunnar dszetti medal eigenda. Med pessu getur

eignarhluti viokomandi ordid einskis virdi. Baedi getur pad gerst ad eigandinn faer ekki ad

40 Eyvindur G. Gunnarsson, borgeir Orlygsson. (2011). Bls. 143

* Daemi um slikt er jordin Saebdl fnr. 186688 i isafjardarbae og Atlastadir fnr. 173789 isafjardarbae og Dynjandi
fnr. 188868 isafjardarba En medal eigenda ad Dynjanda eru 11 éskipt danarbt pann 24. jantar 2013.

2 T5lfraedi upplysingar fra pjédskra islands.
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njota eignar sinnar eins og hann vill sjalfur og eignarhlutinn verdur verdlaus eda verdlitill.
Hver eigandi ad sérstakri sameign getur hvenzer sem er krafist slita a sameigninni.43 pad
stydst vid pa hugmynd ad eigandinn radi eignum sinum sjalfur og engan sé haegt ad neyda til

ad eiga eda hamla pvi ad hann fai radstafad eigum sinum.**

Ekki er um audugan gard ad gresja pegar kemur ad lagadkveedum um skipti & sérstakri
sameign og pau l6g, sem poé eru til, nd yfirleitt yfir akvedid takmarkad svid. Daemi um
lagadkvaedi, er fjallar ad einhverju leyti um skipti a landi i sérstakri sameign, er 4. mgr. 8. gr.
laga um vernd, fridun og veidar a villtum fuglum og villtum dyrum en samkveemt pvi skal
veidi fylgja hverjum hluta fyrir sig ef ekki er samid um annad. Eins er askilid i 4. mgr. 15. gr.
Vatnalaga nr. 15/1923 ad vid skipti @ sameignarlandi skuli fylgja hverjum eignarhluta naegt
vatn til ad halda heimili og bu. P3a er i landskiptalogum akvaedi um skipti sameignarlands ef
tveer eda fleiri jardir eiga pad i sameign. Lagadkvaedi eda samningar milli eigenda geta
takmarkad slit & sérstakri sameign eda komid i veg fyrir slitin.*> Um slit 4 sérstakri sameign
gilda enn reglur Jonsbokar fra 1281 og eru peer lagdar til grundvallar pegar skipta a eign i
sérstakri sameign. betta hefur Haestiréttur stadfest medal annars i ddminum, sem reifadur er
i kafla 5.1 hér aftar i ritgerdinni, Hrd nr. 34/1998 (Hella), en i nidurstodu démsins segir ad
rétt sé ad dkvaedi 20. kap. Jénsbdkar séu i gildi en eigi eingdngu vid um slit a sameign.
Akvaedi Jonsbokar gefa nokkud skyra mynd af pvi hvernig skipti & sérstakri sameign eiga ad

fara fram.

Akvaedi Jonsbokar eins og pau koma fyrir i lagasafni Alpingis:

Kap. 20. Ef menn tveir eda fleiri eigu einn grip saman.

Alla pa gripi er menn eigu saman, hvart sem pat er akr eda teigar, his eda adra hluti, pa
er skipti faer & komit, pa skal sa skipti rdada er skipta vill ... En par sem tveir menn eda
fleiri eigu einn grip saman, pann eigi feer skipti 8 komit sva at eigi verdi skadi af, eda
bann er annarr vill gagn af hafa, en annarr 6raekir eda ma eigi, bjodi peim fyrst er til mots
eigu vid hann. Nu vilja peir eigi kaupa, pa hluti, hverr kaupa skal, ok leysi sa er hlytr eptir
bvi sem ... skynsamir menn meta, eda seli hverjum er hann vill, ok liki peim sinn hluta
verds. Vilja peir eigi vid taka, hafi at dsekju par til er hinir heimta ok dbyrgist sem sitt
fé..*

* Gaukur Jérundsson. (1982-83). Bls. 33

* Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 402

> Eyvindur G. Gunnarsson (2009). Bls. 402

*20. kap. Jénsbokar. Sétt 6. mars 2013 af http://www.althingi.is/lagas/139b/1281000.501.html
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Akvaedi Jonsbdkar faerd til natimamals i utgafu Synisbokar islenskrar alpydumenningar 8.
bindi:
Kap. 20. Ef menn tveir eda fleiri eigu einn grip saman.
Alla pa gripi er menn eiga saman, hvort sem pad er akur eda hus edur teigar, edur adra
hluti pad er skipti ma a koma, pa skal sa skipti rdda er skipta vill, sem segir i
eignarskiptum. en par sem tveir menn edur fleiri eiga einn grip saman pann er eigi feer
skipti @ komid, svo ad eigi verdi skadi ad, pann er annar vill gagn af hafa, en annar érakir
edur vill eigi gagn af hafa, bjédi peim fyrst er til méts 4 vid hann. Nu vill sa eigi kaupa, pa
hluti hvor kaupa skal og leysi sa er hlytur sem skynsamir menn meta. Nu vilja peir eigi
leysa pa seli hverjum er hann vill og IGki peim sinn hluta verds. Vilja peir eigi vio taka, pa
hafi ad dsekju par til er hinir heimta og abyrgist sem sitt fé. Eigi skal annars selja framar
enilégum er meelt.*’
Sé heaegt ad skipta eigninni sjalfri a8 milli eigendanna an pess ad valda tjéni a eigni ber ad
reyna pau skipti fyrst. NU krefst einhver eigandi sameignar slita 4 sameigninni og
verdur hann pa ad vera tilbudinn til ad bera fram sénnur a pad ad skilyréum skipta sé
fullnaegt. bPetta ma lesa ur 2. mgr. 8. gr. laga um naudungarsélu nr. 90/1991: ,,...0g synt
er ad eigninni verdi ekki skipt milli eigenda an verulegs tjons eda kostnadar....”“ Naist
ekki samkomulag milli eigenda fjéleignarjardar um hvernig jordinni skuli skipt upp eru
kalladir til matsmenn til ad skipta jordinni. Sé jordin i eigu farra eiganda er liklegt ad
skipti a jordinni settu ad ganga upp. Séu eigendur hinsvegar margir getur verid 6rdugt
ad skipta jordinni svo vel fari og hun eydileggist ekki vid skiptin. Pegar jord er skipt upp
milli eigenda verda matsmenn ad taka tillit til margra patta, svo sem flatarmals landsins
og peirra gaeda sem landid byr yfir. Ekki er einhlitt ad eignarhlutféll ad jordinni séu jofn
eftir skiptin midad vid flatarmal. Landsgaedi geta verid mismunandi og ekki i samrami
vid jafna skiptingu eftir flatarmali. Par spilar inn i ad a landinu geta verid raektud tun
sem er vaentanlega verdmaeetari en klapparméi. Eins getur verid um ad reeda einhverjar

audlindir sem hafa mikid verdgildi. Dédmurinn sem hér fer a eftir synir glogglega ad

skipting flatarmals er ekki allt pegar kemur ad pvi ad skipta landi.

Hrd. 488/2009 (Asbjarnarnes). Deilur voru um skiptingu jardar sem var 998 hektarar en
eignin var i 6skiptri sameign priggja adila. Arangurslausar tilraunir héfdu verid gerdar
um alllangt skeid til ad na samkomulagi um skiptingu jardarinnar. Fyrir dédmnum |3

yfirmatsgerd sem stefnendur R og M byggdu mal sitt 4. Yfirmatsgerdin hafdi verid gerd

* J6nsbok. (2004). Bls. 220-221
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ramu ari adur en malid kom fyrir héradsddém. Krafa peirra R og M var ad landskiptin
byggdust 4 umraeddri yfirmatsgerd. Stefndi T métmeelti pvi og hélt pvi fram ad jordinni
yrdi ekki skipt nema med verulegri verdmeetaryrnun andstzett pvi sem kom fram i
matinu en i yfirmatinu sagdi ad jordin yrdi veentanlega verdmaetari eftir skiptin en
adur. Eins métmeelti T skiptingu jar6arinnar samkvaemt yfirmatinu a peim forsendum
ad hans hlutur yrdi skertur um 35% og pannig gengid freklega 4 rétt hans. Yfirmatid var
unnid med hlidsjon af pvi ad landid sem um raeddi vaeri misjafnt ad gaedum og jofn
skipting eftir flatarmali geefi ekki rétta mynd af verdmaetum hvers hlutar fyrir sig.
Nidurstada matsins vard s ad R og M fengu i sinn hlut nordurhluta jardarinnar, alls
725,6 hektara, en T fékk i sinn hlut sudurhluta jardarinnar, alls 257 hektara enda bjé
sudurendi jardarinnar yfir meiri landgeedum en nordurhlutinn sem var ad stérum hluta
sandar og ogronir klettar. Veidiréttur og vatnsréttindi jar6arinnar voru afram i sérstakri

sameign allra eigenda.

Hér fara hlutfoll eigenda jardarinnar Ur pvi ad vera ad 58,33%, sem R og M attu saman,
a moti 41,67%, sem T atti, i ad vera 72,7% eignarhluti R og M 8@ méti 27,3% eignarhluta

pess landsveedis sem jordin tok til en T atti 27,3%.

Pad getur lika komid upp su stada ad eigendur séu pad margir ad ekki sé hzaegt ad skipta
jordinni upp milli eigenda svo vel fari. Vid paer adstaedur eda pegar eigendur telja ad eignin
muni skemmast vid skipti og verdmeeti hennar ryrna vid skiptin, parf sa sem krefst slita ad

sanna ad svo sé ekki, vilji hann ad nd fram slitum 4 sameigninni.

Ef pad kemur i ljos og pykir sannast ad eigninni verdi ekki skipt upp nema ad tjén hljétist af,
getur sa sem krefst slita farid fram 4 ad jordun verdi sett & uppbod og seld haestbjédanda. *®
Fjarmunum peim sem fast med sélunni er sidan skipt & milli sameigenda i peim hlutfollum
sem peir attu i eigninni. Uppbodsmedferd sem pessi fer eftir 2. mgr. 8. gr. laga um

naudungarsolu nr. 90/1991:

Akvaedum pessara laga verdur beitt eftir pvi sem &tt getur vid til ad radstafa eign sem er
i 6skiptri sameign ef pess er krafist af einum eda fleiri eigendum ad henni, en pé ekki
peim 6llum, og synt er ad eigninni verdi ekki skipt milli eigenda an verulegs tjéns eda

a8 Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 402
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kostnadar, enda standi hvorki fyrirmaeli annarra laga né samnings i vegi fyrir ad slik krafa

nai fram ad ganga.
Eins og sést, kemur fram i greininni ad hun viki fyrir 6drum lagafyrirmaelum og samningum
sem sameigendur hafa gert med sér um slit & sameigninni. [ démi Haestaréttar nr. 34/1947
(Njalsgata) kemur fram ad kvod sem var a eigninni um vedsetningarbann og sélubann nema
med sampykki fodur eigenda. Vegna pessa banns var ekki haegt ad auglysa eignina til s6lu a
uppbodi til sameignar skipta fyrr en pad sampykki fékkst. Hofundur er ad vitna i pennan dém

til ad syna fram a ad samningar og kvadir geti stadid i vegi fyrir skiptum a sérstakri sameign.

Hrd. 153/1981 (Skipti & sumarhusi). Hér synjadi Haestiréttur slitum & sameign med uppbodi
par sem ekki tékst ad mati démsins ad sanna ad skiptin gaeti ekki farid fram med pvi ad
skipta eigninni milli eigendanna. A og B attu i sameign sumarbustad og 168 undir honum.
Bustadurinn var pannig byggdur ad A og B attu hvor sinn endann en sameiginlegur inngangur
og sameiginleg snyrting var i midju hdsinu. Seinna hafdi verid byggt vid bada endana og
gerdir sérinngangar i bada enda. Osaetti vard & milli A og B og krafdist B pess ad sameigninni
yrdi slitid med uppbodssolu, par sem ekki vaeri haegt ad skipta eigninni an tjons. bessu
motmeelti A og lagdi fram gégn um hvernig veeri haegt ad skipta eigninni. Démurinn komst ad
peirri nidurstédu ad einhver kostnadur hlytist af pvi ad skipta bustadnum og ad tveer
fjolskyldur, sem nota myndu budstadinn, yrdu alltaf varar hvor vid adra i svo miklu nabyli. Ekki

veeri hinsvegar sannad ad ekki veeri haegt ad skipta eigninni og hafnadi pvi uppbodsbeidninni.

Ofangreint mal synir ad ef ekki eru samningar um sameignarslit eda adrar heimildir um pad
hvernig slitin skulu fara fram, ber peim sem fer fram a slitin ad faera sonnur a ad ekki sé haegt
ad skipta eigninni ad skadlausu. Haestiréttur virdist gera rikar krofur um pessa sénnun hvad
vardar svona mal. begar sannad pykir ad ekki sé haegt ad skipta eigninni milli eigenda ad

skadlausu er heimil uppbodsmedferd og hefur Heestiréttur deemt i slikum malum.

Hrd. 134/1963 (smidjustigur). Ppar krafdist einn sameigenda slita & sameign med
uppbodsmedferd og taldi domurinn ad pad vaeri heimilt. Eignin sem um raeddi var hiseign og
168 undir henni. Komust démkvaddir matsmenn ad peirri nidurstdodu ad pratt fyrir pad ad
hugsanlega vaeri med einhverju moti haegt ad skipta eigninni milli eigenda vaeri hin mun

verdmeetari ef hin yrdi seld i heilu lagi. Dédmurinn komst ad peirri nidurstodu ad sa
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sameigandi sem faeri fram a slitin yrdi ekki latinn pola fjarhagslegt tap vegna skiptana og taldi

sannad ad tjon mundi hljétast af ef eigninni yrdi skipt upp og heimiladi uppbodid.

Sameigendur geta att forkaupsrétt ad sameigninni vid slit sem fer fram med uppbodssélu
samkveemt 20. kap. Jonsbdkar eda samkvaemt samningum sem sameigendur hafa gert sin a

milli. Eftirfarandi domur synir vel hvernig leyst var ur forkaupsrétti milli eigenda.

Hrd. 34/1947 (Njalsgata). Uppbodspolar sem voru meirihluti eigenda kréfdust ad uppbodid
faeri ekki fram enda myndi hljétast tjéon af og hagstaedara veeri fyrir alla eigendur ad nyta
eignina saman. betta féllst ddmurinn ekki 4 og heimiladi uppbodid. Pa gerdu uppbodspolar
varakrofu um ad njota forkaupsréttar ad eigninni vié sélu eignarinnar & uppbodi og ad peir
geetu gengid inn i haesta tilbod i eignina. Démurinn leysti Ur malinu med peim heetti ad
heimila forkaupsréttinn pannig ad ef utanadkomandi adili aetti haesta bod yrdi forkaupsréttur
meirihluta eigenda virkur og ad honum fragengnum yrdi forkaupsréttur minnihluta eigenda
virkur. En ef annad hvort meirihluti eigenda eda minnihluti eigenda aettu haesta tilbod i

eignina félli forkaupsrétturinn nidur.

4 Kostnadur vegna sérstakrar sameignar

Kostnadur, er fellur til vegna eignar i sérstakri sameign, myndast medal annars vegna
opinberra gjalda, sem parf ad greida af eigninni, svo sem fasteignagjalda, pjonustugjalda
sveitarfélaga og annarra opinberra gjalda sem greida parf vegna sameignarinnar. Ennfremur
vegna sameiginlegs kostnadar vid vidhald eignarinnar og kostnadar vegna framkvaeemda, sem

sameigendur hafa akvedid ad fara i, til deemis vegna nytingar 4 jordinni.

Eins getur verid um kostnad ad reeda sem fellur til vegna framkveemda er varda sameignina
og melt er fyrir um i légum ad eigendur skuli standa ad saman. Dzemi um slikar
framkvaemdir vaeru vatnsveituframkveemdir samkvaemt 14. gr. vatnalaga. Sama gildir um
fraveitur samkvaeemt 10. gr. laga um uppbyggingu og rekstur fraveitna 9/2009.*° Benda ma
lika & ad i logum um fjoleignarhis nr. 26/1994 eru nokkud itarlegar reglur um

kostnadarhlutdeild eigenda. Ef um yfirvofandi tjén @ sameigninni er ad reeda pa ber

*10. gr. laga um uppbyggingu og rekstur fraveitna 9/2009. Land i sameign. NU er landareign i sameign og hluti
eigenda dskar eftir pvi ad koma a fot fraveitu til ad veita skolpi og 68ru frarennsli fra landareigninni, og getur pa
sa eda peir sem meiri hluta landareignar eiga tekid akvordun um framkvaemdina. Er hinum pa skylt ad taka
hlutfallslega patt i kostnadi sem af pvi hlyst.
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sameigendum ad greida kostnad vid ad bjarga sameigninni. Heimilt er einhverjum
sameiganda ad leggja Ut i kostnad vid sameignina til ad bjarga verdmaetum sem i
sameigninni liggja ef um yfirvofandi haettu er ad reeda. Ber 6drum sameigendum ad taka patt
i peim kostnadi en geeta verdur ad pvi ad sannanlega sé um hattu 4 tjoni ad reeda og ad

kostnadi sé haldid innan peirra marka sem naudsyn krafdi til ad forda tjoni.

Hrd. nr. 182/1999 (Vidgerd a paki). bar deildu sameigendur ad fjéleignarhusi um kostnad
vegna vidgerda a paki. A atti efri haed hussins en B nedri hadina. bpakid a husinu var énytt og
voru adilar sammala um pad. B vildi bida med fullnadarvidgerd en gera vid pakid til
bradabirgda vegna fjarskorts. A taldi hinsvegar ad vidgerd a pakinu pyldi enga bid og for i pad
ad skipta um pak. Taldi démurinn ad skilyrdum 38. gr. Fhl. fullnagt um naudsynlega vidgerd
til ad forda skemmdum og dskynsamlegt hefdi verid ad bida med framkveemdina. Var pvi B
gert ad greida sinn hluta vidgerdarinnar @ pakinu. Hinsvegar laekkadi domurinn krofu A
vegna pess ad hann taldi ad A hefdi getad lagad pakid fyrir leegri upphaed, til deemis med

utbodi eins og B hafdi farid fram a.

Kostnadur sem fellur &4 sameigendur samkvaemt ofanségdu bera eigendur i pvi hlutfalli sem
eignarhlutur peirra er i sameigninni p.e. sa sem a 10% hlut i sameigninni ber 10% af kostnadi

vio hana.

4.1 Abyrgd sameigenda sin 4 milli i sérstakri sameign

bratt fyrir ad kostnadi sé jafnad nidur @ eigendur samkveemt eignarhluta peirra, bera
eigendur ekki hlutfallslega dbyrgd (pro rata), eins og eetla maetti vid fyrstu syn, heldur er
abyrgd a fjarskuldbindingum i sérstakri sameign &skipt dbyrgd eda solidarisk abyrgd (in
solidum). Oskipt abyrgd hefur verid skilgreind einn fyrir alla og allir fyrir einn, pad er ad einn
sameigandi ber dbyrgd fyrir alla sameigendur sina med 6llum eignum sinum. betta veldur pvi
ad krofuhafi sem & kréfu @ hendur sameigendum ad sérstakri sameign getur valid hvern hann
krefur um kréfuna sem hann a hendur 6llum sameigendunum. Ef svo fer ad einn eda fleiri
sameigendur greida krofu krofuhafans @ hendur 6llum sameigendunum a pessi eini og eda

peir sem greiddu med honum kroéfuna endurkréfurétt 8 hendur 6drum sameigendum sinum.
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Sameigendur geta samid sin 8 milli ad abyrgd hvers peirra gagnvart hinum sé hlutfallsabyrgd

( pro rata). >0

4.2 Abyrgd sameigenda i sérstakri sameign gagnvart pridja manni

bpar sem um er ad reeda sérstaka sameign, sem stundum er kollué dskipt sameign, er ad
meginreglu um ad raeda Oskipta abyrgd sameigenda. A peim skuldbindingum, sem
sameigendur takast & hendur gagnvart pridja manni og stofnadar eru med l6gmaetum haetti
vegna sameignarinnar, bera peir dskipta abyrgd, pad er solidariska 4byrgd (in solidum).”
Abyrgdin er 6skipt pratt fyrir pad ad eigendur geti att ad greida misstéran hluta af krofunni
vegna hlutfalls kostnadarskiptingar eftir eignarhluta.52 Krofuhafi getur pvi gengid ad hvada
sameiganda sem er til lukningar @ krofu sem hann & hendur sameigendum vegna

sameignarinnar.

4.3 Abyrgd eigenda fjoleignarhiuisa og veidifélaga

Til skyringar er hér fjallad um abyrgd eigenda veidifélaga og husfélaga. Pad er skilgreint
nokkud ndkvaemlega i Fhl. hvernig abyrgd skiptist milli eigenda gagnvart peim krofuhéfum
sem eiga krofur a hasfélagid. Ef ekki er haegt ad ganga ad krofu hja hasfélaginu bera allir

Oskipta abyrgd, pad er solidariska dbyrgd (in solidum), samkveemt 54. gr. fjdleignarhusalaga.

Abyrgd félagsmanna i veidifélégum er ekki sérstaklega tiundud med afgerandi heetti i lax- og
silungsveidilogunum nr. 61/2006, en par sem eignin i félaginu er sérstok sameign, bera
félagsmenn solidariska abyrgd (in solidum) & skuldbindingum félagsins gagnvart kréfuh6fum

adila samkvamt meginreglu um sérstaka sameign.

Hvorki veidifélog né husfélog eru sjalfstaedir skattaadilar, eins og kemur fram i dUrskurdi
yfirskattanefndar nr. 301/1997. | malinu var annars vegar deilt um alagningu tekjuskatts og
eignarskatts & husfélag i fjoleignarhusi og hins vegar um akvordun skilaskyldrar stadgreidslu
félagsins og dlag vegna meintra vanskila félagsins @ stadgreidslu. Tveir eignarhlutar i hisinu
voru eign félagsins samkveemt pinglystum heimildum og var dlagning opinberra gjalda &

félagid samkvaemt endurakvordun rikisskattstjora byggd a pvi ad félagid hefdi haft

*® Gaukur Jérundsson. (1982-83). Bls. 30 og Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 402

>! Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 402

>2 Olafur Larusson. (2003). Bls. 7

>3 Arnar bor Stefansson og Karl Axelsson. (2007). Bls. 278 - 279. og Gaukur Jérundsson. (1982-83). Bls. 26
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leigutekjur af pessum eignarhlutum. Ad virtum akvaedum laga um fjoleignarhuds komst
yfirskattanefnd ad peirri nidurstédu ad telja bezeri sameign i fjoleignarhisum eign hinna
einstoku eigenda, pannig ad eignarhluti hvers um sig reiknadist eftir hlutfallstélu, enda yrdi
ad telja ad um veeri ad reeda eina tegund sérstakrar sameignar. bad fengi ekki stadist ad telja
husfélagid skattskyldan l6gadila vegna pessara eigna og skattskyldra tekna af peim. Huvildi
skattskyldan ad pessu leyti & hinum einstoku eigendum i samraemi vid hlutdeild peirra. Var
pad nidurstada yfirskattanefndar ad fella beeri nidur tekjuskatt og eignarskatt & husfélagid.
pa var hnekkt peirri nidurstodu rikisskattstjora ad kaera til hans vegna stadgreidslu opinberra
gjalda hefdi borist ad lidnum kaerufresti. Visadi yfirskattanefnd til pess ad l6g um
stadgreidslu opinberra gjalda heféu engin akvaedi ad geyma um kaerufresti. bvi beeri ad beita

akvaedum stjornsyslulaga um pad efni.>*

4.4 Arour af sérstakri sameign

Sameigendur geta haft tekjur af sameigninni, til deemis vegna hlunninda, leigu eda vegna
annarra nota af sameigninni. Til ad afla pessara tekna getur purft ad leggja ut i kostnad og
ekki er sjalfgefio ad pessar tekjur gefi hagnad sem myndi ard fyrir sameigendur. bvert 4 mati
gaeti par af hlotist tap. Tap af rekstri sameignar leggst a sameigendur med sama hatti og um
getur i kaflanum hér ad framan, pad er hlutfallslega eftir eignarhluta en abyrgdin a pvi ad
tapid sé greitt fer samkvaemt reglum um Odskipta abyrgd (in solidum). Verdi hinsvegar
hagnadur af rekstri @ sameigninni og pad myndast ardur af eigninni Utdeilist hann

hlutfallslega eftir eignarhlut hvers og eins sameiganda.’

5 Hagnytingar- og notkunarréttur a sérstakri sameign

Tiltekin hagnyting og notkun sérstakrar sameignar er almennt talin 6llum sameigendum
jafnheimil an tillits til pess hversu stéran eda litinn hluta sameigandi 4@ i sameigninni.
Astaedan fyrir pessu er si ad sameigandi ad sérstakri sameign fer med allar eignar- og
nytingarheimildir sem sameigninni tilheyra burtséd fra pvi hversu stéran eignarhlut
viokomandi sameigandi a i sameigninni. Fyrirvararnir gagnvart hagnytingu og notkun eru i

sameign peir sdmu og i einkaeign, pad er lagafyrirmali, dbein eignarréttindi annarra og

>* Reifun er af vef Yfirskattanefndar. http://yskn.is/
> Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 400
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nabylisréttur, p.e. tillit til ndgranna, geta sett nytingu eignarinnar takmork.>® Auk pess verda
sameigendur ad taka tillit til medeigenda sinna og ekki ganga a rétt peirra til ad hagnyta sér
sameignina lika. Sameignina verdur ad nyta i samraemi vid upphaflegan tilgang hennar eda
pad sem sameigendur hafa komid sér saman um ad sé sa tilgangur. Pa hafa eigendur lika
heimild til ad gera radstafanir til ad koma i veg fyrir yfirvofandi tjon 4 eigninni. Nytingin
verdur ad teljast venjuleg og bagalaus fyrir sameigendur og eins ma hun ekki vera évenjuleg

midad vid tilgang sameignarinnar.

Hrd. 232/2008 (Midhraun). A atti til helminga med B land er |4 milli tveggja jarda. Land petta
var ®tlad til beitar og var um 1200 hektarar. Hluti af landinu var uppblasinn melur sem badir
eigendur hofdu reynt ad graeda upp. A rak fiskverkun og saudfjarbd. Hann dreifdi fiskirgangi
blondudum vid mold & landareignina par sem hafdi verid uppblastur. B, medeigandi A, saetti
sig ekki vid pessa dreifingu a fiskirganginum, baedi vegna pess ad A hafdi ekki haft hann med
i radum og vegna pess ad hann taldi ad dreifingin myndi raska dsynd landsins. Krafdist B
l6gbanns @ framkveemdir A hja syslumanni. DOémurinn komst ad peirri nidurstodu ad
I6gbannid skyldi ekki nd fram ad ganga pvi ad B hefdi ekki synt fram & ad hafa ordid fyrir tjoni
og uppgraedsla 4 landinu vaeri i samraemi vid tilgang sameignarlandsins sem beitarlands.
Enda hoéfdu hvorki yfirvold heilbrigdismala né skipulagsyfirvold neitt vid framkveemdina ad
athuga. A lagdi einnig fram skjol fra Landgradslu rikisins og Tun vottunarstofu par sem meelt

var med pvi ad setja lifreen efni a melinn.

Ofangreint mal er gott deemi um pad sem sameigandi getur gert ef pad er i samraemi vid
hlutverk eignarinnar og er 6drum eigendum ekki til baga. pad er pé alitamal hvad menn telja
vera til baga og hvad ekki, sitt synist hverjum um pad. Eftirfarandi ddmur gefur hins vegar

daemi um notkun a landi sem telst til baga fyrir adra eigendur.

Hrd. 167/1998 (JOkulsarlon). Hér var deilt um afnot og leigu vegna ferdamannaadst6du vid
Jokulsarlon & Breidamerkursandi. A var ferdapjonustuadili og jafnframt eigandi i sérstakri
sameign rumlega 10% hlutar jar6arinnar Fells sem J6kulsarldn tilheyrir. A hafdi adstddu til ad
pbjona ferdaménnum vid jokulsarlén. Adrir eigendur jardarinnar, sem attu taep 90% af

jordinni, hofdu myndad félagid B sem fér med adild peirra fyrir ddmnum. Arid 1994 hofdu A

> Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 401

21



og B gert med sér samning um afnot A ad hluta eignarinnar vid Jokulsarléon. Samningurinn
var til eins ars en ekki tokust samningar um ad framlengja samningum, pratt fyrir itrekadar
tilraunir. A hélt samt afram ad nota umraett sveedi fyrir starfsemi sina. B t6ldu ad peir aettu
rétt 4 sanngjornu endurgjaldi fyrir afnot A a jordinni. A hélt pvi hinsvegar fram ad hann zetti
rétt & endurgjaldslausri notkun i krafti eignarhlutar sins d jordinni, samkvaemt reglum um
sérstaka sameign, enda veeri starfsemin 6drum eigendum bagalaus. B bentu & ad
fyrirkomulag petta hamladi pvi ad peir gaetu med likum haetti veitt sambeerilega pjonustu og
edlilegra veeri ad adstadan veeri leigd haestbjédanda ollum sameigendum til hagsbdta.
Haestiréttur visadi til forsendna héradsdéms sem sagdi ad rok A um bagalaus not zettu ekki
vid par sem um langvarandi atvinnustarfsemi veeri ad reeda. Yrdi A sem sameigandi ad beygja
sig undir vilja meirihluta eigenda um greidslu leigu. Domurinn lagdi fyrra samkomulag um
leigugreidslu til grundvallar leigufjarhaed fyrir arin sem um var deilt ad vidbaettum
verdlagshaekkunum. Notkun A & landinu var pvi ekki bagalaus fyrir B. Var A deemdur til ad
greida B leigu fyrir afnotin en fékk pad fradregid fra leigunni sem svaradi eignarhluta hans i

jordinni.

Eins og 4dur er getid, arétta sum lagadkveedi dskiptan nytingarrétt sameiganda ad fasteign i
sérstakri sameign samanber 1. mgr. 8. gr. lax og silungsveidilaganna nr. 61/2006: , Ef fasteign
eda veidiréttur samkvaemt l6gum pessum er i éskiptri sameign er sameigendum 6llum veidi
jafnheimil.“ Og 5. mgr. 8. gr. laga umvernd, fridun og veidar a villtum fuglum og villtum
spendyrum nr. 64/1994: ,Nu er landareign i éskiptri sameign og eru pa landeigendum 6llum
dyraveidar jafnheimilar i peirri landareign i réttu hlutfalli vid afnotarétt lands nema
samkomulag verdi um adra skipan.” En séu ofangreind réttindi leigd fra sameigninni, skiptist

ardurinn af sameigninni milli sameigenda eins og 46ur er sagt fra.

5.1 Radstofun réttinda og eignarhluta sérstakrar sameignar
Radstofunarréttur eigenda i sérstakri sameign er til umfjollunar i pessum kafla og er pa att
vid heimildir til ad selja, gefa, leigja, vedsetja, arfleida o.fl. Radstofun sérstakrar sameignar

getur farid ymist eftir [6gum, samningum eda almennum reglum.

Dami um lég er 1. mgr. 20. gr. fjdleignarhusalaga en par eru pessar skordur a8 radstofun
sameignar pannig ad sameign verdur einungis radstafad af halfu eiganda med séreign hans,

pad er réttindum, skyldum og eigninni i heild.
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Sameigendur geta svo gert med sér samninga um radstofun eignarhluta og med hvada heetti
pbad fer fram. Sameigendur geta pa sett homlur a framsal réttinda eins og leiguréttinda,
afnotaréttinda og vedréttinda, til deemis med banni eda forgangi eigenda ad réttindunum vid
framsal peirra. Sama gildir um framsal eignarhluta med loggerningi. Eigendur geta sett sér
forkaupsrétt ad hlutum hvers og eins. Hofundur pekkir eitt deemi um slika samninga, par sem
eigendur ad jord eru bzaedi med eignahluta sina persénulega i jordinni sjalfri og jafnframt i
einkahlutafélagi. bpar eiga allir eigendur hlutafé i einkahlutafélaginu i sama hlutfalli og
eignarhlutur peirra er i jordinni, félagid a svo 20% i jordinni. Kvadir, sem eigendur hafa sett
sér med samningi, eru med peim heetti ad ekki er haegt ad rddstafa hlut i jérdinni nema
eignarhluti viokomandi i hlutafélaginu fylgi med og 6fugt. Einnig hafa pessir eigendur gert
med sér samning um forkaupsrétt sin @ milli & félum hlutum i jordinni, pé ekki vegna gjafa

eda erfda.”’

Sameigendur eignar i sérstakri sameign geta svo ad meginreglu radstafad eignarhluta sinum i
sameigninni med solu, leigu, arfleidslu og vedsetningu 4 sama hatt og ef um séreign vaeri ad
reeda.’® Freedimenn er ekki sammala um hvort nyr eigandi taki vid 6llum fyrri réttindum og
skyldum fyrri eiganda, sem eldri eru afsalinu, pegar eignarhlut i sérstakri sameign er afsalad
til hans. *° £tla ma ad pbad sé naudsynlegt fyrir baedi afsalsgjafa og afsalshafa ad pessi skil

réttinda og skyldna séu sérstaklega tiundud i afsali.

P svo ad eignarbond i sérstakri sameign geri eigendur samtengda med afgerandi heetti er
forkaupsréttur eins eiganda ad hlut annars ekki fyrir hendi nema med samningum eda

606rum l6éggerningum.

Hrd. 34/1998 (Hella). Hér er deilt um forkaupsrétt ad jordinni Hellu Steingrimsfirdi. E, eigandi
2/3 hluta jardarinnar, seldi KE sinn hluta jardarinnar. V, sem var sameigandi ad jordinni,
krafdist pess ad njota forkaupsréttar ad jordinni. V bar fyrir sig akvaedi 20. kap. kaupabalks
Jonsbdkar og ad salan veeri sér ekki bagalaus, vegna pess ad pad skipti V mali hver veeri
sameigandi sinn ad jordinni. [ nidurstédu démsins segir ad rétt sé ad akvaedi Jonsbdkar séu i

gildi en eigi eingdngu vid um slit 4 sameign og veittu V ekki forkaupsrétt & jordinni. Einnig

>’ Um er ad raeda jordina Blamyri i Sudavikurhrepp fnr. 141533 en eigendur hennar eru Blamyrar ehf. dsamt
atta einstaklingum.

>% Gaukur Jérundsson. (1982-83). Bls. 32 og Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 402

>® Gaukur Jérundsson. (1982-83). Bls. 32
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sagdi ddmurinn ad eftir meginreglum um sérstaka sameign verdi ekki lagdar homlur 3 frjalst
framsal eignarheimilda nema med beinum lagafyrirmaelum. Nidurstada malsins vard su ad

hafnad var forkaupsrétti V.

Ekki hofdu adilar i pessu domsmali gert med sér neinn samning um forkaupsrétt og

démurinn aréttadi frelsi manna til ad radstafa eigum sinum.

5.2 Reglur um byggingarleyfi og beiting peirra med tilliti til sérstakrar
sameignar
Loég um mannvirki nr. 160/2010%° skilgreina byggingarleyfi med eftirfarandi haetti i 5. tl. 3. gr.
laganna: ,Byggingarleyfi: Skriflegt leyfi byggingarfulltria eda Mannvirkjastofnunar til ad
byggja hus eda 6nnur mannvirki, breyta peim eda rifa, eda breyta notkun peirra, Gtliti eda
formi. Leyfid felur i sér sampykkt adal- og séruppdratta og framkveemdaaforma, og heimild
til ad hefja framkvaemdir ad uppfylltum skilyrdum, sbr. 13. gr.“ Hvenaer byggingarleyfi er
askilid og hvenaer ekki er rakid baedi i MVL og i byggingareglugerd nr. 112/2012. Login og
reglugerdin eru samhljéda i grundvallaratrioum er varda byggingarleyfisskyldar
framkvaemdir. Radherra getur svo med reglugerdinni undanskilid minnihattar
byggingarframkveemdir mannvirkja og breytingar 4 peim séu paer minni hattar. | 2.3.5. gr.
byggingareglugerdar er svo tiltekid i sjo staflioum hvada framkveemdir eru undanpegnar
byggingarleyfi. Fyrirvarar eru gerdir vié pessar undanpagur hvad vardar burdarvirki, votrymi,
brandveggi, utlit og tillit til nagranna. Eins er i 2.3.6 gr. tiundadar skyldur og abyrgd peirra

sem framkvaema a grundvelli byggingarleyfis samkvaemt reglugerdinni.

Ymis gégn purfa ad fylgja pegar sétt er um byggingarleyfi og eru pau tilgreind i 1. mgr. 10.gr.
MVL dsamt pvi ad gerd er nanari grein fyrir peim i reglugerd samkvaemt 3. mgr. 10. gr. MVL.
Medal annarra gagna sem eiga ad fylgja byggingarleyfisumsékn er sampykki medeigenda
samkveemt akvaedum Fhl. Hér hefur verid gerd breyting fra fyrri |6ggjof um byggingarleyfi en
i 4. mgr. 43. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 og i 11. gr. byggingarlaga nr.
54/1978, sem voru forverar MVL, purfti sampykki medeigenda ef um sameign var ad raeda.
Ekki er pad skyrt sérstaklega i athugasemdum med frumvarpi til MVL hvers vegna pessi

breyting er gerd. Med pessari breytingu er verulega baett Ur og skyrt med nadkvaemari heetti

% Her eftir MVL
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hversu marga sameigendur parf til sampykktar & dkvednum framkvaemdum. [ 28. til 30. gr.
Fhl. er tiundad hversu hatt hlutfall eigenda parf til ad sampykkja d&kvednar
byggingarframkvaemdir og breytingar & eigninni. [ byggingarreglugerd nr. 112/2012 er nanari
utfeersla @ peim gégnum sem fylgja eiga umsdékn um byggingarleyfi. bar er i c. lid. 2. mgr.
2.4.1. gr. samskonar dkvadi og var i eldri logunum, p.e. askilid sampykki medeigenda eda
annarra adila eftir atvikum. En med tilliti til rétthaedar réttarheimildanna ganga MVL framar

reglugerdinni.

Daemi eru um pad ad byggingarfulltrdar hafa gefid Ut byggingarleyfi an pess ad geeta ad
pessum lid i eldri I6gum og reglum sem kveda 4 um byggingarleyfi og hastiréttur hefur égilt
slik byggingarleyfi vegna pessa afmarka. Liklegt var ad mat byggingarfulltrda laegi pvi til
grundvallar, hvenaer pyrfti sampykki allra eigenda og hvenaer eingdngu pyrfti sampykki hluta
beirra, til ad haegt veeri ad gefa Ut byggingarleyfi. NGO med ofangreindum breytingum er

augljoslega reynt ad koma i veg fyrir slikt og telur héfundur pad til mikilla bota.

Hrd. 326/2005 (Midengi, fyrri ddmur). Sameigendur ad landspildu i landi Midengis i Grimsnes
og Grafningshreppi (G). H, M og S deildu um gildi utgefins byggingarleyfis til M og S til
byggingar & sumarhusi a spildunni Utgefnu af G. M og S hofdu ekki leitad sampykkis H sem
medeiganda pegar paer séttu um byggingarleyfid eins og askilid var samkveemt pagildandi
skipulags- og byggingarlogum. H krafdist pess ad byggingarleyfid yrdi fellt dr gildi af peirri
astaedu ad ekki hefdi verid leitad sampykkis hans fyrir byggingunni. M og S baru medal
annars fyrir sig ad G veeri stjornvald sem atti ad bera dbyrgd a pvi ad oll gogn leegju fyrir
adur en byggingarleyfi veeri gefid ut. baer hefdu matt treysta pvi ad utgefid byggingarleyfi
veeri gilt. Pad 1a& fyrir i malinu ad M og S heféu vitad af andstédu H vid byggingu
sumarhussins. Ddmurinn komst ad peirri nidurstédu ad M og S hefdu verid i vondri trd pegar
paer sottu um byggingarleyfid vitandi af andstodu H. baer baeru pvi dbyrgd a pvi ad ekki hefdi

verid stadid rétt ad umsdkn byggingarleyfisins og ogilti ddmurinn byggingarleyfid.

Samkveemt pessum démi og fleiri haestaréttardémum sem hofundur hefur skodad virdist pad
vera & abyrgd pess sem sakir um byggingarleyfi ad sja til pess ad ollum légformlegum
atridum sé fullnaegt vid umsdknina og ef umseaekjandi hefur vitneskju um annad ber hann

hallann af pvi.
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Pad getur skipt mali vid akvordun um pad hvort framkvaemdir & jord séu til baga fyrir
sameigendur eda ryri rétt peirra til hagnytingar, hvort framkvamdin er byggingarleyfisskyld
eda ekki. Byggingarfulltrdi sem gefur ut byggingarleyfi verdur ad meta pad og rannsaka hvort
Ollum formreglum vardandi umsdkn sé fullnaegt. Byggingarleyfisutgefandi getur verid gerdur
skadabodtaskyldur ef ekki er gaett ad réttri malsmedferd. Ekki er pd heegt ad aetlast til ad
byggingarfulltrdi noti 6nnur gogn til pess en pau sem eru opinber eins og pinglystar

heimildir.

Hrd. nr. 444/2008 (Midengi, seinni ddmur). Hér er um ad raeda somu malsadila og i ddmnum
hér ad framan nr. 326/2005 og sOmu eignina en nu hefur sveitarfélaginu G verid stefnt lika.
H hafdi krafist pess ad G fjarlaegdi sumarhis M og S, en G hafdi neitad ad verda vid peirri
krofu og taldi sér pad ekki skylt. Leitadi H pa til ddmstdlsins til ad fa pa dkvordun G fellda ur
gildi. Jafnframt pvi krafdist H ad sumarhids M og S yrdi fjarleegt af sameiginlegri 169 peirra.
Adalkrafa H var ad G, M og S i sameiningu um ad fjarlaega sumarhusid. En til vara krafdist H
ad M og S yréi einum gert ad hlutast til um ad fjarlaegja sumarhusid ad vidlogdum
dagsektum. H Krafdist jafnframt skadabdta ur hendi G vegna kostnadar sem H hafdi ordid
fyrir vegna utgafu o6logmaets byggingarleyfis. Byggingarleyfid var 6gilt med domi Heestaréttar

nr. 326/2005 sem reifadur er hér ad framan.

Talid var ad byggingin vaeri pvi 6logleg i skilningi 5. mgr. 56. gr. skipulags- og byggingarlaga
nr. 73/1997. Samkvaeemt pvi dkvaedi var G heimilt en ekki skylt ad lata fjarleegja sumarhusid.
G faerdi rok fyrir mali sinu pegar krofu H um ad G fjarlaegdi sumarhusid var hafnad. Domurinn
taldi ad ekki veeri asteeda ad endurskoda pa akvordun, pratt fyrir ad su akvordun sneri dbeint
ad hagsmunum H, enda hefdi hann onnur teek Urreedi. Var pvi ekki fallist 4 pad med H ad G

veeri skylt ad fjarleegja sumarhis M og S.

Domurinn taldi ad M og S hefdu matt vita ad byggingarleyfi til peirra hefdi verid veitt i
andstodu vid fyrirliggjandi samninga, lagaskilyrdi og itrekud mdétmeeli H. bPeim hlyti ad hafa
verid pad ljést ad med pvi ad ljuka byggingu sumarhussins hafi M og S haett 4 pad ad
verdmeeti sem paer skbépudu gaetu farid forgérdum. Démurinn segir ad ekki sé haegt ad taka
tillit pess i nidurstodu malsins ad M og S hafi i vondri trd lokid framkvaemdunum. Vard
nidurstada domsins ad M og S skyldu fjarlaegja sumarhusid innan priggja mdanada fra

démsuppsodgu ad vidurlogdum dagsektum til H.
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Hvad vardar skadabodtakrofu H @ hendur G vegna utgafu 6légmaets byggingarleyfis pa taldi
démurinn ad G hefdi verid kunnugt um andstédu H og pad ad sampykki H hefdi purfti fyrir
utgafu byggingarleyfisins. G hefdi pvi att ad afturkalla byggingarleyfi ekki seinna en pegar G
barust fyrst métmeeli frd H. DOmurinn komst ad peirri nidurstodu ad par sem G veitti
Ologmaett byggingarleyfi og brast ekki vid métmeaelum H hefdi G gert sig skadabotaskylt
vegna pess tjons sem H hafdi ordid fyrir. Par sem H nytti ekki kaerurétt sinn fyrr enn of seint
til Urskurdarnefndar skipulags- og byggingamala og ad aliti démsins hefdi keeruleidin verid
arangursrik fyrir H og hann fengid somu nidurstédu. Su leid hefdi verid mun édyrari fyrir H en

démstolaleidin og ték upphaed deemdra skadabdta mid af pvi.

Hér er sveitarfélag deemt til greidslu skadabdta vegna utgafu byggingarleyfis sem ekki stédst
paer krofur sem gerdar voru samkveemt I6gum um slika Utgafu. Eins voru M og S latnar saeta

bvi ad fjarlaegja husid af spildunni.

5.3 Meirihluti - minnihluti

Rastofunarréttur meirihluta eda minnihluta i sérstakri sameign virdist vera nokkud a reiki ef
skodar eru framsetningar freeimanna um pad atridi. Su lina sem haegt zetti ad vera ad draga
milli peirra dkvardana sem meirihluti eigenda getur tekid og hvenazer minnihluti reedur
ferdinni og hveneer parf sampykki allra sameigenda er frekar éskyr. Gaukur Jorundsson segir
medal annars i riti sinu Eignaréttur | pegar hann fjallar um mismunandi heimildir meirihluta
og minnihluta ad ,annars [sé] meginreglan veaentanlega su ad sampykki allra sameigenda
purfi til dvenjulegra rddstafana og radstafana sem eru meirihattar, enda pott venjulegar geti
talist”. barna notar freedimadurinn ordid ,vaentanlega” sem synir ad hér er ekki um skyra linu

ad reda.”!

Ekki virdast vera neinar dyggjandi reglur um pad hvenaer meirihlutinn reedur og hveneer parf
sampykki allra. Telja verdur ad sampykki meirihluta naegi pegar teknar eru dkvardanir er
varfa venjulega medferd og hagnytingu & jordinni. En sampykki allra eigenda purfi vid
akvardanir sem teljast évenjulegar og umfangsmiklar svo sem byggingarframkveemdir eda
breytingu a tilgangi eignarinnar. Reglur um slit & sérstakri sameign verja svo baedi meirihluta

og minnihluta fyrir yfirgangi hvors annars.®? Skv. haestaréttardémi nr. 232/2008 (Midhraun),

*! Gaukur Jérundsson. (1982-83). Bls. 30
%2 Gaukur Jérundsson. (1982-83). Bls. 28-30
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sem reifadur er hér a undan i kafla 5, purfti madur ekki sampykki annarra eigenda til pess ad
dreifa fiskdrgangi yfir landid til ad bezeta jardveginn, par sem hann var ad framkvaema i

samraemi vid tilgang sameignarinnar.

Hrd. 301/1996 (Krékur). G var eigandi 52,083% i jordinni Kréki og for fram & ad O yrdi borinn
at af jérdinni en O stundadi buskap & jordinni. Jérdin Krékur var i sameign sjo systkina og bjé
brédirinn O & jérdinni. Reisti G krofu sina & pvi ad ad O hefdi ekki heimild til ad sitja jordina,
hvorki med samningi né eftir meginreglum um sérstaka sameign og G veeri par med haldid
fra pvi ad nyta eign sina. Héradsdomur komst ad peirri nidurstédu ad hafna kréfu G a peirri
forsendu ad um o6skipta sameign veeri ad reeda og G atti ekki frekar en adrir nytingarrétt 4
jordinni en honum veeru tiltaek pau rdd ad fara fram 4 ad slita sameigninni ef dsaetti vaeri
medal eigenda um nytinguna. Haestiréttur komst hinsvegar ad gagnstaedri nidurstédu og
féllst & pad med G ad hann sem meirihlutaeigandi gaeti samkvaemt meginreglum um sérstaka
sameign vikid O af jordinni pratt fyrir ad pad veeri i andstédu vid adra eigendur. Jafnframt tok
démurinn fram i nidurstddu sinni ad naverandi afnot O af jordinni vaeru ekki samkveemt
samningi. Haestiréttur hafnadi reyndar Gtburdinum en & peim forsendum ad G hafdi setlad O

of skamman tima til ad ryma jordina.

Samkvaeemt pessum doémi ma sja ad pad er ekki audvelt ad atta sig @ pvi hvenaer parf
meirihluta eigenda og hvenaer parf sampykki allra. Eru héradsdémur og Haestiréttur 3

ondverdum meidi um nidurstoduna pratt fyrir ad forsendur peirra séu dpekkar.

6 Fjoleignarjoro

Hugtakid fjoleignarjord virdist ekki vera til i islensku mali en héfundur notadi petta ord i
fyrsta skipti vid skrif sin & BS ritgerd sinni Atkvaedaréttur i veidifélégum haustid 2011. | svari
til hdfundar fra ordabdk Haskéla slands kemur fram ad ekki sé vitad til pess ad petta ord sé

til.®3

% Samkvaemt peim ordaséfnum og -bonkum sem ég hef adgang ad er ordid ,fjoleignajoré” eda
fioleignarjord” "ekki til". bessi s6fn eru Ritmalssafn Ordabdkar Héskélans, svo og islenskt textasafn, stort safn
tolvutaekra texta fra sidustu tveimur dratugum og halfum betur. Enn fremur islenskur ordasjédur sem ganga ma
i af heimasidu Landsbékasafns islands - Haskélabdkasafns i stafréfssaeti sinu undir Rafraen gogn. islenskur
ordasjédur kynnir sig sjalfur, en islenskt textasafn finnur pd & heimasidu St. Arna Magnussonar i isl. fraeedum
undir Gagnas6fn. bess ma geta ad islenskt lagasafn er i islensku textasafni, en um uppfaerslu(r) er mér ekki
kunnugt.
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Hugtakid fjoleignarjord verdur notad i ritgerd pessari um jord sem er i eigu tveggja eda fleiri
adila og skiptir pa eignarhaldid ad 66ru leyti ekki mali. Eigendur geta verié hvort sem er
einstaklingar, logadilar eda beaedi einstaklingar og logadilar. Ef vid berum hugtakid
fjdleignarjord saman vid hugtakid fjoleignarhus pa gerir hofundur rad fyrir pvi ad hugtakid
fjoleignarjord eins og getid er hér ad ofan sé jord i eigu tveggja eda fleiri adila. Hugtakid
fjdleignarhus er skilgreint i 2 mgr. 1. gr. Fhl.: ,Fj6leignarhus telst i I16gum pessum hvert pad
hus sem skiptist i séreignir i eigu fleiri en eins adila og i sameign sem baedi getur verid allra

og sumra“.® pvi er hugtakid fjoleignarhus vidtaekara hugtak en fjoleignarjord.

Ber ad hafa i huga hvernig l6ggjafinn litur 3@ og skilgreinir jord i fjoleign. Hvenaer l6ggjafinn
telur ad fjoldi eigenda hamli edlilegum samskiptum, annarsvegar vid utanadkomandi adila og
hinsvegar eigenda sin @ milli. Nugildandi jar6alog gera rad fyrir ad ef eigendur ad j6rd eru
ordnir fleiri en prir purfi peir ad velja sér forsvarsmann fyrir hond eigenda jardarinnar. Sama
regla gildir ef einn I6gadili & jordina.”>. M4 ba dlykta Gt fré pvi ad léggjafinn telji jord
fioleignarjord og ad umraedd samskipti séu erfidleikum had pegar eigendur eru ordnir fleiri
en prir. Midad vid paer tolulegu upplysingar sem liggja fyrir og birtar eru hér ad nedan ma
velta pvi fyrir sér hvort paer hugmyndir l6ggjafans um fjoleignarjardir séu raunhaefar og hvort
ekki purfi ad haekka pad viomid sem sett er i [6gunum ef hann vill koma einhverskonar skikki

a pessi samskipti.

Kvedja, Gunnlaugur Ingélfsson”

o Alpt. Frumvarp til laga um fjleignarhus a 117. l6ggp. 1993 pskj. 159 -- 143. mal. Sott 6. mars 2013 af .
http://www.althingi.is/altext/117/s/0159.html

Ur athugasemdum med frumvarpinu til laga um fjéleignarhis nr. 26/1994 ; [ frumvarpinu er notad og skyrt nytt
heiti eda hugtak, ,,fiéleignarhus™, sem neer yfir 6ll pau fjélbreytilegu hus sem frumvarpid tekur til. Gildissvid
frumvarpsins er pé nokkurn veginn hid sama og gildandi laga. Nafnid fjélbylishus gefur hins vegar ekki
gildissvidid neegilega gldggt til kynna. bad hefur pott misvisandi, ad sumu leyti of préongt en ad édru leyti of
rumt. Nugildandi 16g taka til margs konar annarra husa en fjélbylishusa, svo sem radhusa, blandads hiusnaedis
og atvinnuhusnaedis, auk annarra sambyggdra og samtengdra hiusa. A hinn béginn falla ekki 61l fidlbylishus
undir 16gin, heldur eingéngu pau hus par sem eignaradildin er med peim haetti sem I6gin greina. Pannig falla
fiélbylishus i eigu eins adila, i eigu sameignarfélags eda i sérstakri sameign ekki undir l6gin. Heitid fj6lbyli visar
til busetu, en pad er ekki busetan sem hér skiptir mdli heldur hvernig eignaradildinni er hdttad. [ nugildandi
I6gum eru vida notud ordin ibud og ibudareigandi og eiga pau vitaskuld ekki vid um atvinnuhusnaedi og eru
b.a.l. ad pvi leyti misvisandi. bvi potti naudsynlegt ad smida nytt hugtak, samnefnara, nytt laganafn, sem betur
veeri fallid til ad lysa peim husum sem falla undir gildissvid frumvarpsins. Nefndin telur ad heitid ,,fjéleignarhus™
henti vel i pvi skyni, pad sé lysandi og gédur samnefnari og sé auk pess pjalt. Telur nefndin ad petta heiti, sem
e.t.v. kann ad vera framandi i fyrstu, muni fljott na festu, baedi i almennu meaeltu madli og lagamdli.

& 1.mgr. 9. gr. jar8alaga nr. 81/2004.
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6.1 Tolulegar upplysingar
Til ad gera sé einhverja hugmynd um pad hversu umfangsmikid rannsdknarefnid er og hversu
marga jardir 4 islandi geti talist fidleignarjardir fékk hofundur bjodskra islands til ad taka

saman upplysingar um fjélda eigenda & hverri einustu jord a islandi.

A islandi eru skradar hja bjodskra islands 7.567 jardir og eru paer i eigu 16.653 adila. betta
pydir ad medalfjoldi eigenda a hverri jord eru 2,23. bzer jardir sem eru med fleiri en prja
eigenda eru 897 eda 11,85% af 6llum jordum & landinu og eru eigendur peirra 7.957 adilar
eda 47,78 % allra jardeigenda & islandi. P6 verdur ad geta pess ad einn eigandi getur att fleiri

en eina jord. Af peim 897 jérdum sem eru i eigu fleiri en priggja adila eru 342 eydibyli eda

38,17%.
Fjoleignarjardir - fjoldi eigenda pr. jord

10
Fj. Eigenda |Fj. Jarda |Fj.Eigenda| % ieydi .o 2R
40.fl 896 7957 38,17% ue - o7
11-80 197 3949| 54,31%
4-5 401 1749 34,41%
4-10 690 4008| 37,83% .
11-20 138 2015 50,72% . o
21-30 34 801 55,88%| | w67
31-40 14 488 71,43% V&9
41-50 5 222  60,00% B
51-60 2 111 100,00%
61-70 1 63 0,00%
71-80 3 232| 100,00%
Taflan synir fjolda jarda midad vid fjolda eigenda og

hlutfall eydijarda. ik o . kg
Kokuritid synir hlutfall fjélda jardar midad vid fjolda

eigenda par sem eigendur eru fleiri en prir.

Kokuritid hér fyrir ofan synir vel hvernig fjoleignarjardir skiptast. Vekur pad sérstaka athygli
hofundar ad fidleignarjardir med 11 eda fleiri eigendur er eingdngu 197 eda 22% af peim 897
jordum sem teljast fjoleignarjardir samkveemt jar6alogum, og eru ekki nema 2,6% af 6llum
skradum jordum. Ekki verdur hér lagt sérstakt mat a pessar télulegu upplysingar heldur eru

baer birtar hér til ad lesandi geti gert sér i hugarlund umfang fjéleignarjarda 4 islandi.
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7 Vandamal hagnytingar og radstofunar a sérstakri sameign

pessi kafli mun fjalla um hvar hofundi synist helst skérinn kreppa vardandi fjoleignarjardir i
sérstakri sameign par sem eigendur eru jafnvel tugir talsins. Vardandi slikar eignir geta komid
upp morg vandamal badi vid nytingu og jafnvel einnig pegar eigendur gegna peim opinberu
skyldum sem a pd eru lagdar. bratt fyrir ad Urraedin, sem éskrddar og skradar reglur um
sérstaka sameign kveda & um, og domafordeemi Haestaréttar gefi nokkud skyra mynd af pvi
hvernig haegt er ad leysa flest pessara vandamala, pa er pad ljést ad sum peirra Uraeda geta
verid verulega ipyngjandi og erfitt ad koma peim i kring vegna fjolda eigenda. Daemi um slik
ibyngjandi arraedi er slit 4 sameign, hin solidariska dbyrgd par sem einn eigandi getur purft
ad standa i skilum fyrir alla hina, og ad ekki sé heegt ad framfylgja pvi sem eigendur hafa

®tlad sér vegna andstodu litils hluta eigenda.

7.1 Hversu nalaegt stendur eigandinn eigninni

Munurinn 4 sameign a fjoleignarjordum og sameign i fjoleignarhisum er ad eigandi sem &
eign i husi eda ibud er almennt mun naer eign sinni en sd sem & hlut i fjdleignarjord. beer
fioleignarjardir sem eru til umfjoéllunar i ritgerd pessari eru oft jardir sem forfedur
eigendanna hafa buid 4 og pessar jardir hafa skipst upp milli fjélda erfingja sem komid hafa
til eftir ad vidkomandi jardir féru i eydi. Tenging eigendanna vid eignina felst ekki i
framfaerslu eda fjarhagslegri afkomu eigandans. Tengingin er meira i ett vid ad eiga malverk
sem jafnvel er mikils virdi en vid myndum aldrei selja pad af pvi ad amma gaf okkur pad.
Aftur @ maéti stendur eign 4 bord vid ibud, idnadarhusnaedi eda bujérd eigandanum mun naer

og getur skipt eigandann 6llu er vardar busetu og fjarhagslega afkomu.

bpegar sameigandi stendur frammi fyrir pvi ad vilja nyta eign sina, par sem eignin er i mikilli
fioleign og sameignin hefur stofnast eda eigendum hefur fjolgad mikid fyrir erfdir, getur
verid dheegt um vik ad koma hagnytingunni i kring. betta virdist vera raunin i moérgum
tilfellum par sem jardir eru i eigu margra. Ef viokomandi eigandi vill byggja sér sumarbustad
eda breyta sumarhusi sem hann & fyrir @ jord sem hann keypti eda eignadist fyrir erfdir,
stendur hann frammi fyrir pvi ad purfa aé hafa upp 4@ 6llum medeigendum sinum. betta a
eins vid ef viokomandi vildi fara i jardabaetur eins og med skograegt eda ef bdndi vildi breyta
hluta af bujord og taka undir idnadarframleidslu. Hér er verid ad tala um framkvaemdir sem
annad hvort breyta upphaflegum tilgangi nytingar jardarinnar eda eru o6venjulegar og
meirihattar. Til pess ad geta farid i slikar framkvaemdir parf sameigandinn leyfi fra 6llum
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sameigendum sinum, eins og l6g og reglur, skrddar og éskrddar, kveda a um og tiundad er
hér framar i ritgerdinni. En almenna reglan er talin si ad sampykki allra eigenda purfi vid
akvardanir sem teljast dvenjulegar og umfangsmiklar samkveemt MVL. parf almennt
sampykki allra eigenda vegna byggingarleyfisskyldra framkveemda. Sameigendur i sérstakri
sameign hafa allir jafnan rétt til hagnytingar og pa vaentanlega til ad byggja sumarhus a sama
blettinum fraedilega séd. Enginn hefur meiri rétt til pess en annar nema med sampykki
sameigenda sinna. Hér skiptir ekki mali hvort sameigandinn a 0,1% eda 50% hlut i eigninni,
badir geta haft afgerandi ahrif a akvardanir er varda aform med eignina og framkveemdir 3

henni par sem badir eiga sama hagnytingarréttinn.

Hrd. nr. 204/2008 (Litli-Botn). Stefnandinn P, eigandi ad 8,33% hluta i jordinni Litla-Botni,
krafdist pess ad byggingarleyfi til J, sem sveitarfélagid H hafdi gefid ut, yrdi ogilt. H hafdi
gefid at byggingarleyfid til handa stefnda J vegna endurbdta og vidbyggingar & sumarhusi
sem hann atti a jordinni. Jordin Litli-Botn var i dskiptri sameign 10 einstaklinga i mismunandi
eignarhlutfollum. pegar vid utgafu byggingarleyfisins hofst J handa vid framkvaemdirnar 3
sumarhusi sinu. J hélt pvi fram ad medal eigenda veeri pegjandi samkomulag sem hef6i
myndast med eigendum gegnum arin um ad ekki pyrfti sampykki annarra eigenda ef fyrir
legi byggingarleyfi fra H vegna framkveemda sem pessum. Ekki tékst J ad feera sénnur 3
petta samkomulag og hafnadi ddmurinn pessum rékum. P hafdi strax haft uppi métmaeli vid
umraett byggingarleyfi og féllst ddmurinn ekki a pad ad hann hefdi synt tdmlzaeti pd hann
hofdadi ekki mal fyrr enn fjorum arum eftir ad byggingarleyfid var gefid ut. Démurinn taldi
ad H hefdi verid éheimilt ad gefa Ut byggingarleyfid an sampykktar allra eigenda jardarinnar
eins og var askilnadur um i 4. mgr. 43. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997. Eins taldi
démurinn ad J hefdi matt vera ljost ad til égildingar geeti komid a byggingarleyfinu. Hann
hefdi pvi ekki verid i géori tri med ad hefja framkvaemdir. Démurinn féllst pvi a8 krofu P og

ogilti byggingarleyfid.

Pad hlytur ad teljast venjuleg radstofun ad staekka og endurbaeta sumarhus 3 jord sem eetlud
er undir sumarhus. Hér hefur 16ggjafinn hinsvegar gefid skyr fyrirmaeli samkvamt skipulags-
og byggingarlogum nr. 73/1997, ni MVL, um ad sampykki allra eigenda sé porf til ad gefa ut
byggingarleyfi. bar af leidandi er stadfest ad um meirihattar radsté6fun sér ad raeda sem

vaentanlega getur verid til baga fyrir adra sameigendur.
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Vilji sameigandi standa ad framkveemdum, standa reglur til pess ad pad hann purfi ad na til
allra sameigenda sinna til ad fa sampykki peirra fyrir framkveemdunum. bad er ekki alltaf
sjalfgefid ad pad takist. Eigendurnir geta verid dreifdir um allan heim og jafnvel verid
Opekktir. Ekki er gerd krafa um ad sameigandi, sem setur sig upp @ moéti framkvaemdum
annarra sameigenda, faeri rok fyrir mali sinu. Eins eru morg deemi um ad jardir séu ad hluta i
eigu danarbua, jafnvel margra danarbua. ba getur jafn vel verid snuid ad komast ad pvi hver
eda hverijir eru eigendur vickomandi danarbus eda danarbuda. Sem daemi, par sem ekki liggur
i augum uppi hverjir séu erfingjar, ma nefna ddnarbu sem er medal eigenda ad jordinni
Dynjanda sem getid er hér ad framan. Danarbu petta er db. Leopolds Sigurdssonar en hann
lést 16. januar 2000.%° Leopold 4&tti hvorki maka né bérn og enginn hefur hirt um ad leysa
pbessa eign til sin. Annad deemi um flékna samsetningu eigenda er pridjungseign danarbus
Pals Palssonar i jordinni Hrafnsfjardareyri (fnr. 188870).67 Danarbu Pals Palssonar vard til vid
andlat hans 1975 og pessari eign i danarbuinu hefur ekki verid skipt. Erfingjar ad danarbui

Pals eru medal annarra 10 danarbu afkomenda Pals i fyrsta og annan lid.

7.2 Tyndur eigandi

Pad getur verid snuid fyrir sameiganda ef ekki er haegt ad hafa upp a einhverjum af hinum
sameigendunum, til daemis vegna pess ad ekki er vitad hver hann er eda hvar hann er
nidurkominn. Hofundur hefur ekki fundid nein démadaemi um ad eigendum, sem ekki

finnast, sé stefnt til ad greina fra afst6du sinni, pratt fyrir itrekada leit.

Eftirfarandi atridi purfa ad vera fyrir hendi svo haegt sé ad fa ur peim skorid fyrir domstdlum
samkvaemt 16gum um einkamdl nr. 91/1991. | fyrsta lagi verdur adilinn ad hafa logvarda
hagsmuni. bad verda ad teljast logvardir hagsmunir sameigenda ad fa vitneskju um afstodu
annarra sameigenda, til daemis vid umsdokn um byggingarleyfi par sem er gerdur
|6gformlegur askilnadur um sampykki allra eigenda. Odru lagi verdur vidkomandi malefni ad
eiga sér stod i 16gum og landsrétti.°® Meginregla um sérstaka sameign er vardar sampykki
medeigenda er nokkud skyr i ddomaframkvaemd Heestaréttar, pegar verid er ad ganga gegn
upphaflegri notkun jardarinnar eda radstafanir 4 einhvern hatt taldar meirihattar eda

ovenjulegar. Pad er nokkud skyrt ad su meginregla er hluti ad réttarheimildum islensks

% pj6dskra fslands
%7 bj6dskra fslands
%8 Markus Sigurbjérnsson. (2003). Bls. 110-113
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réttar. pratt fyrir ad hofundur hafi ekki fundid deemi um ofangreind atridi fyrir islenskum
démstolum verdur ad telja likur & haegt sé ad fa urlausn démstéla i slikum malum. Gera ma
rad fyrir ad sonnunarkrofur um ad fullreynt veeri ad hafa upp a sameigandanum veeru

nokkud miklar i slikum malum.

Ef su adstada kemur upp ad, ekki naist i eigendur eda peir eru épekktir, breytir pad engu um
krofu til greidslu peninga eda vegna naudsynlegra adgerda til ad forda tjoni. Er pad vegna
peirra reglna sem gilda um &skipta dbyrgd i sérstakri sameign sem fjallad var um i kafla 4.1
og 4.2. bad er pd ekki audvelt ad meta ndkveemlega hvenaer paer adsteedur eru uppi ad forda

purfi tjéni pegar eignin er jord eda land.

7.3 Adilastada eigenda fjoleignarjarda
Ef sameigendur fjoleignarjarda purfa ad standa ad malshofdun eda taka til varna fyrir
démstélum, er peim skylt ad standa ad pvi med svokalladri samadild. DOmur um réttarstodu
beirra vardandi eignina sjalfa hefur ahrif a alla sameigendurna. Kvedid er 8 um pessa skyldu i
18. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991:

Nu eiga fleiri en einn Jdskipt réttindi eda bera dskipta skyldu, og eiga peir pd dskipta
adild.

Ef beim sem bera Jskipta skyldu er ekki 6llum veittur kostur @ ad svara til sakar skal visa
madli fré domi. bad sama d vid ef peir sem eiga Oskipt réttindi saekja ekki madl i
sameiningu, ad pvi leyti sem krafa er h6fd uppi um hagsmuni einhvers peirra sem d ekki
adild ad pvi.

Ef pbeir sem eiga Oskipta adild seekja ekki allir ping skulu peir sem gera pad teljast hafa
heimild til ad skuldbinda hina.

Nu eru kréfur eda yfirlysingar peirra sem eiga dskipta adild dsamrymanlegar, og skal pd
telja adilana alla bundna vid pa kréfu eda yfirlysingu sem er gagnadila hagkveemust,
nema synt sé ad hun sé réng eda pann sem setti hana fram hafi sér ad Jsekju skort
vitneskju um mdlsatvik eda st6du sina ad I6gum.

Skylda pessi raedst af efnisrétti, pad er ad adilar hafi sameiginlegar éskiptar skyldur og
Oskiptan rétt vegna oadskiljanlegra hagsmuna sem adilar eiga saman. Eign i sérstakri
sameign, par sem eigendur hafa déadskiljanlega hagsmuni gagnvart eigninni, kallar a
samadild. Sé pessi skylda hunsud veldur pad fravisun fra domi an krofu (ex officio) sem pydir
ad démari verdur sjalfur ad kanna rétta adild og taka dkvordun ut fra pvi og er pvi ekki porf 3
sérstakri krofu um fravisun. betta 4 vid baedi til varnar og sdknar i domsmalum. Ekki verdur
b6 um utivistardom ad raeda, po ekki seeki allir sem eiga samadild pinghaldid, heldur faer sa

samadili, sem maetir fyrir dominn, umbod til ad fara med mal allra fyrir ddminum. Peir sem
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ekki maeta i pinghaldid verda pvi ad pola dém i malinu.®® Utivist i einkamalum ad hélfu

stefnda felur pad i sér ad gengid er ad krofum stefnanda saeki stefndi ekki pinghaldid.

Hrd. nr. 526/2005 (Litla-Sandvik og Stéra-Sandvik Il). Hér var deilt um abudarrétt a bujord.
Séknaradili O i malinu taldi ad hann zetti abudarrétt & bujordinni L sem stefndi P atti. Kona O
var déttir P og stéd yfir hjdonaskilnadur milli O og konunnar med opinberum skiptum & bui
beirra. Démurinn taldi ad ekki veeri annad séd af malflutningi O ad pau hjénin hefdu &tt
sameiginlegan dbudarrétt a jordinni og hann hefdi uppi krofu sem kona hans kynni ad eiga
med honum. bar sem hann hafdi ekki stefnt henni inn i malig, til ad hun geeti gaett hagsmuna

sinna, var malinu visad fra a grundvelli 2. mgr. 18. gr. laga nr. 91/1991.

Hrd. nr. 546/2005 (Akrar fyrri domur). E hafdi byggt sumarhus a landspildu sem hann leigdi
af hluta sameigenda ad jérdinni Okrum. P& brast hinsvegar heimild til ad radstafa spildunni
og var pad stadfest med démi Haestaréttar nr. 22/2005. Sdknaradili M, sem var einn af
sameigendum ad jordinni L, vildi fa8 Gtburd & sumarhdsi A af jordinni. M hafdi ekki stefnt
0drum sem attu adild ad tédum leigusamningi og medeigendum sinum ad landspildunni. Var

bvi malinum visad fra med visan i til 2. malslidar 2. mgr. 18. gr. laga nr. 91/1991.

Hrd. nr. 406/2010 (Akrar seinni démur). | déminum segir ordrétt: ,Stefnandi hefur einn
hofdad malid vegna sumarhuss sem stefndi Einar hefur reist @ landi jardarinnar Akra. Adrir
eigendur jardarinnar standa ekki ad malsdkninni med stefnanda en peim er 6llum stefnt til
ad pola dém i malinu. Med pessu er fullnaegt askilnadi um samadild i 18. gr. laga nr. 91/1991.
Verdur ekki fallist & pad med stefndu Asmundi og Einari ad medeigendur stefnanda purfi ad
standa ad malinu til séknar, enda geaeti pa hver peirra komid i veg fyrir ad adrir eigendur geetu

haldid til haga réttindum sinum. bessari fravisunarkrofu stefndu verdur pvi einnig hafnad.”

Hinsvegar gilda reglur um samadild ekki ef sakja parf eigendur ad sérstakri sameign vegna
peningakrofu par sem reglur um solidariska dbyrgd (in solidum) sameigenda gilda i slikum
malum og er pa haegt ad sxkja hvada eigenda, sem krofuhafi kys, um alla kréfuna og fullar

efndir.”®

% Markus Sigurbjérnsson. (2003). Bls. 70-71
7 Markus Sigurbjornsson. (2003). Bls. 71.
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8 Hugmyndir um ad skylda eigendur fjéleignarjarda til ad mynda
féelog

Pegar jardalog nr. 81/2004 voru sett veltu pingmenn pvi fyrir sér ad setja inn i 16gin dkvaedi

um ad skylda eigendur fjoleignarjarda til ad mynda féldg. | 14. gr. frumvarps til jardalaga,

eins og greinin var pegar frumvarpid var lagt fram a Alpingi, var sett fram hugmynd ad skylda

jardaeigendur sem eru tveir eda fleiri til ad mynda félag.”

14. gr. eins og hun er sett fram i upphaflega frumvarpinu

Félég um eignarhald, fyrirsvar og rekstur jarda.

Ef eigendur jardar sem 16g pessi gilda um eru fleiri en einn er peim skylt ad hafa
med sér félag um eignarhald, fyrirsvar og rekstur jardarinnar en geta valid um
félagsform. Um stofnun félagsins, sampykktir og énnur atridi fer eftir gildandi
I6gum @ hverjum tima.

Félagsmenn skulu kjosa sér fyrirsvarsmann samkvaemt dkveedum i sampykktum
félagsins sem hafi umbod til ad koma fram fyrir hénd annarra eigenda
jardarinnar vid urlausn mdla sem Ilita ad réttindum og skyldum eigenda. [
sampykktum félagsins skulu vera dkvaedi um ad fyrirsvarsmadur geti tekid
dkvardanir um daglegan rekstur og hagsmunagaeslu vegna sameignarinnar og
einnig dkvardanir um minni hdttar vidhald og vidgerdir og bradnaudsynlegar og
brynar rddstafanir sem ekki pola bid. Um adrar dkvardanir og framkvaeemdir sem
ganga lengra fer eftir dkvaedum i sampykktum félagsins.

Félég og fyrirsvarsmenn peirra skal tilkynna til syslumanns er pinglysi peirri
tilkynningu @ vidkomandi fasteign, svo og tilkynningum um breytingar d
fyrirsvarsménnum. Um adra skrdningu slikra félaga fer eftir gildandi I6gum ¢
hverjum tima.

Akvaedi pessarar greinar gilda ekki ef eigendur jardar eru hjon eda foreldrar og
6fjdrréda bérn peirra.” 2

[ athugasemdum vid greinina { frumvarpinu voru talin upp vandamal sem frumvarpshéfundar
voru ad velta vongum yfir ad geetu komid upp pegar um fjoleignarjardir er ad reeda. Ekki foru
hofundar frumvarpsins djupt i skilgreiningar a pvi hvada vandamal og erfileikar fylgdu pvi ad
eigendur jarda veeru margir. Virdist vera sem litil rannsdkn hafi farid fram a pessum

vandamalum. Frumvarpshoéfundar tiltaka pd nokkur atridi sem peir toldu ad illu erfidleikum

& Alpt. Frumvarp til jardalaga. 130. l6ggp. 2003-2004. bskj. 1194—783. mal.Sott 6. mars 2013 af
http://www.althingi.is/altext/130/s/1194.html
72 Alpt. Frumvarp til jardalaga. 130. l6ggp. 2003-2004. bskj. 1194—783. mal.Sott 6. mars 2013 af
http://www.althingi.is/altext/130/s/1194.html
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vegna fjolda eigenda. bar var talad um erfidleika vid ad framfylgja logum og 68rum
stjornvaldsfyrirmalum, erfidleikum vid hagsmunageaeslu eigenda, pa vaentanlega baedi ut &
vid og inn & vid, til deemis vegna afréttarmadla og veggirdinga. Eins veltu frumvarpshéfundar
fyrir sér vandamdlum og erfidleikum vegna rddstofunar rikis og sveitafélaga vegna pessara

jar0a og pa sérstaklega ef umraeddar jardir veeru ekki i 4bud lengur.

Litid var til pess forms sem er a husféléogum. Fyrirkomulagid var hugsad svipad og gert er i
l6gum um fjdleignarhis. Akvordunartaka yrdi med svipudum haetti og akvérdunartaka i
fjdleignarhisum, pad er ad sumar akvardanir um sameignina fari eftir meirihlutaakvérdun en
til meiri hattar akvardana pyrfti sampykki allra sameigenda. betta mismunandi vaegi
akvardanatoku yrdi skilgreint ndnar i sampykktum félagsins. Til meirihattar dkvardana
samkveemt greinargerdinni med frumvarpinu voru taldar dakvardanir sem feelu i sér
takmarkanir a hagnytingu og radstafanir & eigninni til sélu eda leigu. Tekid var fram i
athugasemdunum med frumvarpinu ad studst hefdi verid i pvi sambandi vid meginreglur um
sérstaka sameign. Azetlad var ad slik félog, likt og veidiféldg, vaeru ekki sjalfstaedur skattadili.
Félagid veeri atlad til utanumhalds um sameignina og til fyrirsvars fyrir hana gagnvart
opinberum adilum og 6drum sem samskipti pyrftu ad hafa vid sameigendur ad jordinni. P6
var settur sa fyrirvari, ad ef félég um jardirnar veeru stofnud i atvinnuskyni, yréu pau
skattskyld eins og énnur féldg sem stunda atvinnustarfsemi.”* pessar hugmyndir nadu ekki

inn i 16gin eins og rakid verdur i naesta kafla.

8.1 Nefndaralit meirihluta landbinadarnefndar

Um framangreinda tillogu i frumvarpi til jardalaga er fjallad i nefndaraliti meirihluta
landbunadarnefndar. bar segir ad pad, ad skylda menn til ad stofna félag um sameign sina,
kunni ad vera til hagraedingar og einféldunar. Enda sé pad liklegt til ad audvelda oIl samskipti
milli eigenda pvi oft sé eignarhald 4 umraeddum jordum mjog dreift. Erfitt geti verid ad hafa
upp a 6llum eigendum, purfi ad koma til einhverra akvordunartdku, eins vegna peirra er
purfa ad hafa samskipti vid pa vegna sameignarinnar. Hér rakti meirihluti nefndarinnar pau
sjénarmid er koma fram i frumvarpinu eins og pad var fyrst lagt fram. bratt fyrir pad taldi

nefndarmeirihlutinn of langt gengid ad skylda menn til ad stofna félag um rekstur sameignar

& Alpt. Frumvarp til jardalaga. 130. 16ggh. 2003-2004. bskj. 1194—783. mal. Sétt 6. mars 2013 af
http://www.althingi.is/altext/130/s/1194.html
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sinnar. Ekki leggur meirihlutinn fram nein sérstok rék mali sinu til studnings, hvorki i alitinu
sjalffu né i framsdguredu formanns landbunadarnefndar, Drifu Hjartardéttur, vid adra
umraedu um frumvarpid 3 AI|:)ingi.74 Meiri hluti landbunadarnefndar lagdi hinsvegar til
breytingu a 14. gr. frumvarpsins a pann veg ad sameigendum jardar, ef peir veeru fleiri en
prir fjdrrdda einstaklingar eda |6gadili, veeri gert ad skipa sér forsvarsmann fyrir sina hond til
ad fara med malefni jardarinnar. binglysa skyldi tilkynningu um forsvarsmanninn a jordina.
petta dkvaedid um forsvarsmann fjoleignarjarda endadi i 9. gr. laganna.”® Pé ad vald pessa
forsvarsmanns vaeri hugsad til ad gaeta hagsmuna sameigenda og koma fram fyrir peirra
hond er vald hans til ad taka dkvardanir fyrir alla sameigendur afar takmarkadur. bad sést
medal annars pegar borin eru saman akvaedi laga um lax og silungsveidi nr. 61/2006.
Samkvaemt 2. mgr. 40. gr. lax og silungsveidilaga gildir, ad ef j6rd er i sameign, verda
sameigendur ad na samkomulagi um pad hver peirra fer med atkvaedaréttinn i veidifélaginu
fyrir hond allra eigenda jardarinnar med skriflegum samningi og tilkynna akvoérdunina til
veidifélagsins. Hér ganga 16g um lax og silungsveidi lengra en 9. gr. jardalaga (14. gr. i
upphaflega frumvarpi). Ekki er talid ad petta umbod, sem forsvarmanni fjoleignarjardar er
gefid i 9. gr. jardalaga, sé ndégu sértxkt til ad nd utan um atkvaedaréttinn i veidifélaginu og
pa hagsmuni sem i honum felast. Enda eru 16g um lax og silungsveidi sérlog (lex specialis) og
yngri 16g (lex posterior) en samkvaemt islenskum l6gskyringareglum ganga pau framar
jardalogum.’® pa verda allir eigendur jardarinnar ad sampykkja samninginn til ad
atkvaedaréttur jardarinnar i veidifélaginu verdi virkur.”” Pannig gaeti einn eigandi stadid i vegi

fyrir pvi ad atkveedaréttinum sé beitt fyrir vidkomandi jord i veidifélagi med pvi ad leggjast

7 Alpt. ar redu framsdgumanns meiri hluta landbunadarnefndar Drifa Hjartardéttir. 130. 16ggp. 2003—-2004.
bskj. 1194—783. mal. Sétt 6. mars 2013 af http://www.althingi.is/altext/130/05/r27234607.sgml

»9. gr. jarGalaga. Fyrirsvar jarda i sameign o.fl.

Ef eigendur jardar eda annars lands sem 16g pessi gilda um eru fleiri en prir fjdrrada einstaklingar eda l6gadili er
pbeim skylt ad tilnefna fyrirsvarsmann sem hafi umbod til ad koma fram fyrir hénd annarra eigenda jaréarinnar
vid Urlausn mala sem lata ad réttindum og skyldum eigenda, taka dakvardanir um daglegan rekstur og
hagsmunagaeslu vegna sameignarinnar, minni hattar vidhald og vidgerdir, svo og brddnaudsynlegar og brynar
radstafanir sem ekki pola bid.

Fyrirsvarsmenn skal tilkynna til syslumanns er pinglysi peirri tilkynningu 4 vidkomandi fasteign, svo og
tilkynningum um breytingar 4 fyrirsvarsménnum.

’® David bor Bjérgvinsson. (2008). Bls. 223-230

72, mgr. 40. gr. lax og silungsveidi laga nr. 61/2006 : Ef eigendur jardar eda veidiréttar eda abdendur jardar eru
fleiri en einn skulu peir gera med sér skriflegan samning um pad hver fari med atkveedisréttinn og skal pad
tilkynnt veidifélagi med sannanlegum haetti. Hid sama gildir pegar j6rd hefur loglega verid skipt i akvednum
hlutféllum milli eigenda.
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gegn pvi ad sa eigandi sem valinn hefur verid af porra eigenda til ad fara med atkvaedaréttinn

og malefni jardarinnar 4 fundum veidifélagsins.”®

8.2 Innsend erindi

Af 34 innsendum erindum og alitum sem eru a vef Alpingis vegna setningar jardalaga 2004
nefna einungis fjogur peirra 14. gr. frumvarpsins um skyldu til ad stofna félag um sameign a
jord. Litid for fyrir rokstudningi peirra sem sendu inn erindin. Beendasamték islands og
Bunadarsamband Austurlands’ fognudu adkvaedinu. [ erindi Beendasamtakanna var talad um
ad um veeri ad reeda mikla réttarbdt en fyrirvari settur um hvort ekki myndi naegja ad mida
vio ad eigendur vaeru ordnir prir 4dur en skyldan til ad stofna félag komi til. Jafnframt aréttu

pbau mikilvaegi pess ad skyrar reglur vaeru settar varéandi fél('jgin.80

Innsent erindi frd Sambandi islenskra sveitafélaga ték undir paer hugmyndir og pau rok sem
l[agu til grundvallar 14. gr. frumvarpsins og paer athugasemdir sem fylgdu henni. Nefnt var
sérstaklega ad akvordunartaka fyrir hond fjdleignarjarda sé erfid og haetta veeri 4 pvi ad slikar
jardir fari i nidurnidslu, sérstaklega ef paer vaeru farnar Ur landbunadarnotum. Sambandio
benti 4 ad akvaedi sem geri eigendum audveldara med ad stjérna eignum sinu sé i anda
markmids jardalaga er kemur fram i 1. gr. frumvarpsins:

Markmid pessara laga er ad setja reglur um réttindi og skyldur peirra sem eiga land og

nyta pad, studla ad skipulegri nytingu lands i samraemi vid landkosti, fj6lpaett hlutverk

landbunadar og hagsmuni sveitarfélaga og ibua peirra, og ad tryggja svo sem kostur er

ad pad land sem vel er fallid til buvéruframleidslu verdi vardveitt til slikra nota.®!
Halldér Kristinsson, syslumadur & Husavik, sendi inn erindi fyrir hond Syslumannafélags
islands og ték hann i sama streng og Samband islenskra sveitafélaga. Halldér kom lika med

hugleidingar um hvernig félagsform veeri heppilegt med tilliti til fijarhaglegrar ahesettu fyrir

eigendur og til ad fjdrmagna pad sem eigendur vilja gera med jardir sinar.®

’® Arnar bor Stefansson og Karl Axelsson. (2007). Bls. 5

7 Alpt. innsent erindi frd Bunadarsambandi Austurlands. 130. 16ggh. 2003—-2004. bskj. 1893 — 783. mal. Sétt 6.
mars 2013 af http://www.althingi.is/pdf/umsogn.php4?Ithing=130&malnr=783&dbnr=1893&nefnd=I

80 Alpt. innsent erindi fra Baendasamtokum islands. 130. l6ggh. 2003—2004. bskj. 1931— 783. mal. Sétt 6. mars
2013 af http://www.althingi.is/pdf/umsogn.php4?Ithing=130&malnr=783&dbnr=1931&nefnd=l

® http://www.althingi.is/pdf/umsogn.php4?Ithing=130&malnr=783&dbnr=2001&nefnd=I

8 Alpt. innsent erindi fra Syslumanninum & Husavik, Halldéri Kristinssyni. 130. l6ggp. 2003-2004. bskj. 1865—
783. mal. Sétt 6. mars 2013 af
http://www.althingi.is/pdf/umsogn.php4?Ithing=130&malnr=783&dbnr=1865&nefnd=I
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Eitt erindi barst par sem alitsgjafanum fannst pad of langt gengid ad skylda tvo
jardareigendur til ad mynda félag um sameign sina en pad var fra sveitarfélaginu

bingeyjarsveit. Erindid var um pessa grein ad 6dru leyti an rokstudnings.

8.3 Endurskodun jardalaga

Sidan jardarlog nr. 81/2004 voru sampykkt & Alpingi hefur verid farid i gagngera
endurskodun a légunum. bzer hugmyndir sem raktar verda hér i naestu tveimur kéflum um
breytingar a jardalogum mida ad pvi ad ad faera til fyrra horfs eitthvad af peim reglum sem
breytt var med jardalégum 2004. Nuaverandi stjornvoldum hefur pott frjalsraedid vid
radstofun og nytingu jarda vera helst til mikid. bessar hugmyndir hafa samt ekki verid lagdar

fyrir Alpingi ennpa.

8.4 Hugmyndir i tid Jons Bjarnasonar f.v. sjavaratvegs- og
landbunadarradherra

Drog ad breytingum a Jardalégum voru samin af vinnuhdp sem radherra setti @ stofn haustid
2009. Meginmarkmid pessar breytinga attu ad vera ad tryggja skynsamlega nytingu 4 jordum
med pad fyrir augum ad naegt landrymi veeri til fyrir komandi kynslédir til ad stunda
landbunad sem tryggdi faeduodryggi pjodarinnar. Ma lesa pad ur drégunum ad radherra og
nefndarmonnum fannst sem gengid hefdi verid of langt i frjalslyndis att, sérstaklega er
vardar kaup og solu a joréum og ad haetta veeri 4 pvi ad bujardir yrou teknar undir 6nnur not.
Vildi radherra tryggja pad ad kaupverd a jordum héldist vidradanlegt fyrir pa adila sem vildu
hefja buskap. Eins voru i tilldgunum hugmyndir um ad auka rétt dbuenda og peirra er vildu
hefja buskap til ad leysa til sin jardir og jarfaparta. Tillogurnar attu lika ad tryggja ad
skipulagsaaetlanir taekju tillit til lands sem hentadi til landbunadar. Tillogur pessar urdu

umdeildar og komu aldrei til kasta AII:)ingis.83

8.5 Hugmyndir ad breytingum 4 jardalégum nu
Sunnudaginn 3. mars 2013 voru birt & heimasidu atvinnu- og nyskopunarraduneytisins

frumvarpsdrog ad breytingum & jardalogum. Radherra hafdi skipad vinnuhdp til ad gera

8 sjavarutvegs- og landbdnadarraduneyti. (2013). Drég SLR, 28. mars 2011. Frumvarp til laga um breyting &
ymsum légum sem varda jardir. Sétt 10. mars 2013 af http://www.atvinnuvegaraduneyti.is/utgafa/frettir/eldri-
frettir/sirlan-frettatengd/nr/3671

. Hugmyndir sjavarutvegs- og landbunadarraduneytisins um lagabreytingar i april 2011. Sidar var akvedid ad
bida med frumvarpid og breyta pvi. | télvupdsti fra Oskari Pali Oskarssyni, 16gfraeding.
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tillégu ad breytingum & jardalégum og tdék vinnuhdpurinn til starfa 19. desember 2012.
Samskonar sjénarmid voru upp hja radherra nd um ad jardalog fra 2004 gengju of langt i
frjdlsraedisatt eins og getid er um i kaflanum hér ad ofan. Settar voru fram af halfu rddherra
aherslur pzer sem vinnuhdpurinn atti ad taka tillit til vid yfirferd sina og samningu
frumvarpsins. baer aherslur sem radherra lagdi fram og skipta mali vardandi efni pessarar
ritgerdar voru eftirfarandi: ,Sameign ad jordum - fjoldi jarda er i sameign margra adila.
Akvardanataka um nytingu og radstoéfun pessara jarda getur reynst vandasém, baedi medal
sameigenda og ut 4 vid. Skoda parf setningu nymaela sem dregid geetu Ur peirri dvissu sem
fylgir pessari réttarstodu”. Ekki var ad sja ad vinnuhdépurinn hefdi tekid sérstaklega 8 pessu
malefni ad 6dru leyti en pvi ad leggja til ad herda reglur vardandi forsvarsmann jarda
samkvaemt 9. gr. jardalaga. Tvaer nyjar malgreinar baetast vid 9. gr. jar6alaga og mida paer ad
pvi ad knyja eigendur jar6a par sem eigendur eru fleiri en prir einstaklingar, eda tveir eda
fleiri logadilar til ad tilnefna forsvarsmann, ellegar skipi sveitarfélagid, par sem jordin er

stadsett, peim forsvarsmann. Fer hér 3 eftir tillagan um pessar tvaer malsgreinar ordrétt:

Uppfylli sameigendur ekki skyldu sina um tilnefningu fyrirsvarsmanns eda ef ekki er vitad
hver er eigandi jardar skal sveitarfélag pad er viokomandi jord er stadsett i skipa
fyrirsvarsmann jardarinnar og annast um tilkynningar par um skv. 2. mgr. pessarar
greinar. begar slikri tilkynningu hefur verid pinglyst gildir hun par til dnnur tilkynning fra
eigendum jardarinnar hefur komid i hennar stad eda upplyst hefur verid med
sannanlegum haetti um eigendur jardarinnar. Sveitarstjorn skal tilkynna eigendum um
tilnefningu fyrirsvarsmanns ef peir eru pekktir.

Fyrirsvarsmanni ber ad geeta ad hagsmunum eigenda vidkomandi jardar og hafa
hagsmuni jardarinnar dsamt sjonarmidum peim sem l6gum pessum er xtlad ad verja i
fyrirrdmi vid akvordunartoku. Tilnefndum fyrirsvarsmanni er o6heimilt ad radstafa
varanlega eda til langs tima landinu sjalfu eda hlunnindum pess. Kostnadur vegna starfa
tilnefnds fyrirsvarsmanns par sem eigendur jar6a hafa vanraekt skyldu sina til
tilnefningar greidist hlutfallslega af eigendum jardéarinnar og skal vera logved i
viokomandi eignarhlutum fyrir afoéllnum kostnadi. Sveitarfélag annast innheimtu
kostnadar af storfum fyrirsvarsmanna. Kostnadur vegna starfa fyrirsvarsmanns par sem
ekki er kunnugt um eigendur jarda greidist Ur sveitarsjédi.

Mikil misbrestur hefur verid ad pvi samkvaemt athugasemdum med frumvarpsdrogunum ad
eigendur fjoleignarjarda skipi sér forsvarsmann. Umraedd breyting er jakvaed hvad pad
vardar ad knyja eigendur fjoleignarjarda til ad setja sér forsvarsmann. bad er po ljodur a ad
ahrif og vold forsvarsmanns eru ekki aukin né skilgreind nakveemar en i gildandi 16gum.

Hofundur sér ekki ad ahrif hans geti verid mikil sékum almennra reglna um sérstaka sameign.
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Ekkert kom fram hja vinnuhépnum um ad skilda eigendur fjoleignarjarda til ad stofna félog
eins og var i frumvarpi til jardalaga 2004 og virdist sem l6ggjafinn sé alveg buinn ad leggja

paer hugmyndir & hilluna.®

9 Eignarfélog jaroa

bpzaer hugmyndir sem uppi hafa verid um ad skylda eigendur fjoleignarjarda til ad stofna félog
um eign sina hafa tekid mid af logum um fj6leignarhids nr. 26/1995. En ordalag i peim
tillogum, sem settar voru fram i frumvarpi til jardalaga 2004 og fjallad er um hér ad framan,
hefur verid frekar l08id. Notud eru hugtok sem ekki eru til pess fallinn ad gefa skyra mynd af
bvi, hvenaer meirihluti eigenda eda hvenaer alla eigendur purfi til ad taka akvardanir um
sameignina. Hefur verid midad vid pad i framangreindum tillogum ad eins og adur purfi
sampykki allra eigenda vid dvenjulegar og meirihattar radstafanir, svo sem radstofun
eignarinnar ad hluta eda heild, rddstafanir, sem eru til baga fyrir eigendur, hafa mikinn
kostnad, og eru umfangsmiklar og eins adgerdir til rddstafanna sem hafa i for med sér
skerdingu a hagnytingu eda kvadir sem skerda hana. Daemi um petta veeri leiga. Ad 60ru leyti
pburfi eingdngu meirihluta eigenda. Er hér midad vid svipadar reglur og eru i l6gum um
fioleignarhus og meginreglur um sérstaka sameign. Allt er petta frekar matskennd hugtok og

parf ad leita eftir ddmaframkveemd til ad skilja hvad pau raunverulega pyda.

Sjd ma a peim vangaveltum og hugmyndum sem settar voru fram vid setningu jardalaga ad
menn voru almennt sammala um ad pad sé hagraedi og til einféldunar ad stofnud séu félog
um fjoleignarjardir. Munurinn & pvi ad eiga fjoleignarjord i sameign og ad eiga i sameign i
fjoleignarhusi er umtalsverdur ad mati hofundar. Fjoleignarhusi er oftast skipt i séreign
eigandans og sidan er hluti af eigninni i sameign allra eigenda fjoleignarhussins. Parna ma sja
ad eign manna i fjoleignarhusi er ad hluta i einkaeigu og ad hluta er eignin i sameign med
00rum eigendum. Fjoleignarjord er almennt ekki samsett Ur séreign og sameign eins og
fioleignarhus heldur eru allir sameigendurnir eigendur ad sama eignarandlaginu, pad er

jordinni sjalfri. Ma pvi segja ad hér sér raunverulega um dlik eignarform ad rseda.

 Atvinnu og nyskdpunarraduneytid. (2013). Frumvarp til laga um breyting & jardaldgum nr. 81/2004, dsamt
athugasemdum. Sétt 3. mars 2013 af http://www.atvinnuvegaraduneyti.is/utgafa/frettir/nr/7394 Nefnd a
vegum atvinnu og nyskOpunarrdduneytisins um breytingar a jardalogum skiladi tillogum sinum i formi
frumvarpsdraga sunnudaginn 3.3.2013.
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Hofundur vill halda pvi fram ad pad skipti verulegu mali ad pau féloég sem zetlad er ad stjérna
sameign eins og fjoleignarjord hafi raunveruleg og vel afmorkud yfirrdd yfir eigninni, likt og
veidifélog hafa yfir sameiginlegum veidiréttindum. Veidifélag a ekki veidiréttinn heldur
eigendur peirra jarda sem veidirétturinn tilheyrir. bratt fyrir pad fer veidifélagid med oll
hagnytingarréttindi yfir veidiréttinum en ekki einstakur eigandi. Verdur hver eigandi ad
beygja sig undir meirihluta veidifélagsins i naer ollum radstéfunum sem veidifélagid tekur
vardandi hagnytingu & honum. Pd kemur upp suU spurning hvort naudsynlegt sé ad feera
eignarhald jardarinnar fra einstokum eigendum hennar til félagsins eda hagnytingarréttinn
eins og gert er i veidifélogum og par med slita peim dhrifum sem reglur um sérstaka sameign
hafa & akvordunartoku eigenda ad sameigninni. Pad ma po leida likum ad pvi ad svo
ahrifamikil breyting stridi gegn meginreglunni um fridhelgi eignaréttarins ef eigendur verda
skyldadir i slik félog. Eigendum er nu frjalst ad stofna félog um eignir sinar og hafa margir
kosid ad gera slikt. Einkahlutafélagaformid hefur verid vinszlt i slikum tilfellum, og er pa
persénuleg eign hvers og eins ad jordinni feerd til einkahlutafélagsins sem tekur vid sem
eigandi med peim réttindum og skyldum sem pvi fylgja. Med pesskonar fyrirkomulagi er
algerlega skilid vid pau ahrif sem meginreglur um sérstaka sameign hofdu adur og vid taka
reglur um einkahlutafélog. Reglur um einkahlutafélog er ad finna i I6gum um einkahlutafélog
nr. 138/1994. Reyndar ma segja ad einkahlutfélagaformid henti einstaklega vel til ad halda
utan um eignarhald & jordum og landi sem er i mikilli fijoleign. P4 geta peir eigendur sem
ahuga hafa & ad nyta jardirnar gert pad og hinir sem minni dhuga hafa a afnotum purfa ekki

ad férna eignarhlut sinum en geetu samt mogulega att von a ardi af eigninni.

Jordin Sellatur (fnr.140305) i utanverdum Talknafirdi var i eigu 11 systkina og var litil
samstada i hdopnum. Eignin, sem var jordin sjalf og gamalt ibudarhds, 13 undir skemmdum
vegna skorts 4 samstédu um ad halda eignunum vid. Ekki var heldur samstada um ad selja
eignina, né vildi neitt af systkinunum lata af eignarhaldi sinu. Stofnad var hlutafélag um
eignina, Eignarhaldsfélagid Sellatur ehf.® Nidurstadan fyrir eigendur Sellaturs var ad nu er
eignunum haldid vié og peir eigendur sem ekki vilja vera med i uppbyggingu eda 66rum
framkvaemdum purfa pess ekki. beir hafa lagt eignarhlut sinn i jordinni til félagsins sem

hlutafé. par sem eigandi i einkahlutafélagi ber takmarkada abyrgd verdur hann ekki krafinn

% pjodskra fslands
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um frekara framlag til félagsins nema hann sjalfur kjdsi pad en a enn eignarhluta sinn pd i
breyttri mynd sé. Einkahlutafélagid 4@ pvi nu eignina, rekur hana og radstafar og hefur tekjur

af notkunargjdldum peirra sem nota hana. %

9.1 Skylduadild ad husfélagi
Husfélog parf ekki ad stofna, pau verda til i 6llum fjéleignarhisum samkvaemt 56. gr. Fhl. og
verda allir eigendur sjalfkrafa félagar og geta ekki skorast undan adild. Valdsvid félagsins er

skyrt afmarkad i I6gunum, akvordunartaka og umradaréttur félagsins vel afmarkadur.

pPad sem reglur um fjoleignarhids hafa framyfir peser hugmyndir, sem fram hafa komid
vardandi eigendafélog ad fjoleignarjordum, eru adallega akvaedi i 41. gr. Fhl. Skilgreint er par
hversu margir eda hversu hatt hlutfall af eigendum parf til akvardanatéku um hin ymsu

malefni. Greininni er skipt nidur i flokka eftir vaegi dkvordunarinnar og eru flokkarnir fimm.

Flokkur A tekur til akvardana sem krefjast sampykkis allra eigenda til pess ad peaer nai fram ad
ganga og er pad tiundad i 12 télusettum lidum. Sem daemi ma nefna 2. lid par sem er fjallad
um radstofun a verulegum hluta sameignarinnar. Parna ma segja ad ordalagid verulegan
hluta sé matskennt en i lidnum er visad til 1. mgr. 19. gr. Fhl. Par er nanari og prengri
skilgreining & radstdfun @ sameign. P4 ma nefna 5. lid greinarinnar er fjallar um verulegar
breytingar @ hagnytingu og afnotum a sameigninni og aftur ma segja ad ordid verulega sé
matskennt en pa er visad til 31. gr. Fhl. sem visar svo aftur i 30. gr. Fhl. bar er skilgreint hvada
framkvaemdir og breytingar eigi vid og i 2. mgr. 30. gr. Fhl. er pess sérstaklega getid ad pratt
fyrir ad breytingarnar teljist ekki purfa nema 2/3 hluta eigenda verdi allir ad vita um

fyrirliggjandi akvordun.

Flokkur B tekur til peirra radstafana sem purfa sampykki 2/3 hluta eigenda og er sama par

upp a teningnum; tiltélulega er vel skilgreint hvada radstafanir eiga vid i hveriju tilfelli.
Flokkur C tekur til peirra radstafana sem purfa sampykki einfalds meirihluta eigenda.

Flokkur D tekur til peirra rddstafana sem er ekki getid um i lid A til C og naegir pa einfaldur

meirihluti eigenda & 16glega bodudum husfundi.

# Heimasida Sellturs http://sellatrar.net/index.php
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Flokkur E er svo fyrir minnihlutann en samkvamt peim lid getur 1/4 hluti eigenda farid frama
ad haldinn sé husfundur, krafist pess ad endurskodun reikninga fari fram hja l6ggiltum

endurskodanda og ad stofnadur sé hussjédur.

9.2 Akvardanataka i fjoleignarhusi

Meginreglur um dakvardanatdoku sameigenda i fjoleignarhusi er ad finna i 39. gr. Fhl.
Samkveemt greininni eiga allir eigendur rétt a pvi ad koma ad ollum akvérdunum sem teknar
eru um sameignina. Eru nanari akvaedi um petta i greinunum sem a eftir fara, pad er 40. til
42. gr. Fhl. Eins og adur er getid er tiltekid i 41. gr. Fhl. hversu stéran hluta af eigendum parf

til ad taka hinar ymsu akvardanir og er greininni skipt nidur i lidi fra A til E.

Allar akvardanir husfélagsins skulu teknar a husfundi sem allir eigendur eru bodadir a.
Mikilvaegt er ad bodun fundarins sé samkveemt reglum par um. Eigendur, sem ekki hafa
verid bodadir rétt 4 fundinn og pvi ekki tekid patt i akvordunartdku fundarins, geta skorast
undan ad taka patt i pvi sem sampykkt var & fundinum.®” Sé hasfundur léglega bodadur er

hann akvordunarhafur fyrir hond eigendanna.

Atkvaedi sameigenda til akvordun fara baedi eftir hlutfallstélu eignarhluta i sameign og fjolda
eigenda. Fundurinn getur tekid dkvérdun med einfoldum meirihluta an tillits til fundarséknar
og verda pa peir eigendur sem ekki meettu 4 fundinn ad hlita nidurstéodu fundarins
samkveemt C,D og E |id 41. gr. Fhl. Sé hinsvegar meiningin ad taka akvardanir samkvaemt B lid
41. gr. Fhl., pa verdur ad minnsta kosti helmingur eigenda ad sitja fundinn. Naist pad ekki
verdur ad boda til annars fundar og er hann akvordunarfer an tillits til maetingar svo
framarlega 2/3 fundarmanna sampykki. Vid dkvardanir samkveemt A 1id 41. gr. Fhl. parf

sampykki allra eigenda an tillits til pess hvort eigandinn maetir 8 fund eda ekki.

9.3 Skylduadild ad veidifélogum

Veidifélog eru skyldufélog eins og husfélég nema ad veidifélog parf ad stofna pd svo ad
stofnun peirra sé skylda. Veidifélog eru félég um sameiginlega audlind sem er veidi a laxi og
silungi og fara eftir [6gum um lax- og silungsveidi nr. 61/2006. Reyndar ma segja ad pad séu
alveg somu adstaedur uppi vardandi veidifélog um veidi a laxi og silungi, par sem bradin er

samofin fasteigninni eins og sameign i fjolbylishdsi er samofin notkun & ibudunum sjalfum.

%7 39. 0g 40 .gr. Fhl.
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Akvérdunartaka i veidifélagi fer eftir 40. gr. laga um lax- og silungsveidi nr. 61/2006 par sem
meginreglan er su ad eitt atkvaedi fylgir hverri jord sem adild a8 ad veidifélaginu an tillits til
eignarhluta i veidifélaginu. Eina undantekning er i 7. mgr. 40. greinarinnar pegar radstafa a
meira en 25% af veltu veidifélagsins, pa reedur eignarhluti i veidifélaginu samkvaemt ardskra.
Meginregla vardandi akvordunartdku i veidifélagi er einfaldur meirihluti eiganda ad télu. Ein
undartekning er a peirri reglu, pad er pegar breyta a sampykkum og ardskra veidifélags pa

barf 2/3 til ad sampykkja. Engin akvordun parf sampykki allra félaga i félaginu.

Umgjord um veidifélog og dkvardanir peirra eru logbundnar. Eins og takmarkanir i ldgunum
til deemis um veiditima og adrar radstafanir 4 veidiréttinum sem veidifélagid er um. Haegt er
ad keera til Fiskistofu akvardanir sem teknar eru a veidifélagsfundum ef einhverijir telja paer
ekki I6gmaetar samkvaemt 43. gr. lax- og silungsveidilaga. Menn verda ekki skyldadir til ad

taka patt i 68ru en pvi sem er hluti af l6gbundnu hlutverki veigifélags.®®

10 Skylduadild ad eignafélagi fjoleignarjarda

Hvad vardar skylduadild adila sem eiga fjoleignarjardir skiptir hofudmali hvada heimildir
félaginu yrdu latnar i té. Eins er mikilvaegt atridi hvada markmidum skylduadild ad slikum
félogum atti ad pjona. bar sem peir sem komid hafa ad pvi ad setja fram hugmyndir um
skyldufélog eigenda fjoleignarjarda hafa litid lagt upp ur pvi ad skyra mal sitt ofan i kjélinn, er
erfitt ad atta sig a hinni raunverulegu porf sem peir sja @ pvi ad skylda eigendur i slik félog.
Pau atridi sem hofundar frumvarps til jar8arlaga nr. 81/2004 |6gdu aherslu a@ voru m.a. ad
vegna fjolda eigenda veeri erfileikum had fyrir utanadkomandi ad eiga samskipti vid pa vegna
jar6anna. Einnig ad eigendur sjalfir aettu erfileikum med ad njéta eigna sinna vegna fjolda
eigenda. Litid var sérstaklega til patta eins og ad framfylgja I6gum, stjérnvaldsfyrirmeelum og
radstofunum rikis og sveitarfélagasveitafélaga vegna jardanna. Eins var litid til pess ad
skyldufélag myndi audvelda eigendum samskipti sin @ milli og, hagsmunagaeslu sina vegna
hinna ymsu mala er varda eignina.®® Ekkert af pessum hugmyndum nadi inn i Igin enda
fannst ménnum of langt gengid ad skylda menn i umreedd félég. Sa akvordun var ekki

rokstudd frekar og vekur pad furdu hofundar.

% Stefan Mar Stefansson og Eyvindur G. Gunnarsson. (2011). Bls. 18
8 Alpt. Frumvarp til jardalaga. 130. 16ggh. 2003—-2004. bskj. 1194—783. mal. Sétt 6. mars 2013 af
http://www.althingi.is/altext/130/s/1194.html
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10.1 Standast skylduadildarfélog vegna fjoleignarjarda félagaréttarakvaedi
stjornarskrarinnar?

Félagafrelsi, pad er rétturinn til ad stofna félag og rétturinn til ad standa utan félaga, er talid

medal grundvallarréttinda i lydraedisriki sem vill 1ata taka sig alvarlega pegar kemur ad

mannréttindamalum.”

74. gr. stjérnarskrar lydveldisins islands nr. 33/1944.:

Rétt eiga menn 3 ad stofna félog i sérhverjum l6glegum tilgangi, par med talin

stjié6rnmalafélog og stéttarfélog, an pess ad saekja um leyfi til pess. Félag ma ekki leysa

upp med radstofun stjérnvalds. Banna ma pd um sinn starfsemi félags sem er talié hafa

Ologlegan tilgang, en hofda verdur pd an astaedulausrar tafar mal gegn pvi til ad fa pvi

slitid med domi.

Engan ma skylda til adildar ad félagi. Med 16gum ma po kveda & um slika skyldu ef pad er

naudsynlegt til ad félag geti sinnt I6gmaeltu hlutverki vegna almannahagsmuna eda

réttinda annarra.

Rétt eiga menn 4 ad safnast saman vopnlausir. Légreglunni er heimilt ad vera vid

almennar samkomur. Banna ma mannfundi undir berum himni ef uggvaent pykir ad af

pbeim leidi dspektir.
Akvaedi greinarinnar um ad engan megi skylda til adildar ad félagi kom inn i stjskr. med
setningu stjoérnskipunarlaga nr. 97/1995. Astaedu breytingarinnar ma rekja til déms MDE par
sem [slenska rikid var talid hafa brotid gegn 11. gr. MSE i svokélludum Framaddmi sem fjallad
verdur um hér & eftir. [ 11. gr. MSE er ekki kvedid med beinum ordum & um rétt manna til ad
standa utan félaga eins og er i niverandi stjskr. MDE sl6 pvi fostu ad tulka baeri 11. gr. MSE
baedi sem jakveett og sem neikvaett félagafrelsi. Pannig ad pad ad hafa rétt til ad stofna félag
kalladi @ pa reglu ad hafa lika rétt & pvi ad standa utan félaga. Helstu rokin fyrir pvi ad um
geti verid ad raeda neikvaett félagafrelsi voru medal annars ad vegid veeri ad rétti manna til
ad standa utan félaga sem vaeru andstaed skodunum peirra og vidhorfum. Einnig var vitnad
til tjdningarfrelsisakvaedisins par sem menn hafa rétt til ad tja skodanir sinar en jafnframt rétt
a pvi ad tja peer ekki pd pad standi ekki berum ordum i dkvaedinu.’ Démur MDE i méli
Chassagnou o.fl. gegn Frakklandi fra 1999 fjallar um félagsskyldu sem var andstzed
skodunum malsadila til dyraveida. Fjallar ddmurinn um veidifélag i Frakklandi en par voru

landeigendur skyldadir til ad vera i veidifélagi um veifar og verndun & fuglum og villtum

dyrum. bessi veidifélog voru l6gbundin félog. Dédmurinn komst ad peirri nidurstédu ad pad

% Bjorg Thorarensen. (2008). Bls. 394
1 Bjorg Thorarensen. (2008)bls.415
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veaeri ekki nég ad logbinda félagsadildina og stjérnvold geetu ekki komist framhja hinu
neikvaeda félagafrelsi med pvi. Démurinn leit svo 4 ad skilyrdi til skylduadildar yréu ad vera
strong og naudsynleg til ad tryggja eignarrétt annarra og verja almannahagsmuni. Krafan um
ad standa utan veidifélaga i pessu mali var ad meginstefnu til komin vegna andudar

malsadila & dyraveidum. Skylduadild i Frakklandi ad veidifélogum var heldur ekki almenn.

Framadémurinn leiddi af sér breytingar a islenskri démaframkvaemd og 16ggj6f um pann
skilning ad menn hafi rétt til ad standa utan félaga enda pad nu sagt berum ordum i 2. mgr.
74.gr. stjskr.”> Malid fjalladi um leigubilstjéra sem var skyldadur til ad vera i bilstjérafélaginu
Frama og greida félagsgjold til félagsins, ellegar missa atvinnuréttindi sin til leigubilaaksturs.
Haestiréttur islands komst ad peirri nidurstédu i Hrd. nr. 239/1987 (Framadémur) ad
pbaverandi akvaedi stjskr. og akvaedi alpjédasamninga um félagafrelsi zetti ekki vid. Ekki baeri
ad tulka pad pannig ad péd menn hefdu rétt til ad stofna félog, veitti pad peim rétt til ad
standa utan félaga. MDE komst hins vegar ad dndverdri nidurstodu og sagdi ad dkveedid 11.
gr. MSE eetti vid og ad ménnum vaeri heimilt ad standa utan félaga kysu peir pad.” Frami
veeri ekki stofnad med logum og pratt fyrir ad Frami hafi sinnt einhverjum I6gbundnum

skyldum vaeri Frami félag i einkaréttarlegum skilningi og heyrdi pvi undir 11. gr. MSE.

Tveir fyrirvarar eru i akvaedi 2. mgr. 74. stjskr. um skyldu ad veri i félagi. Fyrri fyrirvarinn lytur
ad almannahagsmunum og seinni fyrirvarinn ad réttindum annarra. Med 16gum ma skylda
menn til ad vera i félagi ef pad er naudsynlegt til ad félagid geti sinnt l6gmaetu hlutverki

vegna almannahagsmuna eda réttinda annarra.

| greinargerd med frumvarpi til stjérnskipunarlaga nr. 97/1995, er sérstaklega tekid fram
adild ad veidifélogum og husfélogum vardi l6gbundin félég. bpau falli undir undantekningar-
regluna vegna pess logbundna hlutverks sem pessi félog hafa og pess hversu ndin tengsl eru

milli eigenda vegna hinnar sérstoku sameignar.

Vardandi félég er varda almannaheill ma nefna ymis fagfélog sem hafa til deemis akvedid
eftirlitshlutverk. Daemi um slikt félag er Légmannafélag [slands. begar madur skodar hugtakid

félag og veltir pvi fyrir sér hvort félag sem dkvadi eru um i l6gum, baedi um stofnun og

%2 Elin Bl&ndal. (2005). Bls. 413-414
% Bjorg Thorarensen. (2008). Bls. 415-417
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hlutverk, sé raunverulega félag. Skilgreining a félagi er ad pad sé stofnad af fusum og
frjdlsum vilja, til varanlegrar samvinnu adila, til ad vinna ad akvednum tilgangi, yfirleitt med
félagssamningi.’ Ekki eru freedimenn 4 eitt sattir um hvort skylduadildarfélég séu i raun
hefdbundin félog i félagaréttarlegum skilningi. Aslaug Bjorgvinsdéttir segir i bok sinni
Félagaréttur um husfélog og veidifélog sem eru skylduadildarfélog: ,Husfélog sem kvedid er
a um i légum nr. 26/1994 um fjoleignarhus og veidifélog sem skylt er ad stofna samkvaemt
l6gum nr. 76/1970% um lax og silungsveidi eru 16gbundin skylduadildarsamtdk um sérstaka

sameign og geta vart talist hefdbundin félog.“*®

Stefan Mar Stefansson og Eyvindur G. Gunnarsson taka ekki eins djupt i arinni og segja i
alitsgerd sinni um edli, réttarstodu og heimildir veidifélaga ad pratt fyrir skylduadild pa hafi
frelsi til ad stofna veidifélog verid i eldri 16ggjof, fyrir lax og silungsveidilogin nr. 76/1970. bad
ad loggjafinn hafi gert veidifélogin ad skylduadildarfélogum um sérstaka sameign hafi i litlu
sem engu breytt edli peirra. Einnig benda peir 4 ad starfreeksla og skipulag veidifélaga fari ad
mestu eftir reglum félagaréttar.”’ pa komast peir félagar ad eftirfarandi nidurstédu:
Midad vid tilgang veidifélaga, adild ad peim og 6nnur atridi er edlilegt ad telja pau til
fjarhagslegra félaga enda er markmid peirra m.a. ad kveda a um skynsamlega,
hagkveema og sjalfbaera nytingu fiskistofna. Pa er og augljést ad adild ad peim tengist
einungis rétthéfum a vidkomandi svaedi. Pvi er um félag ad raeda sem tekur mikid mid af
sameiginlegum hagsmunum beirra.98
[ démi MDE 23. juni 1981, Le Compte, Van leuven og De Meyere gegn Belgiu, var deilt um
skyldu leekna til ad taka patt i laeknastofnun Ordre des Médecins. Stofnunin var stofnsett
med 16gum og enginn matti stunda laekningar i Belgiu nema tilheyra henni. Vildu laeknarnir
ekki una skylduadildinni. Komst MDE ad pvi ad stofnunin vaeri stofnud med l6gum og sinnti
eingdngu peim malum sem par vaeri kvedid & um og veeri pvi ekki félag i skilningi 11. gr. MSE.
Hér setur MDE fordaemi fyrir pvi ad félag sem stofnad er med l16gum og hefur 16gbundid
hlutverk, t.d. eftirlits-, aga- og stjérnsysluhlutverk sé félag ad opinberum rétti, en ekki félag

samkvaeemt 11. gr. MSE og sé pvi undanskilid akvaedinu.*

% Aslaug Bjérgvinsdottir. (1999). Bls. 12

Ny 16g nr. 61/2006 um lax og silungsveidi

% Aslaug Bjorgvinsdéttir. (1999). Bls. 14

%7 Stefan Mar Stefansson og Eyvindur G. Gunnarsson. (2011). Bls. 11
% Stefan Mar Stefansson og Eyvindur G. Gunnarsson. (2011). Bls. 11
% Bjorg Thorarensen. (2008). Bls 422
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Skylduadild ad eignarfélogum fjoleignarjarda parf ad standast hinn neikveeda patt
félagafrelsisakvaedis stjornarskrarinnar i 2. mgr. 74. gr. stjskr., ,, [e]ngan ma skylda til adildar
ad félagi” til ad hun geti ordid ad veruleika. Nu parf ad lita til peirra fravika sem sett eru fram
i akvaedinu og bera pau vid hugsanlega skylduadild ad eignarfélégum fjoleignarjarda.

Litum fyrst til naudsynjar pess ad félagid geti sinnt logmaetu hlutverki sinu vegna
almannahagsmuna. Hugtakid almannahagsmunir er matskennt hugtak og hvergi |6gformlega
skilgreint hvert sé inntak pess. En i hugtakinu felst p6 pad ad almannahagsmunir luta ad
hagsmunum margra, jafnvel porra pjédarinnar. Einkahagsmunir aftur & méti varda hagsmuni
einstaklinga eda famenns héps. Mat 4@ pvi hvenar um almannahagsmuni er ad reda i
skilningi dkveedisins er almennt talid i hondum loggjafans eda peirra sem hann framselur
petta mat. Domstélar hafa litid pannig & ad matid sé politiskt og 4 valdi l16ggjafans en ekki a
peirra valdi ad meta porfina. Démstdlar hafa hinsvegar metid framkveemdina og hvort logum

og 6drum sjénarmidum sé fylgt eins og medalhéfi og jafnraedi.'®

Hvada légmaeta hlutverki
er vardar almannahagsmuni atti skylduadildarfélag um fjoleignarjord ad gegna? Hofundur a
erfitt ad koma auga 3 slikt hlutverk nema ef vaeri ad standa skil 4 opinberum gjéldum og hlita
[6gum og reglum um medferd jardanna. Teeplega mundi petta hlutverk réttlaeta skyldu til ad
bindast félagi enda almenn skylda allra ad fara eftir peim l6gum er vardar jardir og greida

opinber gjéld hvort sem eigendur eru fair eda margir.

Seinni undantekningin er ad skylda purfi menn i félag vegna naudsynlegra réttinda annarra.
Su adstada getur verid uppi ad réttindi manna séu svo samofin ad naudsynlegt sé ad skylda
menn til félags um pau réttindi. Deemi um slik félég eru veidifélog og husfélog. Nokkur satt
virdist vera um pessi félog pvi ekki hefur reynt a petta atridi fyrir démstdlum. ™ Telja verdur
ad eigendur fjoleignarjarda séu hadir hver 6drum par sem um er ad raeda sérstaka sameign
og ad hugsanlega sé hér kominn grundvollur til ad skylda pd i félag. Pad er i samraemi vid pad
sem kemur fram i frumvarpi til stjérnskipunarlaga nr. 97/1995 sem getid eru hér framar i
kaflanum. bPad verdur pd ad velta upp afleidingu skyldunnar, p.e. hvort adilar verdi med
henni heftir i ad stofna frjals félég um sama malefni eins og margir hafa kosid ad gera. Erfitt
er a0 meta pad med einhverri 6ruggri vissu hvort skylduadild ad eignarfélagi fjoleignarjarda

staedist 2. mgr. 74. gr. stjskr. H6fundur vill pé halda pvi fram ad astaeda pess ad loggjafinn féll

1% Bisrg Thorarensen. (2008). Bls. 466-469 og 527-528

1o Bjorg Thorarensen. (2008). Bls. 225
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fra umraeddri skyldu vid setningu jar6alaga hafi einmitt verid petta dkvaedi, pratt fyrir ad pess

sé hvergi getid i 16gskyringargégnum med l6gunum.

10.2 Standast skylduadildarfélog vegna fjoleignarjarda eignaréttarakvaedi
stjornarskrarinnar?

Eins og a0ur er getid er eignaréttur varinn i 1. mgr. 72. gr. stjskr.: ,Eignarrétturinn er
fridhelgur. Engan ma skylda til ad Iata af hendi eign sina nema almenningsporf krefji. barf til
bess lagafyrirmaeli og komi fullt verd fyrir.“ Hvernig getur skylduadild ad félagi eigenda
fioleignarjara gengid gegn eignarréttarakveedum stjskr.? Hér skiptir hofudmali hvada
heimildum slikt félag hefdi yfir ad rada. Radstofunar- og hagnytingarréttur eigenda er
verndadur i 72. gr. stjskr., par med talinn hagnytingarréttur yfir peim audlindum sem jordinni
tilheyra. Eignarréttardkveedi stjskr. verdur samt ekki tulkad pad prongt ad ekki sé i vissum
tilfellum heimilt ad skerda réttindi botalaust, til deemis vegna nattdruverndarsjénarmida.’®
/Ztla ma ad ef skylduadildarfélagid faeri med alger eignaryfirrad yfir eigninni og eignarhlutur
eigandans veeri faerdur til félagsins veeri um umtalsverda skerdingu ad reeda. Pad tap &
eignarréttarlegum heimildum sem eigandinn hefur yfir ad rdda samkvemt reglum um
sérstaka sameign yrdu fyrir bord bornar. Félagid gaeti hinsvegar haft takmarkadar heimildir
eins og husfélag hefur yfir sameign i fjdleignarhusi en regluverkid um slikt félag yrdi ad vera
skyrt og adgengilegt fyrir almenning ad fara eftir.

Horft hefur verid til tveggja tegunda félaga i pessari ritgerd, pad er husfélaga og veidifélaga
sem baedi eru skyldufélog ad 16gum. bessi félog eru samt i edli sinu mjog olik félég med tilliti
til hvad vardar samanburd 4 pvi hvort adild ad peim skerdi eignarrétt manna. eda adila sem

tilheyra peim.

Husfélag er ekki eignaradli ad sameigninni heldur rekstraradili og getur ekki radstafad
sameigninni sem slikri. Pad eru mjog fastmétadar reglur i Fhl. um valdsvid og heimildir
husfélagsins. Eigendur sameignarinnar fara med vold i félaginu eftir hlutfalli eignar sinnar.
Meginreglan er ad radstéfun a sameign purfi sampykki allra eigenda sameignarinnar,
samanber eftirfarandi:

Radstofunarréttur yfir sameign.

192 karl Axelsson. (1996). Bls. 86

51



19. gr. fjoleignarhusalaga nr. nr. 26/1994 Sameign fjoleignarhiss verdur ekki
radstafad af husfélagi med samningi nema allir eigendur séu pvi sampykkir. Sama gildir
um verulegar breytingar & sameign eda hagnytingu hennar.

P6 er heimilt ad selja eda leigja dverulega hluta sameignar ef 6llum eigendum er gefinn
kostur & ad eiga hlut ad akvoérdun um pad & léglegum hisfundi og a.m.k. %/; hlutar
eigenda, baedi midad vid fjolda og eignarhluta, eru pvi medmeeltir.

Frumvarp til laga um fjoleignarhds. Um 19. gr. Hér er ordud su meginregla ad til
radstofunar a8 sameign purfi sampykki allra eigenda. bPad er ekki edlilegt ad jata husfélagi
eda meiri hluta i pvi almennan rétt til pess ad selja eda leigja sameign. Byggist pad a pvi
ad husfélagiod a ekki sameignina heldur eigendur eftir hlutfallstélum. Husfélagid er ekki
neinn millilidur i pvi efni. Eignarréttur eiganda er beinn og millilidalaus. Husfélagid er
adeins rekstraradili en ekki eignarréttaradili. bar sem husfélag a ekkert i sameigninni,
heldur eigendurnir, pa hlytur almennt ad gilda, ad husfélagid getur ekki rddstafad eign,
sem pad ekki a.
Verdur ad telja ad pad ad skylda eigendur ad fjoleignarhdusi til adildar ad husfélagi sé til
verndar peim sjalfum fyrir 68rum eigendum og vegna pess nabylis sem félk er i

fiolbylishdsum.

Veidifélag er o6likt husfélagi ad pvi leytinu til ad veidifélag faer dskoradar heimildir til ad fara
med veidirétt eigenda sinni a félagssvaedi sinu og engum, hvorki eigendum né 6drum, er
heimil veidi nema med sérstakri heimild fra veidifélaginu. bratt fyrir ad eigandinn njoti eignar
sinnar i formi ards samkvaemt ardskra félagsins pa er akvordunartaka hans vardandi eignina
ekki i samraemi vid eignarhlutfall, heldur & hver eigandi eitt atkvaedi burt séd fra hlutfalli
eignar i félaginu. Ma segja ad hér séu settar verulegar skordur a eignarréttinn, sem eru svo
aftur réttleettar med pvi ad um mikilveega og vidkvaema audlind sé ad rada. Eignin sé i
sérstakri sameign vid adra og svo mjog samofin eignarréttindum nagrannanna ad hdn verdi

ekki nytt af neinni skynsemi né hagkvaemni nema til komi samvinna um hagnytinguna. 103

Hofundur er a peirri skodun ad erfitt sé ad ad gefa dyggjandi svar vid pvi hvort ad skylduadild
ad félagi eigenda fjoleignarjarda myndi standast 72. gr. stjskr. eda ekki. Tilgangur félagsins og
framsetning a pvi hverjar heimildir félagsins yrdu og hvernig pad stti ad fara med umrada-

og hagnytingarrétt eigenda sinna skiptir hér 6llu mali.

193 Karl Axelsson. (1996). Bls.94-96
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Ekki sér hofundur hvernig almannahagsmunir eda adrir hagsmunir zettu ad réttlaeta svo
afdrifarika skyldu sem skylduadild er. bau vandamal, sem frumvarpshofundar ad frumvarpi til
jar0alaga benda 3, er 6ll haegt ad leysa med peim reglum sem fyrir hendi eru, po Urreedi séu
sum hver flékin og ipyngjandi. M4a hér telja upp nokkur peirra, svo sem skildu til ad hafa
forsvarsmann fyrir jordina, samabyrgd eigenda og urraedi krofuhafa, reglur um l6gved vio
heimtu opinberra gjalda, eignarnam, slit sameignar o.fl. Hvad vardar 6nnur Urraedi, eins og
medferd & eigninni sjalfri, er héfundur & pvi ad 16g um nattdruvernd, medhoéndlun Urgangs,
girdingar, og onnur slik lagadkvaedi stjorni vel hvad ma og hvad ma ekki gera @ eda med

eignina og ekki sé porf a skyldufélagi til ad vernda pa hagsmuni sérstaklega.

11 Noregur

104

Norsku sameignarlogin (n. Lov om sameige [sameigeloval) nr. 6/1965 " eru ekki teemandi

reglur, hvorki um samskipti eigenda vid pridja mann né um samskipti eigenda sin a8 milli. 105
Login eru fravikjanleg og mynda nokkurskonar grunnrétt eda utgangspunkt. Menn geta svo
samid sin & milli um l6gskipti sin vardandi sameign en 16gin taka vid ef eitthvad vantar upp &
eda er Oljost. Sameignarlogin eru almenn |6g sem vikja fyrir sérlégum svo sem

landskiptalogum o.fl.*%

11.1 Notkunarréttur

Notkunarréttur sameigenda er samkvaemt norskum rétti apekkur ad flestu leyti vid islenskan
rétt. [ 3. gr. sameignarlaganna er kvedid & um ad allir eigendur hafi rétt 4 ad nyta eignina |
peim tilgangi sem hun er atlud til. P6 girda akvaedin ekki fyrir pad ad notkunin geti breyst
midad vid tima og adstaedur (n. med tide og tilhgva), til deemis ad beitarlandi sé breytt i
skdgarland. Samskonar reglur eru lika um ad sameigendur mega ekki nota eignina svo pad
verdi 60rum sameigendum til baga eda gangi 4 rétt peirra. Hér koma fram sdmu vandamal
vid tulkun a peim hugtokum, sem liggja til grundvallar, og i islenskum rétti. Samkveemt 2.
mgr. 3. gr. sameignarlaganna hafa allir eigendur sama rétt til ad nota sameignina en mega

ekki nyta hana meira en sem svarar eignarhlut peirra. Domur Haestaréttar islands nr.

1% verda hér eftir kdllud sameignarlog

Falkanger. (2000). Bls. 115
Falkanger. (2000). Bls. 116-117
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375/1992 (Vallhdélmar), sem nefndur er hér i kafla 3.2 ad framan, lysir ageetlega peim reglum

er koma fram i sameignarlégum og islenskum rétti hvad petta vardar.’”’

11.2 Radstofunarréttur

Radstofunarréttur hvers eiganda a hlut sinum er frjals samkveemt 10. gr. sameignarlaganna
og er pad eins og i islenskum rétti. P er fyrirvari settur um ad pau réttindi, sem fasttengd
eru fasteign eins og vatnsréttur og veidiréttur, er ekki haegt ad skilja fra hlutnum vid
eigendaskipti. Samkvaemt islenskum rétti verda pessi réttindi ekki skilin fra fasteign.
Sameignarlogin setja ekki neinar reglur vardandi rétt til vedsetningar og gera verdur rad fyrir
bvi ad skuldsetningarrétturinn sé fyrir hendi med peim frjalsa radstofunarrétti er fram kemur
i 10. gr. sameignarlaganna. Eitt er pd frabrugdid pvi sem er i islenskum rétti, pad er
forkaupsréttur medeigenda a félum hlut. Forkaupsréttarakvaedi er i 11. gr. sameignarlaganna
og gildir jafnframt um ef eigandinn vill leigja fra sér hlutinn eda framselja nytingarrétt sinn.
Pa hafa sameigendur hans rétt a pvi ad leysa til sin pann nytingarrétt samkveemt 12. gr.
sameignarlaganna. Meginforsenda forkaupsréttarins er réttur annarra sameigenda til ad
rada pvi med hverjum peir eiga eignina. Forkaupsrétturinn gildir hvort sem er um er ad reeda
frjalsa s6lu eda naudungarsolu og vegna annarra tegunda eignayfirfaerslu svo sem erfda og
gjafa. Forkaupsrétturinn gildir hinsvegar ekki ef verid er ad selja eignina i heild sinni og ef
onnur |6g eda samningar standa til annars. Daemi um l6g, sem skerda forkaupsréttinn, eru
16g um lausnarrétt, (n. Igsningsrettloven)'® en par er kvedid & um ad ef hlutnum er afsalad

til maka og barna fellur forkaupsrétturinn nidur.'%
11.3 Vidhald, utgjold og tekjur

11.3.1 Vidhald og umgengni

Sameigendur hafa rétt til ad nota sameignina samkveemt 3. gr. sameignarlaganna eins og
getur um hér ad ofan. | 8. gr. sameignarlaganna eru akvaedi um umgengni og vidhald.
Eiganda, sem notar eignina, ber ad fara vel med eignina og ganga fra eftir sig. Hver
sameigandi & rétt 4 pvi ad eigninni sé haldid vid og vel um hana gengid. Eins er i greininni

akveedi um ad hverjum eigenda sé heimilt ad bregdast vid tjoni og skemmdum til ad forda

197 Falkanger. (2000). Bls. 127-131

LOV 1994-12-09 nr 64: Lov om Igysingsrettar. http://www.lovdata.no/all/hl-19941209-064.html
Falkanger. (2000). Bls. 132
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frekara tjoni. Eigandinn, sem bregst vid sliku, verdur ad lata adra sameigendur sina vita af
framkvaemdunum, gaeta ad pvi ad halda kostnadi innan skynsamlegra marka og gera ekki
meira en naudsynlegt er.'*® Svipar petta til islenskra reglna, en dkvaedid er mun skyrara og

afmarkadra.

11.3.2 SKkipting utgjalda og kostnadar

Kostnadur vegna sameignarinnar leggst 4 sameigendur samkvaemt 9. gr. sameignarlaganna.
Kostnadartegundirnar skiptast i prennt og mynda paer mismunandi greidslupatttoku eigenda.
Fyrst er ad nefna opinber gjold, tryggingakostnad og annan fastan og naudsynlegan kostnad
sem leggst & sameigendur i hlutfalli vid sterd eignarhluta hvers og eins. Sama gildir um
onnur venjubundin atgjold. SU undantekning er fra pessari reglu ad hafi ekki allir eigendur
tok 4 ad nyta eignina, pa fer skipting kostnadarins eftir notkun & sameigninni. Annar
kostnadur, sem leggst a sameignina, svo sem rekstrarkostnadur, greidist i hlutfalli vid notkun
eigenda a eigninni. Sameigendur bera hlutfallslega dbyrgd (pro rata) gagnvart peim eiganda

sem leggur Ut fyrir kostnadi vegna sameignarinnar. ***

11.3.3 Tekjur
Tekjur af sameign greidast til eigenda i samraemi vid staerd hvers eignarhluta. Hér er um

;. e 112
samskonar reglu ad raeda og er i islenskum rétti.

11.4 Abyrgd gagnvart pridja manni
Meginreglan gagnvart pridja manni er ad sameigendur bera solidariska abyrgd (in Solidum)

hafi verid stofnad til abyrgdar med I6gmaetum haetti.?

bpad getur verid ymis hattur a pvi
hvernig krofur vegna sameignarinnar verda til. Til deemis getur pad ordid fyrir samninga og
ba er pad veentanlega tilgreint i samningnum hver ber abyrgd a efndum. Eins getur sa sem
letur framkvaema eitthvad, til deemis til ad forda tjoéni, og hefur ekki getad nad til allra
sameigenda i taeka tid, borid abyrgd peim krofum sem hann stofnar til gagnvart pridja

manni. Eigandinn a svo endurkréfurétt 3 medeigendur sina. Kostnadarskipting milli eigenda

er rakinn i 9. gr. sameignarlaganna og eru mismunandi reglur um mismunandi gjold. En eins

19 Falkanger. (2000). Bls. 144

Falkanger. (2000). Bls. 145
Falkanger. (2000). Bls. 146
Falkanger. (2000). Bls. 160-161
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og adur segir er dbyrgd sameigenda i sérstakri sameign Gt 4 vid oskipt, pad er solidarisk.

Samkvaemt pessu er framkvaemdin er vardar dbyrgd gagnvart pridja manni eins og 4 islandi.

11.5 Innlausnarréttur
Ef sameigandi fer illa med eignina, misnotar eignina eda brytur a annan hatt gegn tileetludum
notum eignarinnar, getur sameigandi eda sameigendur leyst til sin eignarhluta hans med

domi.

Sameigandi sem verdur fyrir skada og dpaegindum vegna misnotkunar er hadur pvi hver er
sameigandi hans og getur ekki flutt fra honum eins og hann vaeri ndgranni. Eina radid virdist
bvi vera ad selja eignarhlut sinn eda fara fram a slit 8 sameigninni, badir kostirnir eru slaemir.
b6 ad skadbaetur geti baett margt pa baeta peer ekki allt. [ 13. gr. sameignarlaganna eru
akvaedi um vidurlog ef medeigendur haga sér ekki rétt og valda tjoni eda ganga gegn
umsOmdum eda tileetludum notum af sameigninni. Sa eigandi eda eigendur sem ekki fara ad
reglum eda valda tjoni geta verid pvingadir til ad afhenda sameigendum sinum eignarhlut
sinn gegn greidslu. Reglurnar eiga vid um sérstaka sameign en undan eru skilar eignir er
tilheyra jordum og eru hluta af nytingu og hlunnindum peirra svo sem sameiginlegt
beitarland milli jarda. Er petta i samraemi vid 10. gr. sameignarlaganna um ad ekki megi skilja

fra nytingarrétt og hlunnindi sem fylgja eiga jordinni.

Misbeitingin eiganda verdur ad vera til skada eda andstaett til setludum notkun a eigninni.
pad er ekki krafa um ad allir sameigendur hafi ordid fyrir tjéni eda dpaegindum heldur er nég
ad pad sé einn eigandi. Ekki er ndg ad um einstakt tilfelli sé ad reeda heldur verdur ad vera
um ad reda vidvarandi misnotkun. Eigandi eda eigendur verda ad hafa modtmeelt
misnotkuninni oftar en einu sinni. Eigandi eda eigendur sem telja ad & sér sé brotid geta svo
hofdad domsmal til ad innkalla hlut pess sem misnotar eignina. DOmur i sliku mali gengur ut
a pad ad sa sem er brotlegur verdur ad afhenda hinum eigendunum sinn hlut gegn greidslu
sem domurinn akvedur. Eingéngu peir eigendur sem standa ad démkrofunni eiga rétt 4 ad
leysa til sin hlutinn. Eigandanum sem er stefnd getur ekki tekid til varna med pvi ad fara fram

a slit & sameigninni. Stefnandi getur lika farid fram & beetur ef hann hefur ordid fyrir
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fjarhagslegu tjoni og kemur pad pa til skuldajéfnunar & maéti greidslunni fyrir hlutinn sem

hann er ad taka vid.***

Enga slika reglu er ad finna i islenskum rétti heldur eru Uradi eigenda pegar svona stendur a
brennskonar. i fyrstalagi skadabaetur fyrir fjarhagslegt tjon sem peir hafa ordid fyrir. [ 68ru
lagi ad selja eignarhlut sinn i eigninni og losna par med fra eigninni. i pridja lagi ad fara fram
a slit @ sameigninni. bad verdur ad segja ad umraddur innlausnarréttur er géd lausn til ad
leysa mal par sem einn eigandi fer a skjon vid adra eigendur med framferdi sinu. Ekki purfa
ba allir eigendur ad saeta pvi ad selja eda skipta eigninni heldur geta peir losad sig vid pann

eiganda sem ekki getur virt eignina eins og honum ber.

11.6 Meirihlutinn raedur

Reglur um pad hvenaer meirihluti getur med akvednum undantekningum skuldbundid
minnihlutann er ad finna i 4. — 7 gr. sameignarlaganna. | 4 gr. sameignarlaganna er gert rad
fyrir pvi ad meirihlutinn geti sett reglur eda sampykktir sem skuldbinda minnihlutann
gagnvart akvordunum sem eru i samraemi vid tilgang og atlada nytingu sameignarinnar.
Akvardanir meirihlutans mega samt ekki strida gegn l6gum, hvorki sameignarlégunum né

. . 11
6drum logum.'?

Meirihlutinn getur ekki bundid minnihlutann til ad standa ad mjoég kostnadarsémum
akvordunum nema paer séu i samraemi vid tilgang sameignarinnar og af edlilegri
steerdargradu midad vid hann. Kostnadur vegna edlilegs tilgangs sameignarinnar getur verid
mikill, til deemis ef sameignin er um framkvaemdir eins og husbyggingar. Geeta verdur ad pvi
ad kostnadur verdi ekki haerri en efni standa til og ekki sé farid i 6abyrgar framkvamdir med
Oparfa dheettu. bratt fyrir ad kostnadur vegna akvardana er of mikill ad mati sameiganda,
sem ekki hefur efni & pvi ad vera med, pd ad verid sé ad framfylgja edlilegum akvordunum
vardandi eignina, pa verda skynsamlegar radstafanir sem eru i samraemi vid tilgang og
nytingu eignarinnar ekki stoppadar vegna lélegrar fjarhagst6du eins medeiganda. Benda ma
a ad sd medeigandi getur radstafad eignarhlut sinum, til deemis med so6lu, ef hann treystir sér
ekki til a0 vera med. Meirihlutadkvardanir mega ekki leida til pess ad radstafa eigninni i heild

eda ad hluta, hvorki med s6lu eda til vedsetningar né til leigu eignarinnar lengur en til 10 ara.

' Falkanger. (2000). Bls. 146-148.

' Falkanger. (2000). Bls. 149-150.
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Ekki ma leigja ut eignina til lengri eda skemmri tima ef pad hamlar ndverandi nytingu
eigenda. Ekki getur meirihlutinn breytt tilgangi eda nytingu eignarinnar. b6 getur
meirihlutinn breytt notkun @ sameign ef fyrri not eru Urelt eins og ad taka beitarland, sem

ekki er notad lengur til beitar, undir skég.116

Allir eigendur verda ad geta tekid patt i rekstri og akvordunum um sameignina samkvamt 5.
gr. sameignarlaganna. Eigandi sem ekki getur tekid patt i akvordunartdokunni verdur ad fa
tilkkynningu um akvordunina eigi sidar en premur vikum eftir ad akvordunin var tekinn.
Meirihlutinn getur sett a fot stjérn yfir eignina samkvaemt 6. gr. sameignarlaganna. Fyrir
pburfa ad liggja skriflegar reglur um hvernig velja & i stjérnina og hvada heimildir hun & ad
hafa. Sameigendur geta lika sett sér sampykktir um eigendafundi og hvernig og hvada
akvardanir verda teknar a slikum fundi, til deemis um kjor stjornarmanna og vold peirra. Séu
sameigendur ekki sammala um gerd og innihald sampykktanna, raedur meirihlutinn en
verdur ad fa sampykktirnar sampykktar fyrir domi (n. tingretten). Ddmurinn akvedur hvort

sampykktirnar eru i lagi eda ekki og peirri dkvordun ma afryja.

Til a0 atta sig 4 pvi hvad er meirihluti, er pad utskyrt i 7. gr. sameignarlaganna. bar er Utskyrt
hvad telst meirihluti er vardar dkvaedi 4 — 6. gr. Meirihluti telst vera meirihluti eigenda af
hlutfalli eignar i sameigninni. Ef atkvaedi falla jofn skal leida mal til Iykta med hlutkesti.
Framselja ma atkvaedaréttinn med umbodi og enginn ma taka akvérdun i eigin mali né maka

sins.

Hér eru a ferdinni svipadar reglur og gilda um sérstaka sameign i islenskum rétti. pad ad
reglurnar eru skradar i 16g gefur peim dneitanlega pad forskot ad vera skyrari og adgengilegri
en reglur & [slandi. Hér er b6 um sému grundvallarreglur ad raeda er vardar hagnytingu

sameignar.

11.7 Slit & sameign

Meginregla samkvaemt 15. gr. sameignarlaganna er ad hver sameigandi getur @ hverjum tima
krafist slita @ sameign an tillits til pess hversu stéran eignarhlut hann a af sameigninni. Slit 4
sameign getur verid neydarréttur eiganda ad sameign sem ekki er sattur vid ad eiga lengur i

sameigninni. Astaedur pess geta verid ymsar, til daemis ad honum finnst hann borinn ofurlidi

"¢ Falkanger. (2000). Bls. 150-151.
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af sameigendum sinum eda vegna ésattis vegna nota og medferdar a sameigninni. Eins gaeti
hann viljad setja verdmeeti sin i eitthvad annad og getur ekki selt sinn hlut sérstaklega fyrir
asaxettanlegt verd, svo eitthvad sé nefnt. Ekki parf ad liggja fyrir nein sérstok astaeda fyrir
beidni & slitum & sameign. Eina sem parf ad taka tillit til er ad gefa medeigendum sinum
naegilegan frest par til slitin fara fram. Ekki vaeri sanngjarnt ad selja sameignartraktor i

midjum heyc’jnnum.117

begar til slitanna kemur verdur ad reyna skipti a eigninni sjalfri ef pad er ekki til skada eda log
standa i vegi fyrir pvi ad svo sé haegt. Deemi um |6g sem geetu stadid i veginum fyrir pvi ad
haegt sé ad skipta jord upp milli eigenda eru m.a. 12. gr norsku jardalaganna (LOV 1995-05-
12 nr 23: Lov om jord (jordlova)) par sem sampykki yfirvalda parf til ad skipta joréum:
,Eigedom som er nytta eller kan nyttast til jordbruk eller skogbruk kan ikkje delast utan
samtykke fra departementet...” Pad ad eignin verdi fyrir skada eda ad hin sé verdmaetari i

heilu lagi getur lika stadid i vegi fyrir pvi ad henni verdi skipt upp milli eigenda sinna.'*®

Verdi ekki haegt ad skipta eigninni milli eigendanna an skada skal selja hana & uppbodi
samkveemt naudungarsolulogum (LOV 1992-06-26 nr 86: Lov om tvangsfullbyrdelse
[tvangsfullbyrdelsesloven]). Allir eigendur ad sameigninni hafa rétt 4 ad bjéda i eignina eins
og hver annar utanadkomandi adili getur gert 4 opinberu uppbodi. Andvirdi eignarinnar er
svo Utlagt, fyrst fyrir kostnadi vid uppbodid, sidan til peirra er eiga vedrétt i eigninni ef pad a

vid og afgangurinn fer svo til sameigendanna i peim hlutféllum sem peir &ttu i eigninni.**

Hér ma sja ad reglur um slit a3 sameign i norskum rétti eru mjog apekkar peim sem eru i
islenskum rétti. pad eru somu meginreglurnar sem gilda um ad hver eigandi 4 rétt 4 ad
krefjast slita @ sameign og ad reyna skuli ad skipta eigninni fyrst milli eigenda ef pad veldur

ekki tjoni adur en farid er med eignina i uppbodsmedferd.

12 Nidurstada

Fioleignarjardir & islandi samkvaemt skilgreiningu 9. gr. jardalaga eru 897 talsins eda um

11,85% af 6llum skrddum jordum & landinu. Hér er um ad raeda jardir sem eru i eigu fleiri en

"7 Falkanger. (2000). Bls. 163-165

Falkanger. (2000). Bls. 166
Falkanger. (2000). Bls. 168-169
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briggja adila. bar af eru 401 jord i eigu fjogurra til fimm adila hver eda neerri 45% af 6llum
fioleignarjordum a landinu. Ef vid skodum hins vegar peer jardir, sem eru med 11 eda fleiri
eigendur, pa eru paer einungis 197 eda 2,6% af 6llum jordum sem skradar eru & islandi. Af
pessum 197 jordum eru 107 eydibyli. Hofundur veltir pvi fyrir sér hvort ad skilgreining
jarOGalaga a fjoleignarjordum sé of préng, par sem eigendur af 401 joré eda naerri 45% af
Ollum skilgreindum fjoleignarjoréum samkvaemt jardalogum eru fjorir til fimm talsins. Ma
tla ad eigendur peirra jarda keeri sig litt um pad ad vera skyldadir i eignarfélog um jardir
sinar, enda kannski ekki i miklum vanda ad rdda fram Ur malum sinum. bPad kom i ljos vid
rannsokn hofundar ad malefni jarda sem hofdu fleiri en tiu eigendur komu ndnast aldrei fyrir
démstéla. bydir ekki pad ad séu ekki deilur um fjdleignarjardir par sem eigendur eru ordnir
fleiri en tiu? Hofundur vill halda pvi fram ad pegar svo margir eigendur eiga jord og flestir
beirra hafa eignast paer fyrir erfdir, verda tengslin vid jordina ekki eins ndin og ef adilar bua a
jordunum eda eru & annan hatt tengdir eda bundnir jordinni. Eignin virdist pa skipta
einendur sina minna mali eda ad eigendum finnst of mikid mal ad koma puvi til leidar sem peir
hefur ahuga a ad gera med eignina.

Hofundur hefur reynt ad utskyra i 6. kafla hvad sé att vid med fjoleignarjord an pess ad geta
pbess hvada skilning hann leggur i pad hversu margir eigendur skuli standa ad baki jord svo
hun kallist fjoleignarjord. Hefur hér einungis verid midad vid pad ad fjoleignarjord sé i eigu
fleiri en eins adila. Er pad mat hofundar ad ef l6ggjafinn aetlar sér ad setja reglur eda kvadir
vegna fjolda eigenda jarda, samanber 9. gr. jardarlaga og peer hugmyndir um
skylduadildarfélog sem skyrdar eru i ritgerdinni, sé skilgreiningin a fjcleignarjordé of prong.
Hver su skilgreining aetti ndkveemlega ad vera er erfitt ad gera sér grein fyrir. Pad ma pé telja
ad ef eigendur eru tveir til fimm ad pad eetti ekki ad vera miklum vandkvaedum bundid ad
sinna peirri samvinnu, akvérdunum og skyldu sem fylgja eign 8 jordum i sérstakri sameign.
Pad ad setja adilum skordur um eignarrétt sinn 4 grundvelli eigendafjolda par sem eigendur
eru raunverulega fair getur vart talist malefnaleg astaeda. begar eigendur jarda eru ordnir tiu
eda fleiri ma alykta sem svo ad ymis vandamal vardandi samskipti, akvardanir og skyldur geti
komid upp og verid afdrifarikari. Vegna pessa veeri hugsanlega heillavaenlegra og
arangursrikara ad mida vié pann fjolda. pa ber ad athuga ad jardir sem eru med yfir tiu

eigendur eru einungis 197 og vaeri kannski ésanngjarnt ad setja sér reglur um svo faar eignir.
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12.1 Samkomulag eigenda

Pegar margir eiga sama hlutinn eins og fj6leignarjord, pa getur kastast i kekki milli eigenda og
Oszetti myndast um hin ymsu malefni. betta er kannski su astaeda sem hofundur hefur helst
heyrt fra eigendum fjoleignarjarda, sem og ad erfitt sé ad fa sampykki fyrir framkvaemdum &
jordinni. Hafa pessir eigendur tala um ad l6ggjafinn atti ad taka i taumana og setja skyrari
reglur um malefnid. Sjalfsagt eru lika einhverjir sem ekki vilja |ata skerda eigna- og

athafnafrelsi sitt med of stifri 16ggjof.

Eigendur fjoleignarjarda hafa morg urreedi til ad koma & samkomulagi sin & milli. beir geta
gert samning um jordina hvad vardar nytingu, tilgang og hvad hverjum eiganda er heimilt ad
gera. Eins hafa peir alltaf pann moguleika ad stofna sjalfir félag um jordina sina ef peir kjésa

svo. Enda er pad ljést ad margir jardaeigendur hafa valid ad fara pa leid.

Annad Urraedi sem eigendur fjoleignarjarda geta nytt sér er ad fara fram & sameignarslit. 6
vio fyrstu syn virdist pad Urraedi po vera neydarurraedi sem er mjog ibyngjandi. Héfundur
getur verid sammala pvi ad slikt Urraedi er pad ytrasta sem sameigandi getur gripid til. bar
sem eigendur eru margir ad somu jordinni geta landskipti milli eigenda verié éhugsandi. ba
getur uppbodsmedferd verid eina leidin til ad framkvaema skiptin. Pad eru po likur & pvi ad
einhver muni lata af andstodunni vid medeigendur sina ef sd hinn sami sér fram a ad slit 4

sameigninni séu eini kosturinn.

12.2 Urradi kréfuhafa og pridja manns

NU geta utanadkomandi adilar purft ad hafa samskipti vid eigendur fjoleignarjardar, annad
hvort vegna eignarinnar sjalfrar eda vid hvern og einn eiganda persénulega. A kréfum, sem
verda til med logmatum heetti vegna sameignarinnar, bera allir sameigendur jafna og
Oskipta abyrgd. Krofuhafar eru verndadir med hinni solidarisku dbyrgd (in solidum) i sérstakri
sameign, og geta pess vegna sott hvada eiganda sem peir kjosa til lUkningar a kréfunni og er
viokomandi pa dbyrgur med ollum eigum sinum. Ef eigandi stofnar til persénulegrar kréfu
sem er sameigninni dviokomandi getur kréfuhafinn leitad fullnustu i eignarhlut skuldarans i
sameigninni eins og 6drum eigum hans. Enda hefur eigandinn skuldsetningarrétt yfir
eignarhluta sinum og eignarhlutinn getur lika verid andlag fullnustugerdar. Ho6fundur telur ad
krofuhafar séu nokkud vel tryggdir gegn greidslufalli ef peir eiga vidskipti vid eigendur

fjdleignarjarda pé reglum um eignarhaldid verdi ekki breytt.
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12.3 Urr=di stjérnvalda

Ein af helst asteedum fyrir pvi ad 16ggjafinn hefur verid med hugmyndir um ad méta reglur,
sem eiga ad knyja eigendur fjoleignarjarda til ad stofna félag um eign sina, er ad audvelda
samskipti vid eigendur. Akvaedi um forsvarsmann jarda par sem eigendur eru fleiri en prir
samkveemt 9. gr. jarGalag var sett med pad fyrir augum ad audvelda samskipti vid eigendur
fioleignarjarda og skal pinglysa tilnefningu forsvarsmannsins a jordina. Mikill misbrestur
hefur ordid a pvi ad eigendur velji sér forsvarsmann. NU er fyrirhugad i nyjum drogum ad
frumvarpi til breytinga 4 jardalégum ad herda & pessu dkveedi. Gera paer hugmyndir rad fyrir
pvi ad sveitarfélogum, par sem jord er stadsett, verdi gert ad skipa forsvarsmann par sem
eigendur hafa ekki Iatié verda af pvi. Hlutverk og vald pessa forsvarsmanns er frekar a reiki
og ekki mjog skyrt i jardalégum hvada hlutverki hann gegnir og hvada véld hann hefur fyrir
hond sameigenda sinna. Til daemis er ekki talid ad hann geti farid med malefni jardar innan

veidifélags eins og fjallad er um i kafla 8.1 hér ad ofan.

Burt séd fra forsvarsmanninum verdur ad telja ad stjéornvold séu nokkud vel tryggd pegar
kemur ad samskiptum vid eigendur fjoleignarjarda. Stjornvold hafa fjoldann allan af
Urraedum i l6gum til ad tryggja ad eigendur gangi almennilega um og standi skil @ pvi sem
peim ber, dsamt drraedum til nytingar 4 eignarlandinu sjalfu ad pvi sem peim ber, dsamt
Urreedum til nytingar a eignarlandinu sjalfu. Dami um pessi Uraedi eru rakin hér a eftir.
Mikilvaegi forsvarmannsins fyrir jardaeigendur og stjérnvold er héfundi nokkur radgata. Litil
rok er ad finna i l6gskyringagdégnum um tilgang og hlutverk forsvarsmanns. Helstu astaedu
fyrir pvi ad stjornvold setji slika reglu telur hofundur vera pa ad audvelda stjéornvoldum
samskipti vid eigendur med pvi ad geta beint samskiptum sinum til eins eiganda en ekki allra.
Pad er pé pannig ad i morgum tilfellum verdur hid opinbera ad hafa samskipti vid alla

eigendur beint, til deemis ef stefna parf peim vegna eignarinnar.

12.3.1 Logved

Pau gjold sem eigendur fjoleignarjarda verda ad standa skil 3 til stjornvalda eru almennt
tryggd med logvedsheimild, svo sem fasteignagjold, byggingarleyfisgjald og skipulagsgijald,
svo eitthvad sé nefnt. Hvad vardar onnur Urraedi stjérnvalda, pa eru adgerdir sem gripa parf
til gagnvart landeigendum, vegna til deemis einhverskonar vanraekslu og hafa kostnad i for
med sér, lika almennt tryggd med I6gvedi. Ma hér nefna sem daemi eftirlitsgjald vegna

bruneftirlits og pvingunarurreeda pvi tengdu. Sidast en ekki sist ma nefna giréingalog en
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samkvaeemt peim ber ménnum ad fjarlaegja onotheefar girdinga og girdingafleekjur ella gerir
sveitarfélagid pad og landeigendur greida kostnadinn og greidslan er tryggd med logvedi.
Fleiri deemi vaeri haegt ad tina til en hofundur leetur petta naegja til ad sina fram a ad greidslur
til stjérnvalda fra eigendum fjéleignarjarda eru almennt vel tryggdar og ekki mikil hzaetta a ad
paer tapist. Forsvarsmadur fyrir fjdleignarjord gaeti hér gripid til videigandi rddstafana og ad
einhverju leyti minnkad skadann en hofundur telur ad pad radi ekki urslitum hvad vardar

framgang mala af pessu tagi.

12.3.2 Eignarnam

Ef eigendur fjoleignarjardar koma sér ekki saman um ad taka patt i almannatengdum
verkefnum, eins og fridlysingum eda lata land undir veg. Heimildir eru i légum ad
stjornvoldum geti tekid eign eignarnami, ef purfa pykir, par sem um er ad rada
framkvaemdir og dkvardanir sem varda almannaheill. Vegagerdin hefur verid éspor a ad nyta
sér heimildir til eignarnams. Nu fer til deemis hluti af eigendum fram a pad vid stjérnvold ad
fridlysa einhvern hluta ur landi sinu eda landid allt og beidnin er tekin til greina. Pa geta
stjornvold tekid eignarnami pa hluta eignarinnar sem eru a hendi peirra eigenda sem leggjast
gegn fridun. Ekki er tekid meira af eigninni eignarnami en sem talid er purfa til ad koma pvi i
kring sem aetlad var. Ymsar adrar framkveemdir sem stjérnvold vilja fara i og teljast til

almannabheilla geta leitt til eignarnams.

Ad ofansogdu er ljést ad ekki pyrftu stjornvold ad Sttast ad pau skorti Urraedi til ad eiga vid
eigendur fjoleignarjarda til ad koma daetlunum sinum i framkvaemd. Hér skipti engu mali
hvort forsvarmadur er fyrir jordinni eda ekki enda hefdi hann ekki heimildir til ad radstafa

jordinni, hvorki i heild eda ad hluta.

12.4 Orzekt eda 6raektad land og 6byggdir

Pingmenn og fleiri hafa lyst ahyggjum af pvi ad jardir fari i dreekt og séu ekki nyttar til pess
sem paer a06ur voru nyttar til og vidhaldi verdi afatt. Ny vidhorf til grodurfars hafa leitt af sér
adra nytingu a landi en 4dur var. bad ad allar jardir eigi ad vera bujardir er vikjandi skodun og
margir visindamenn eru spenntir ad sja hvernig grédurfar lands breytist pegar buskapur er
aflagéur. Daemi um petta er fridlandid 4 Hornstrondum en par er pd nokkud sidan allur

bupeningur fér af svaedinu og sveedid hefur verid verndad fyrir 68rum agangi med styringu
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120 porst hefur i voxt ad

umferdar ferdamanna og annarra sem um fridlandid fara.
landeigendur vilji endurheimta votlendi og fylla par af leidandi upp i framraesluskurdi sem
adur voru grafnir a sinum tima til ad , bzeta” landid svo haegt veeri ad stunda buskap a pvi.
Land sem ekki er reektad sérstaklega hefur alltaf meira og meira vaegi i hugum almennings og
talid vermaeti nu 4 sidari arum. Eigendum aetti par fyrir utan ad vera i sjalfsvald sett hvernig
peir vilja nyta jardir sinar svo framarlega sem pad stenst lagafyrirmaeli. Ny nattiruverndarlog
hafa pad ad markmidi medal annars ad vernda ésnortna natturu landsins og endurheimta pa

dsnortnu nattdru sem hefur verid notud til buskapar eda annars, asamt pvi ad audvelda og

hvetja almenning til ad nyta sér nattdru islands.

12.5 Démsmal vegna fjoleignarjardoa

Eigendur fjoleignarjarda i sérstakri sameign verda ad standa saman ad domsmalum baedi til
séknar og varnar med samadild. Pad veldur fravisun fra domi an krofu (ex officio) ef
samadildar er ekki gaett. Ekki verdur utivistun i mali pé ekki saki allir eigendur pinghaldid
heldur fara peir eigendur, sem maeta, med umbod fyrir alla. Meginreglan hér er ad stefna
verdur 6llum eigendum til ad pola nidurstédu domsins. Ekki naegir ad stefna eigendum til
réttargaesl|u.

Til ad stefna adilum, sem eiga fjoleignarjord i sérstakri sameign, er farid eftir 13. kafla laga
um medferd einkamala nr. 91/1991, um stefnu og stefnubirtingu. Reglur um stefnubirtingu
ettu ad tryggja pad ad haegt sé ad stefna 6llum adilum, er purfa ad hafa adild ad malinu,
hvort sem peir hafa pekkt eda épekkt adsetur hérlendis eda erlendis og eins ef adili er
Opekktur. bessar reglur gera adilum kleift ad leita réttar sins fyrir domstélum hvort sem pad

eru eigendur sjalfir eda utanadkomandi adilar.

12.6 Adferd til ad finna tynda eigandann

Einni hugmynd hefur skotid upp i koll héfundar vardandi pad pegar ekki naest i eiganda eda
hann er dpekktur. Heegt veeri ad hugsa sér ad koma a einhverskonar pegjandi sampykki
beirra. Utfaerslan maetti vera med pvi méti ad ef dkvednum skilyrdum veeri fullnsegt geetu
hinir eigendurnir auglyst eftir pekktum eiganda eda eiganda sem ekki er haegt ad hafa upp a
a opinberum og logformlegum vettvangi. betta geeti pad verid einhverskonar stefna til

akvordunartoku, pad er ad menn verdi pvingadir med démi til ad |ata i ljosi skodun sina og

2% Arnlin Oladdttir. (2002).
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akvordun. Ef adilar maeta svo ekki til pingsins yrdi Gtivist i malinu og séknaradili fengi sinu
framgengt. Haetta gaeti verid 4 pvi ad 6polinmddir adilar myndu misnota svona Urraedi og
yrdi pvi regluverkid ad vera nokkud afgerandi og stift. Meetti hér lita til reglna i XVIII. kafla i
[6gum um medferd einkamala nr. 91/1991 um égildingar- og eignardémsmal og til reglnanna

um samadild sameigenda i sérstakri sameign.

12.7 A0 setja eignarrétti a fjoleignarjéoroum skorour

pegar adilum eru settar skordur um eignarrétt sinn verdur ad geeta ad pvi ad pad sé gert
almennt og malefnalega. Askilnadur 72. gr. stjskr. um ad haegt sé ad skerda eignarrétt manna
kvedur 4 um ad almannahagsmunir krefjist pess. Lita verdur til pessa pegar tekin er afstada
um pad hvort skylda skuli eigendur fjoleignarjarda til ad stofna félég um jardir sinar eda
skerda eignarétt peirra med einhverjum heaetti. begar vid horfum til skyldufélaga sem skylda
er ad setja 4 stofn og skylt er ad vera félagi i samkvaemt l6gum, pa sjdum vid ad l6ggjafinn
hefur haft ad leidarljési hvada mikilveega hagsmuni er um ad tefla. Hér ma nefna i deema
skyni pau félog sem adur hefur verid getid i ritgerd pessari, pad er veidifélog og husfélog.
Skylduadild ad pessum félégum byggir 4 peim miklu hagsmunum sem pau varda. I tilfelli
veidifélaga byggir skylduadildin a pvi ad pau fara med veidirétt i am og votnum. Um er ad
raeda takmarkada audlind og pvi er haegt ad visa til dkvaeda stjskr. um almannahagsmuni og
réttindi annarra. Husfélog skipta lika miklu mali pvi pau fara med malefni eigenda
fjdleignarhuisa par sem menn bua oft i miklu ndbyli hver vid annan og fjolbyli er vinsaelt
busetuform.

Pad ad skylda eigendur fj6leignarjarda til ad stofna félag telur héfundur ad pjéni ekki beim
tilgangi sem stefnt er ad. Pad eru dhold um pad hvort slik skylduadild staedist eignaréttar- og
félagaréttarakvaedi stjskr., pad er réttindi manna til ad standa utan félaga eins og héfundur
bendir a i 10. kafla ritgerdarinnar. Hofundur telur 6nnur Urreedi vera fyrir hendi til ad setja
eigendum ramma um nytingu og medferd eigna sinna, svo sem umbhverfisloggjof og ymsar

homlur sem settar eru med l6gum um nytingu og medferd jarda.

12.8 Er porf a breytingum?

Reglur um sérstaka sameign hafa motast lengi og meginhluti peirra eru éskradar meginreglur
sem motast hafa af samskiptum manna og domaframkveemd. Margt er i pessum reglum
matskennt og ekki alltaf haegt ad gloggva sig vel @ pvi hvar linan liggur. Haestiréttur hefur pé i

gegnum arin motad domaframkveemd, sem er nokkud skyr, um samskipti sameigenda og
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ekki hefur hofundur fundid deemi par sem ddédmurinn er ekki samkveemur sjalfum sér.
Nordmenn hafa fyrir allnokkru sett sérstok 16g um sameign (n. Lov om sameige
[sameigelova]) nr. 6/1965. hofundur hefur skodad pessi 16g og borid pau saman vid paer

réttarheimildir er malid varda i islenskum rétti og er hér um mjog apekkar reglur ad raeda.

bau l6g & Islandi sem med vidtaekustum haetti taka & malefnum sérstakrar sameignar eru 4n
efa foleignarhusalogin. bau eiga reetur sinar ad rekja allt aftur til midrar sidustu aldar en voru
sidan fzerd til nitimahorfs vegna breyttra adsteedna i pjodfélaginu. Sett var heildarloggjof um
fioleignarhis med 16gum nr. 26/1994. Loggjof pessi er skyr og hefur reynst vel enda synir

reynslan ad hun audveldar félki i fijoleignarhisum samskipti sin.

Hvad vardar sérstaka 10ggjof um sameignir eda sérlog um fjoleignarjardir telur hofundur ad
bad yrdi til bota ef l6ggjafinn setti nidur akvednari reglur um réttarstodu sameigenda. Maetti
ba hugsa sér ad farid yrdi ad fordeemi Nordmanna og 16gin hofo fravikjanleg pannig ad adilar
gaetu samid sjalfir um 16gskipti sin. Login maeltu pa fyrir um réttarstodu manna ef ekki vaeri
um samninga ad reeda. Lagasetning um sérstaka sameign yrdi ad vera adgengileg fyrir
almenning likt og Fhl. byrfti adallega ad skerpa & peim hugtokum og reglum um sérstaka
sameign sem nu eru 6skradar meginreglur og undantekningar fra peim. H6fundur er nokkud
hrifinn af norsku l6ggjofinni en telur samt ad haegt sé ad gera betur. Pad sem hoéfundur telur
sérstaklega ahugavert vid norsku l6ggjofina er medal annars innlausnarréttur sameigenda ef
einhver eigandi hagar sér ekki i samraemi vid reglur og tilgang eignarinnar,
forkaupsréttarreglurnar og akvaedi um félagsstofnun og sampykktir milli eigenda um
samskipti, tilgang og nytingu eignarinnar. Af vidtolum hofundar vid fjolda félks, sem er
eigendur ad fjoleignarjoroum, hefur komid fram ad pvi finnst reglurnar vera fléknar,
dskiljanlegar og jafnvel ésanngjarnar. bPad er p6 skilningur héfundar ad félk geri almennt ekki
greinarmun & réttarstodu sinni sem eigandi, og pa réttinum til ad njéta eignar sinnar, og
réttarstodu sameigenda sinna til ad njéta sama réttar. Eins hefur héfundur ordid pess var ad
eigendur, sem eiga i fidleignarjordum par sem eigendur eru mjég margir, pekkja ekki pau

Urraedi sem i bodi eru fyrir pa til ad leysa vandamal sin.

Pegar eigendur eru ordnir tugir ad tolu er pad hatt fjall ad klifa fyrir venjulegan mann ad fast
vid ad fa leyfi til framkvaemda med sampykki allra eigenda. bPad liggur fyrir ad fair

forsvarsmenn hafa verid tilnefndir fyrir fidleignarjardir & islandi pratt fyrir dkveedi 9. gr.
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jardalaga og virdist ekki vera mikill ahugi hja eigendum fyrir pessu fyrirkomulagi. NU eru uppi
hugmyndir um ad gera skylduna til ad tilnefna forsvarsmann enn rikari og pvinga eigendur til
ad skipa hann. Ekki telur hofundur petta goéda lausn 4 medan valdsvid og abyrgd
forsvarsmannsins er ekki skilgreind nakveemar og ahugi eigenda sjalfra virdist ekki vera mikill.
Bent skal 4 ad réttara veeri ad loggjafinn kynnti sér og rannsakadi hvort fjoleignarjardir og
eignarhald a peim séu raunverulegt vandamal sem kallar & pvinganir og midstyringu af halfu
stjérnvalda. Neer vaeri ad setja leidbeinandi reglur um fjoleignarjardir eda sérstaka sameign

almennt likt og Nordmenn hafa gert.

13 Lokaoro

Ad lokum vil hofundur benda 4 ad 16g og reglur, sem pegnarnir eiga erfitt med ad skilja, og
sem hjalpa peim par af leidandi ekki til pekkja rétt sinn og skyldur er vardandi malefni sem
b6 stendur peim naerri, eru ekki af hinu géda. bad hefur synt sig ad pegar loggjafinn hefur
tekid sig til og setur reglur og l6g, sem eru adgengileg og vel upp sett fyrir pd sem eiga ad
fara eftir peim, virka pau vel. D&emi um lagasetningu, par sem petta sjénarmid hefur verid
Iatid rada, eru lax- og silungsveidilogin nr. 61/2006, fidleignarhusalégin nr. 26/1994 og log
um sameignarfélog nr. 50/2007. Allt eru petta deemi um notendavaen |6g sem eru skyr og
greinileg fyrir pa sem eftir peim purfa ad fara. Pad purfa ad vera til raunhaefar lausnir fyrir

venjulegt folk. (Pjédskra [slands)
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