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Ágrip 

Það getur verið flókið að eiga jörð eða landskika með mörgum. Ritgerð þessi fjallar eru 

málefni jarða í sérstakri sameign sem hafa marga eigendur. Breyting á eignarhaldi jarða hefur 

verið í þá átt að eigendum einstakra jarða er að fjölga. Sérstaklega á þeim svæðum þar sem 

búskapur bænda hefur minnkað og jarðir farið í eyði. Kynslóðaskipti á jörðum verða nú síður 

til þess að búskap sé haldið áfram, heldur eru jarðirnar oft teknar undir önnur not. Mikið af 

þessum jörðum kemst í hendur eigenda þeirra fyrir erfðir og oft á tíðum er lítil tenging við 

eignina önnur en eignarhaldið sjálft, þannig að afkoma eða fjárhagslegur ávinningur er ekki 

aðalatriðið. Ritgerðin varpar ljósi á þau helstu álitaefni sem koma upp milli eigenda 

fjöleignarjarða og hvernig aðilar geta greitt úr þeim. Kynntar eru þær helstu reglur sem í gildi 

eru varðandi eign og eignarrétt á fjöleignarjörðum og þá sérstaklega reglur um sérstaka 

sameign. Einnig er sýnt fram á þau úrræði sem þegar eru fyrir hendi, bæði fyrir eigendurna 

sjálfa og aðra sem þurfa að eiga samskipti við þá. Höfundur veltir fyrir sér hvort tímabært sé 

að löggjafinn setji nánari og þá lögfestar reglur um sérstaka sameign, og með hvaða hætti 

slíkar reglur gætu verið bindandi fyrir sameigendur eða hvort skynsamlegt sé að hafa slíkar 

reglur frávíkjanlegar. 
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1 Inngangur 

Það, sem allir eiga, hirðir enginn um.1 Málefni jarða í sérstakri sameign sem hafa marga 

eigendur er umfjöllunarefni þessarar ritgerðar. Breyting á eignarhaldi jarða á Íslandi hefur 

verið í þá átt að eigendum einstakra jarða er að fjölga. Sérstaklega á þeim svæðum þar sem 

búskapur bænda hefur minnkað og jarðir farið í eyði. Mikið af þessum jörðum kemst í 

hendur eigenda þeirra fyrir erfðir og oft á tíðum er lítil tenging við eignina önnur en 

eignarhaldið sjálft, þannig að afkoma eða fjárhagslegur ávinningur er ekki aðalatriðið.  

Margir eigendur slíkra jarða hafa komið að máli við höfund og tjáð honum áhyggjur sínar er 

varða málefni jarða sinna og mörgum finnst þeir vera í fjötrum eignar sinnar og ekki geta nýtt 

hana eins og þeir hefðu kosið. Menn telja helst til þær reglur sérstakrar sameignar um að 

framkvæmdir á jörðunum skuli þurfa samþykki allra eigenda en ekki bara meirihluta vera 

íþyngjandi. Búseta höfundar hefur áhrif á efnisval því hér á Vestfjörðum er landbúnaður 

hnignandi atvinnugrein og margar jarðir komnar í eyði. Kynslóðaskipti á jörðum verða nú 

síður til þess að búskap sé haldið áfram heldur eru jarðirnar oft teknar undir önnur not. Hvað 

varðar jarðir í eigu fjölmargra má benda á friðlandið á Hornströndum en þar eru staðsettar 

margar jarðir sem eru í eigu fjölmargra og nærri undantekningarlaust hafa eigendur þeirra 

eignast þær fyrir erfðir.  

Reynt verður í ritgerðinni að varpa ljósi á þau helstu álitaefni sem koma upp milli eigenda 

fjöleignarjarða og hvernig aðilar geta greitt úr þeim. Höfundur mun sýna fram á þau úrræði 

sem þegar eru fyrir hendi, bæði fyrir eigendur og aðra sem þurfa að eiga samskipti og eftir 

atvikum viðskipti við eigendur fjöleignarjarða vegna eignarinnar. Kynntar verða þær helstu 

reglur sem í gildi eru varðandi eign og eignarrétt á fjöleignarjörðum og þá sérstaklega reglur 

um sérstaka sameign. Rýnt verður í dóma Hæstaréttar til að skoða þá réttarframkvæmd sem 

er notuð við lausn ágreiningsmála vegna sérstakrar sameignar. Eins verða skoðaðar þær 

hugmyndir sem komið hafa fram af hálfu stjórnvalda til að móta og gera reglur um 

fjöleignarjarðir. Höfundur veltir fyrir sér hvort þau úrræði sem séu fyrir hendi séu almennt til 

þess fallin til að skila árangri og þá með tilliti til eigendanna sjálfra. Norsku sameignarlögin 

eru skoðuð en norðmenn hafa sérstaka löggjöf um sameign. Við skoðun á framsetningu 
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norsks réttar og hvernig hann er í framkvæmd styðst höfundur við bókina Tingsrett eftir Thor 

Falkanger. Norskur og íslenskur réttur er borin saman og reynt að varpa ljósi á það hvað er 

líkt og hvað er ólíkt milli landanna. Í niðurstöðum ritgerðarinnar veltir höfundur fyrir sér 

hvort tímabært sé að löggjafinn setji nánari og þá lögfestar reglur um sérstaka sameign, með 

hvaða hætti slíkar reglur gætu verið bindandi fyrir sameigendur eða hvort skynsamlegt sé að 

hafa slíkar reglur frávíkjanlegar. 

2 Eign og eignarréttur  

2.1 Hinn heilagi eignarréttur 

Eign og eignarréttur hefur fylgt mannkyninu frá örófi alda og má til dæmis lesa um eignir og 

eignamenn ásamt þjófnaði á eignum og viðurlög við honum í lagabálki Hammurabis 

Babýloníukonungs frá 18. öld f. Kr.2 sem og í fyrstu og annarri Mósebók Biblíunnar. Í hugum 

margra er eignarrétturinn heilagur og það viðhorf ríkir að menn eigi að fá að njóta eigna 

sinna í friði og án skerðingar af hálfu ríkisvaldsins eða annarra. Enda er eignarréttur manna 

varinn bæði í 72. gr. stjórnarskrár lýðveldisins Íslands3 og í Mannréttindasáttmála Evrópu.4 

2.1.1 Vernd Eignarréttarins 

Orðalagið friðhelgi eignarréttarins kemur fram í 1. mgr. 72. gr. stjskr. og á það sér langa sögu. 

Þessa sterku skírskotun til mikilvægis þess að menn hafi eigur sína í friði fyrir öðrum er að 

finna alveg aftur til frönsku réttindayfirlýsingarinnar 1789.5 Orðalagið í stjskr. er komið úr 

dönsku stjórnarskránni (dönsku grundvallarlögin, d. grunnloven) síðan 1849.6 Það var sett 

                                                      
2
 King. (2013). Sjá enska þýðingu laganna á slóðinni: http://avalon.law.yale.edu/ancient/hamframe.asp 

3
 Hér eftir skammstafað stjskr. 

4
 Hér eftir skammstafað MSE. 

5
 Björg Thorarensen. (2008). Bls. 440 

6
  73. gr. Dönsku stjórnarskrárinnar 

1. mgr. Eignarrétturinn er friðhelgur. Engan má skylda til að láta af hendi eign sína, nema almenningsþörf krefji; 
þarf til þess lagafyrirmæli, og komi fullt verð fyrir. 
2. mgr. Þegar lagafrumvarp um eignarnám hefur verið samþykkt, getur þriðjungur þingmanna innan þriggja 
rúmhelgra daga, krafist þess að konungur staðfesti ekki lögin fyrr en að loknum kosningum til þjóðþingsins og 
eftir að þingið hefur að nýju samþykkt frumvarpið. 
3. mgr. Allan ágreining um lögmæti eignarnáms og upphæð bóta má bera undir dómstóla. Með lögum má setja 
á fót dómstól í því skyni að skera úr um upphæð bóta. 
Þýðing tekin af vef stjórnlagaráðs: Stjórnlagaráð 2011. (2013). Sótt þann 18. feb. 2013 af 
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://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
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inn í fyrstu stjórnarskrá íslenska ríkisins, „Stjórnarskrá um hin sjerstaklegu malefni Íslands“ 

1874, 50. gr.: „Eignarrjetturinn er friðhelgur. Engan má skylda til að láta af hendi eign 

sína,nema almenningsþörf krefji; þarf til þess lagaboð og komi fullt verð fyrir.“ Hefur þetta 

orðalag haldist alveg óbreytt síðan þá. Hugmyndir manna um friðhelgi eignarréttarins eru því 

rótgrónar og ljóst að menn telja réttarvernd hans mikilvæga enda sá stjórnarskrárgjafinn ekki 

ástæðu til að breyta umræddu orðalagi við breytingu stjskr. með stjórnarskipunarlögum nr. 

97/1995. Þó var þar tekinn sérstaklega fyrir mannréttindakafli hennar og flest þar fært til 

nútímalegra horfs. Mun sterkara er tekið til orða í stjskr. heldur en í 1. gr. 1. viðauka MSE og í 

17. gr. mannréttindayfirlýsingar Sameinuðu þjóðanna. Ástæða þess er að aðilar þessara 

mannréttindayfirlýsinga hafa mismunandi sýn á eignarréttinn og hugmyndafræði hinna ólíku 

samfélaga um eign og eignarrétt eru afar mismunandi.7 Má hér líta sérstaklega til 1. mgr. 72. 

gr. stjskr. um fullar bætur vegna eignarnáms en ekkert slíkt ákvæði er í eignarréttarákvæði 

MSE. Þó hefur Mannréttindadómstóll Evrópu8 séð ástæðu til að túlka greinina þannig að hún 

feli í sér rétt til sanngjarnra bóta vegna eignaskerðinga á grundvelli meðalhófsreglunnar.9  

2.1.2 Eignarnám, skerðing eignarréttarins.  

Hin hliðin á peningnum er svo ákvæði seinni málsliðar 1. mgr. 72. gr. stjskr. um skerðingu 

með eignarnámi: „...Engan má skylda til að láta af hendi eign sína nema almenningsþörf 

krefji. Þarf til þess lagafyrirmæli og komi fullt verð fyrir...“. Þar kemur fram að þrír þættir 

þurfa að vera fyrir hendi til að hægt sé að skerða eignarrétt manna. Í fyrsta lagi þarf að vera 

almenningsþörf, öðru lagi þurfa að vera lagafyrirmæli og í þriðja lagi verður að koma fullt 

verð fyrir. Hér er það undirstrikað að framkvæmdavaldið getur ekki sjálft tekið ákvörðum um 

eignaskerðingu heldur verður löggjafinn að heimila hana. Alþingi og Forseti fara með 

lagasetningarvaldið samkvæmt 2. gr. stjskr. og kallast það á við 72. gr. stjskr. um þörf á 

almenningsþörf til eignarskerðingar, þar sem almenningur velur sé forseta og alþingi.  

Lítum fyrst á skilyrðið um almenningsþörf. Hvenær almenningsþörf krefur er opið og mjög 

svo matskennt. Í því felst að ástæður eignarnámsins þurfa að vera ríkar, það er, að eignin, 

sem taka á eignarnámi, sé það mikilvæg fyrir þá starfsemi sem um ræðir eða á annan hátt að 

þær réttlæti það að skerða eignarrétt eigandans á eigninni. Meginreglan er að löggjafinn 

                                                      
7
 Björg Thorarensen. (2008). Bls. 443 

8
 Hér eftir skammstafað MDE 

9
 Björg Thorarensen. (2008). Bls. 444 
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metur sjálfur hvenær þörfin er fyrir hendi, sem kallar á að eignarrétturinn sé skertur vegna 

almenningshagsmuna, ellegar sá aðili, oftast stjórnvald, sem löggjafinn hefur heimilað að 

meta það að ákveðnum skilyrðum uppfylltum. Almennt endurskoða dómstólar ekki mat 

stjórnvalda um það hvort almenningsþörf er fyrir hendi eða ekki. 10 Aftur á móti meta þeir 

hvort þær aðferðir sem notaðar hafa verið við matið séu réttar, það er að gætt hafi verið 

lögmætra sjónarmiða, jafnræðis og meðalhófs.11 

2.2 Eignarréttur á landi  

2.2.1 Skilgreining eignarréttar 

Hugtakið eign hefur ekki einhlíta merkingu í íslensku máli, hvorki í daglegu tali né lagamáli. 

Hugtakið eins og það kemur fyrir í 72. gr. stjskr. hefur verið túlkað vítt þannig að það eigi ekki 

bara við um líkamlega eign, eins og hluti og fasteignir, heldur einnig um ýmiss konar réttindi 

svo sem höfundarréttur, kröfuréttindi, afnotaréttindi o.fl.12 Þeir sem geta átt eign eru einn 

eða fleiri einstaklinga og lögaðilar. Þar sem ritgerð þessi fjallar eingöngu um eignarrétt 

manna á landi, verður fjallað sérstaklega um eignarrétt á landi og þeim réttindum og 

skyldum er honum tengjast en ekki um önnur eignarréttindi. 

Inntak eignarréttinda er að eigandinn hefur einkarétt yfir eign sinni og getur bannað eða 

heimilað öðrum nýtingu hennar. Heimildir eiganda yfir eign sinni eru almennt flokkaðar með 

eftirfarandi hætti: Umráðaréttur, það er að ráða yfir eigninni; hagnýtingarréttur, það er 

rétturinn til að hagnýta eignina; ráðstöfunarréttur, það er rétturinn til að ráðstafa eigninni, til 

dæmis með sölu, gjöf eða öðrum löggerningi; skuldsetningarréttur, það er rétturinn til að 

leggja eignina að veði sem grundvöll lánstrausts; arfleiðsluréttur, það er rétturinn til láta 

eignina erfast og réttur til verndar á eigninni af hálfu ríkisvaldsins.13 Eigandi getur haft fleiri 

heimildir en hér eru upptaldar.14 Eins geta heimildirnar verið færri vegna lögbundinna atriða 

eða samninga, en þó er um eignarrétt að ræða.15  

                                                      
10

 Gaukur Jörundsson. (1982-83). Bls. 81-82 
11

 Björg Thorarensen. (2008). Bls. 468 
12

 Þorgeir Örlygsson. (1998). Bls. 5 
13

 Þorgeir Örlygsson. (1998). Bls. 15 og Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 375 
14

 Þorgeir Örlygsson. (1998). Bls. 15 
15

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



5 
 

Hér áður fyrr var eignarréttarhugtakið skilgreint af mörgum fræðimönnum með jákvæðum 

hætti, það er að upp voru taldar þær heimildir sem eigandinn hafði yfir eign sinni. Nú í seinni 

tíð hafa fræðimenn talið það eðlilegra að skýra eignarréttarhugtakið neikvætt. Það er að 

eigandinn hafi allar heimildir til ráðstöfunar og hagnýtingar á eign sinni nema þær séu 

sérstaklega skertar með lögum eða vegna réttinda annarra. Aðrir geta haft á einhvern hátt 

óbein eignarréttindi yfir eigninni, svo sem veðrétt, ítök eða önnur sambærileg óbein 

eignarréttindi. 16  Skerðingar með lögum birtast yfirleitt í takmörkunum á hagnýtingu 

eignarinnar eða á þeim hlunnindum sem henni fylgja. Enda er það mat fræðimanna að 

jákvæð tæmandi talning á heimildum eiganda væri nær óframkvæmanleg og of viðamikil.17  

Fá dæmi eru í lögum um að settar séu sérstakar heimildir sem taldar eru upp með jákvæðum 

og tæmandi hætti fyrir landeigendur. Vatnalög nr. 15/192318 eru þó dæmi um lög þar sem 

réttur landeiganda er talinn upp með jákvæðum hætti, samanber til dæmis 2. gr. vatnalaga: 

Landareign hverri, þ.m.t. þjóðlendu, fylgir réttur til umráða og hagnýtingar á því vatni, 

straumvatni eða stöðuvatni, sem á henni er á þann hátt sem lög þessi heimila. 

Landeigendur sem hafa aðgang að sama vatni eiga sama rétt til þess í hlutfalli við þá 

nýtingu sem er heimil á eða fyrir landi þeirra. 

2.3 Stofnháttur eignarréttar á jörð 

2.3.1 Afleiddur stofnháttur 

Stofnun eignarréttinda á Íslandi verður almennt fyrir svo kallaða afleidda stofnun, það er 

þegar nýr eigandi tekur við  eignarréttindum fyrri eiganda til dæmis með kaupum og sölu eða 

með annarskonar gerningum eins og gjafagerningi eða erfðum. Þá getur líka verið um að 

ræða aðfarar- eða fullnustugerðir sem mynda afleiddan eignarrétt. 

2.3.2 Stofnháttur fyrir hefð 

Eignarréttindi á landi geta líka orðið fyrir hefð en það má segja að það sé líka stofnun með 

útrýmandi hætti. Hefð fer eftir lögum um hefð nr. 46/1905 og er um að ræða þegar einhver 

hefur haft eða hagað sér eins og hann eigi eitthvað í tiltekin tíma og eigandinn hefur ekki 

látið sér það varða á nokkurn hátt. 

                                                      
16

 Þorgeir Örlygsson. (1998). Bls. 11 
17

 Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 373 
18

 Hér eftir nefnd vatnalög  
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2.3.3 Stofnháttur fyrir nám 

Landnám var algengasta stofnun eignarréttinda yfir landi í upphafi byggðar á landinu en 

segja má að fyrir nám á landi hafi endanlega lokað með ákvæðum 52. kap. Jónsbókar „svo 

skulu almenningar vera sem að fornu hafa verið bæði hið efra og hið ytra“ 19 og með 

„forordningu frá 15. apríl 1776 um fríheit fyrir þá , sem vilja upp taka eyðijarðir eða óbyggð 

pláss á Íslandi, sbr. síðar lög nr. 15/1897 um nýbýli Skoða“.20 Kemur fram þar sá skilningur að 

ekki hafi verið gert ráð fyrir að hægt væri að taka land til eignar fyrir nám.21  Meginreglan er 

því sú að ekki verði stofnað til eignarréttar yfir landi með landnámi. Skilgreiningin sem kemur 

fram í 2. gr. laga um þjóðlendur og ákvörðun marka eignarlanda, þjóðlendna og afrétta nr. 

58/1998 22 um að Íslenska ríkið sé eigandi alls lands sem ekki eru háð einkaeignarrétti gefur 

til kynna að um eignarlaust land sé að ræða (res nullius).23  Með því að ríkið eignar sér þetta 

land má segja að um landnám sé að ræða af hálfu ríkisins. 

 

2.4 Eignarland 

Flokkun lands á Íslandi fer meðal annars eftir eignarumráðum aðila yfir landinu. Lönd eru nú, 

samkvæmt þessari flokkun, flokkuð í eignarlönd og þjóðlendur. Áður voru lönd flokkuð í þrjá 

flokka, það er eignalönd, afrétti og almenninga, en þessu var breytt með þjóðlendulögum. 

Hefur önnur síðar tilkomin löggjöf, er fjallar um land, tekið mið af þessari flokkun. Þrátt fyrir 

það eimir enn eftir af eldri flokkun lands í daglegu tali manna og er hún einnig til í núverandi 

löggjöf, svo sem í 2. mgr. 2. gr. jarðalaga nr. 81/200424: „Almenningur merkir í lögum þessum 

landsvæði sem enginn aðili getur talið til einkaeignarréttar yfir.“ 25 Reikna má með að þessi 

flokkun falli alveg út þegar Óbyggðanefnd hefur lokið yfirferð sinni um landið til að krefjast 

þess að almenningar verði þjóðlendur. 

Hugtakið eignarland er skilgreint á þann hátt að eigandi eða eigendur þess hafi yfir því allar 

þær eignarheimildir sem eru innan þess ramma sem lög marka. Skilyrði fyrir því að land geti 

                                                      
19

 Jónsbók. (2004). Bls. 193 
20

 Gaukur Jörundsson. (1982-83). Bls. 121 
21

 Gaukur Jörundsson. (1982-83). Bls. 121 
22

 Hér eftir nefnd þjóðlendulög 
23

 Páll Sigurðsson. (2008). Bls. 342 „Hlutur eða verðmæti sem ekki er undir eignarráðum neins og getur því verið 
andlag náms eða töku“ 
24

 Hér eftir nefnd jarðalög 
25

 Þorgeir Örlygsson. (1998). Bls. 68-100 
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talist eignarland er að eigandinn eða eigendurnir hafi bein eignarréttindi yfir landinu 

(fullkomið eignarland) svo óyggjandi sé.26 Má í því sambandi benda á hæstaréttardóm27 nr. 

247/1994 (Geitland). Þar voru tveir menn sakaðir um ætla að stunda fuglaveiðar í trássi við 

eigendur að landi Geitlands. Taldi Hæstiréttur vafa leika á hvort eigendur jarðarinnar, sem 

var í eigu Hálsa- og Reykholtshrepps, ættu beinan eignarrétt að landinu eða einungis 

beitarrétt eða annan afnotarétt. Leiddi þessi vafi á því, hvort um væri að ræða fullkomið 

eignarland eða ekki, til sýknu mannanna. Þessi skilgreining er í samræmi við 1. gr. 

þjóðlendulaga: „Eignarland: Landsvæði sem er háð einkaeignarrétti þannig að eigandi 

landsins fer með öll venjuleg eignarráð þess innan þeirra marka sem lög segja til um á 

hverjum tíma“. Sama skilgreining er í jarðalögum. Eigendur að eignarlandi geta verið 

einstaklingar, lögaðilar, ríki og sveitarfélög, hvort sem eigandinn er einn eða fleiri.28 Það eru 

þó hömlur á því að útlendingar geti átt eignarland á íslandi samkvæmt lögum um eignarrétt 

og afnotarétt fasteigna nr. 19/1966. En með tilkomu samningsins um evrópska 

efnahagssvæðið (EES) eiga lögin nú nær eingöngu við um útlendinga utan þess.  

2.5 Séreign, sameign eða óðalseign 

Eignarréttur á landi getur skipst niður í nokkrar gerðir og verða hér nefndar sérstaklega þrjár 

þeirra: Séreignaréttur, sameignarréttur og óðalsréttur. Séreignarréttur og sameign eru þau 

form eignaréttar sem eru algengust á jörðum á íslandi. Þá er um að ræða bæði einkaaðila 

sem og félög eða lögaðila sem eigendur. Það hefur færst í vöxt að menn velji félagslegt 

eignarform til að fara með jarðeignir sínar. Óðalsréttur er reyndar hverfandi réttur í íslensku 

samfélagi. 

2.6 Óðalsréttur 

Reglur varðandi óðöl er að finna í 8. kafla jarðalaga. Óðalsbóndi er eigandi óðalsins en 

hagnýtingar- og ráðstöfunarréttur hans er verulega þrengri en er samkvæmt hefðbundnum 

eignarrétti. Takmarkanir þessar felast aðallega í því að óðalið ráðstafast eingöngu við erfðir 

eða fullnustugerðir fyrir opinberum gjöldum og veðskuldum er varða eignina sjálfa. Eins er  

rétturinn til veðsetningar verulega skertur. Eingöngu má veðsetja óðal fyrir skuldbindingum 

                                                      
26

 Þorgeir Örlygsson. (1998). Bls. 80 
27

 Þegar vísað er til hæstaréttardóma verður notuð skammstöfunin Hrd. 
28

 Alþt. Frumvarp til lagaumlaga um þjóðlendur og ákvörðun marka eignarlanda, þjóðlendna og afrétta á 122. 
löggþ. 1997–98. Þskj. 598 – 367. mál. .      Sótt 3. mars 2013 af http://www.althingi.is/altext/122/s/0598.html  

http://www.althingi.is/altext/122/s/0598.html
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er varða óðalið sjálft. Lánveitandi sem lánar gegn veði í óðali verður að tryggja sér sönnun á 

því að lánið hafi verið notað í þágu óðalsins, ellegar á hann það á hættu að tryggingin sé 

ónýt. Í Hrd. nr. 16/1997 (Grund) var deilt um nauðungarsölu á óðali vegna nokkurra 

skuldabréfa. Héldu sóknaraðilar (lánþegar) því fram að lánin samkvæmt skuldabréfunum 

hefðu ekki verið lánuð til „húsbóta“ á óðalinu né annars sem því tilheyrði. Varnaraðili 

(lánveitandinn) gat ekki lagt fram gögn um það, til hvers peningarnir voru notaðir, né að þeir 

hefðu verið skilyrtir til að nota til uppbyggingar á óðalinu og tilgreining í skuldabréfinu gaf 

það ekki til kynna. Taldi dómurinn að varnaraðili hefði ekki sýnt fram á að skuldabréfið væri 

gild heimild fyrir nauðungarsölunni. 

Áður voru sérstök lög um óðöl, það er lög um ættaróðöl, ættarjarðir, erfðaábúð og sölu þjóð- 

og kirkjujarða nr. 102/1962. Núverandi jarðalög gera ráð fyrir að óðöl leggist af og í þeim er 

bannað að stofna til nýrra óðala samkvæmt 2. mgr. 42. gr. jarðalaga. Eins hafa erfðaskyldur 

varðandi óðöl fallið út en áður varð óðalið að erfast innan sömu fjölskyldu en nú fellur það úr 

óðalsböndum við fráfall óðalseiganda og erfist það samkvæmt erfðalögum nr. 8/1962.29 

2.7 Séreignarréttur 

Séreignarréttur felst í því að eigandinn einn á allan rétt yfir eigninni og má fara með hana og 

ráðstafa henni að eigin geðþótta svo framarlega að það fari ekki í bága við lög eða réttindi 

annarra, svo sem óbein eignarréttindi eins og veðrétt eða ítaksrétt. Eins getur 

hagnýtingarréttur séreignar skerst vegna nábýlisréttar annarra. Neikvæð skilgreining 

eignarréttar sem getið er hér að framan á sérstaklega vel við um séreign þar sem eigandinn 

ræður yfir allri eigninni.30  

3 Sameign  

Sameign er þegar tveir eða fleiri eigendur eru að sömu eigninni og eru þeir þá sameigendur. 

Reglur varðandi sameign eru mismunandi eftir því hvernig sameignarformið er. Hér er 

aðallega um að ræða þrjár gerðir sameignarforma, það er almenna sameign, sérstaka 

sameign og blandaða sameign, þar sem eign skiptist bæði í séreignir og sameign eins og er til 

dæmis í fjölbýlishúsum. Fjölbýlishús samanstanda annarsvegar af séreignum eins og 

                                                      
29

 Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 377-378 
30

 Þorgeir Örlygsson. (1998). Bls. 16 
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íbúðunum sjálfum, sem hver og einn eigandi á í séreign sinni og fer með hana  sem slíka, og 

hinsvegar af sameign eins og sameiginlegum rýmum, s.s. stigagöngum, hjólageymslum og 

þvottahúsi. Um fjöleignarhús eru sérstök lög, það er lög um fjöleignarhús nr. 26/1994.31 

Telja verður að þegar einhver á óbein eignarréttindi í eign sem annar á beinan eignarrétt að 

myndi það réttarsamband ekki sameign. Er það almennur skilningur fræðimanna nú en sumir 

eldri fræðimenn aðhylltust þá skoðun að væntanlegur eignarréttur svo sem kaupréttur eða 

forkaupsréttur ásamt beinum eignarrétti mynduðu sameign.32 Beinn eignarréttur er þegar 

eigandinn eða eigendurnir hafa allan rétt yfir eigninni (neikvæð skilgreining) nema lög eða 

réttindi annarra takmarki hann með einhverju móti. Óbein eignarréttindi eru það sem hér á 

undan eru kölluð réttindi annarra.33 Óbein eignarréttindi eru réttindi sem einhver á í 

réttindum eiganda sem á bein eignarréttindi . Greint er á milli óbeinna eignarréttinda eftir 

því um hvaða réttindi er að ræða og hvað felst í þeim. Til þessara réttinda heyra veðréttur, 

ítaksréttur, afnotaréttur, forkaupsréttur og öll önnur réttindi sem aðrir en beinn eigandi 

eignarinnar hafa til eða gagnvart eigninni.  

Dæmi til útskýringar á óbeinum eignarréttindum eru kaupréttur: réttur til að kaupa eignina 

þrátt fyrir að eigandinn vilji ekki selja; forkaupsréttur: réttur til að ganga inn í kaup á eigninni 

við sölu og jafna söluverðið;34 veðréttur: réttur til tryggingar á öðrum verðmætum svo sem 

peningakröfu;35 ítaksréttindi : réttindi sem felast í því að einhver annar en sá sem á bein 

eignarréttindi hefur heimild til afnota eða umráða yfir hluta af eigninni s.s. beit eða veiðar.36 

Óbein eignarréttindi geta myndast með ýmsu móti, til dæmis við samning um afnotarétt, 

leigu eða önnur afnot og samninga vegna veðsetningar til tryggingar á öðrum vermætum 

eins og peningaláni. Óbein eignarréttindi geta líka myndast við opinberar aðgerðir s.s. 

fjárnám og kyrrsetningargerðir.37 

                                                      
31

 Hér eftir skammstafað Fhl. 
32

 Þorgeir Örlygsson. (1998). Bls. 17 
33

 Þorgeir Örlygsson. (1998). Bls. 17 
34

 Gaukur Jörundsson. (1982-83). Bls. 12-13 
35

 Þorgeir Örlygsson. (2006). Bls. 43 
36

 Páll Sigurðsson. (2008). Bls. 214 
37

 Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 379 
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3.1 Almenn sameign  

Almenn sameign er frábrugðin sérstakri sameign að því leyti að þá er átt við að tveir eða fleiri 

eigi saman eignasafn eða eignarheild. Dæmi um almenna sameign er dánarbú þar sem 

samerfingjar eiga það saman áður en því er skipt. Einnig má nefna fjárfélag hjóna, það er 

hjúskapareignir þeirra, og eignir félags sem fleiri en einn eiga saman.38  

3.2 Sérstök sameign 

Aðal umfjöllunarefni ritgerðarinnar er eignarhald í sérstakri sameign á jörðum. Sérstök 

sameign byggir á því að tveir eða fleiri aðilar eiga í sameign einhverja eign. Hér er ekki um 

séreignarrétt að ræða heldur sameign sem er óskipt yfir eigninni og ekki er hægt að tilgreina 

sérstaklega hvaða hluti eignarinnar tilheyrir hverjum einstökum eiganda. Eignarhluti hvers og 

eins er þá hlutfall af heildareigninni. Umráð eigenda yfir eigninni eru heildarumráðaréttur til 

handa hverjum og einum að teknu tilliti til meðeigenda. Það þýðir að allir eigendur hafa 

sama rétt til hagnýtingar og notkunar á eigninni. Allar eignarheimildir yfir eigninni tilheyra 

þannig hverjum og einum eiganda. Í Hrd. nr. 375/1992 (Vallhólmar)var deilt um hvort E, einn 

af sameigendum að malarnámu, hefði getað nýtt rétt sinn til efnistöku eða sölu á efni úr 

hinni sameiginlegu námu. Áður höfðu aðrir eigendur nýtt námuna og þegar hér var komið 

var lítið eftir af góðu efni eftir í námunni og voru E dæmdar skaðabætur þar sem hann gat 

ekki nýtt námuna með sama hætti.  

3.2.1 Lögfestar reglur um sérstaka sameign 

Ekki hefur í íslenskum rétti verið sett heildarlöggjöf um sérstaka sameign. Ýmis lög eru þó til 

sem kveða á um sérstaka sameign og eru þau þá málefna- og atviksbundin. Má hér nefna 

sem dæmi eftirfarandi lagaákvæði: Lög um fjöleignarhús nr. 26/1994; Landskiptalög 

46/1941; 1. mgr. 8. gr. lax- og silungsveiðilaganna nr. 61/2006. Þar er kveðið á um að allir 

eigendur jarðar í sérstakri sameign eigi jafnan rétt til veiða fyrir jörðinni; 5. mgr. 8. gr. laga 

um vernd, friðun og veiðar á villtum fuglum og villtum spendýrum nr. 64/1994 en á sama 

hátt er þar áréttað að allir sameigendur að jörð hafi jafnan rétt til veiða; 1.mgr.  14. gr. 

Vatnalaga nr. 15/1923: „Nú eiga menn fasteign í sameign og vill meiri hluti stofna til 

vatnsveitu [...] getur þá sá eða þeir sem eiga meiri hluta fasteignarinnar ákveðið að ráðast í 

framkvæmdir...“, og 4. mgr. 15. gr. sömu laga: „Ef sameignarlandi er skipt skulu hverjum 

                                                      
38

 Páll Sigurðsson. (2008). Bls. 18 

http://www.althingi.is/dba-bin/unds.pl?txti=/wwwtext/html/lagasofn/141a/1923015.html&leito=sameign#word2
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eignarhluta fylgja, svo sem frekast er kostur, næg vatnsréttindi til að fullnægja heimilis- og 

búsþörfum og næg og endurgjaldslaus landsafnot til hagnýtingar þeim“; 3.mgr. 6. gr. Laga 

um lausn ítaka af jörðum nr. 113/1952; „Nú er jörð sú, sem ítakið er í, í sameign fleiri manna, 

og verða þeir þá allir að vera sammála um lausn ítaksins af jörðinni“; 8. gr. laga um 

nauðungarsölu nr. 90/1991, vegna slita á sameign; 10. gr. girðingarlaga nr. 135/2001 10. gr.: 

„Sé land í óskiptri sameign geta einn eða fleiri landeigendur því aðeins girt á því landi að allir 

sameigendur séu samþykkir girðingunni“; 9. gr. Jarðalaga nr. 81/2004, Fyrirsvar jarða í 

sameign o.fl.; 10. gr. Laga um uppbyggingu og rekstur fráveitna nr. 9/2009: „Nú er landareign 

í sameign og hluti eigenda óskar eftir því að koma á fót fráveitu [...] getur þá sá eða þeir sem 

meiri hluta landareignar eiga tekið ákvörðun um framkvæmdina. Er hinum þá skylt að taka 

hlutfallslega þátt í kostnaði sem af því hlýst“; 20. kap. Jónsbókar en þar er mælt fyrir um slit á 

sameign. 

3.2.2 Ólögfestar reglur um sérstaka sameign 

Þar sem lögfestum reglum um sérstaka sameign nýtur ekki við, verður að byggja á 

dómaframkvæmd og vísdóm fræðimanna.39 Helstu meginreglurnar eru: að umráðaréttur 

hvers og eins sameiganda nær til allrar eignarinnar. Eigninni skal skipta milli eigenda eftir 

eignarhlut þeirra við slit. Tekjur og gjöld skiptast á eigendur eftir eignarhlut eða eftir notum 

eigenda af eigninni. Við vissar ráðstafanir, sem teljast meiriháttar eða óvenjulegar, þarf 

samþykki allra eigenda en aðrar ráðstafanir geta eigendur gert einir og sjálfir eða í krafti 

meirihluta. Mörkin þarna á milli eru óljós og oft vandfundin. Miðað Hefur verið við að 

hverjum eiganda er heimil ráðstöfun til að forða tjóni á eigninni og nota hana í samræmi við 

tilgang hennar svo fremi sem notkunin sé öðrum eigendum bagalaus. Nánar verður fjallað 

um þessi atriða í köflunum hér á eftir. 

Eigendur að sérstakri sameign geta gert með sér samning um flest öll þau atriði sem þeir 

kæra sig um enda er meginregla samningaréttarins samningsfrelsi. Í samningi sín á milli geta 

eigendur kveðið á um ráðstöfun, hvað hverjum eiganda er heimilt að gera á sameigninni, um 

skiptingu arðs  og ábyrgð sín á milli. 

                                                      
39

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

Sérstök sameign á jörðum getur stofnast með ýmsum hætti. Aðilar kaupa saman jörð, 

eignabreytingar verða vegna opinberra aðgerða eins og fullnustugerða, eins getur sérstök 

sameign orðið til við erfðir eða gjafagjörning. Sameign stofnast ef eignaafsölum lýstur saman 

við þinglýsingu og verða þá eigendur sameigendur að jöfnu samkvæmt 15. gr. 

þinglýsingalaga nr. 39/1978: „...nú eru tvö skjöl sem ekki geta samrýmst, afhent samdægurs 

til til þinglýsingar, eru þær þá jafnstæð að þinglýsingargildi....“40 

Þær jarðir, sem sjónum er beint að í þessari ritgerð, hafa flestar komist í eigu margra eigenda 

vegna erfða. Mörg dæmi eru um að meðal sameigenda að jörðum, þar sem eigendur eru 

margir, séu eitt eða fleiri óskipt dánarbú.41 Má hér nefna sérstaklega jörðina Dynjanda, fnr. 

188868 í Jökulfjörðum, Ísafjarðarbæ, en hún er gott dæmi um stofnhátt sérstakrar sameignar 

gegnum erfðir. Þar sem hún var setin af Ebeneser Jónssyni snemma á 19. öld og tveir synir 

hans tóku við jörðinni eftir hans dag og bjuggu á jörðinni í tvíbýli. Af 80 eigendum jarðarinnar 

eru 11 óskipt dánarbú þann 24. janúar 2013. Enginn af upprunalegum eigendum eða 

ábúendum eru á lífi og enginn af núverandi eigendum hafa keypt eignarhlut sinn heldur hafa 

þeir allir fengið eignarhlut sinn fyrir erfðir. Þess má geta að Dynjandi er sú jörð á Íslandi sem 

er í fjölmennastri sameign skráðra eigenda.42 

3.4 Slit sérstakrar sameignar  

Eitt af þeim úræðum sem eigendum fjöleignarjarða stendur opið er að fara fram á slit á 

sameign. Þessi aðstaða getur komið upp ef ósætti myndast í eigendahópnum eða tilteknum 

eiganda finnst hann ekki ná því fram sem hann ætlar með eigninni og telur ekki fýsilegt að 

selja eignarhluta sinn beinni sölu. Það kann að skapast af því að eignin í heild sé verðmætari 

en ef einstakir eignarhlutar eru seldir sérstaklega. Dæmi um þetta getur verið jörð þar sem 

eigendur eru 20 og heildarverðmæti jarðarinnar 40 miljónir. Ef allir hlutarnir eru jafnir ætti 

hver hlutur að vera að verðmæti 2 miljónir. Ekki er það árennilegt að kaupa slíkan eignarhlut 

þar sem svo margir eigendur eru og ástæða sölunnar ósætti meðal eigenda. Með þessu getur 

eignarhluti viðkomandi orðið einskis virði. Bæði getur það gerst að eigandinn fær ekki að 

                                                      
40

 Eyvindur G. Gunnarsson, Þorgeir Örlygsson. (2011). Bls. 143  
41

 Dæmi um slíkt er jörðin Sæból fnr. 186688 í Ísafjarðarbæ og Atlastaðir fnr. 173789 Ísafjarðarbæ og Dynjandi 
fnr. 188868 Ísafjarðarbæ En meðal eigenda að Dynjanda eru 11 óskipt dánarbú þann 24. janúar 2013. 
42

 Tölfræði upplýsingar frá Þjóðskrá Íslands. 
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njóta eignar sinnar eins og hann vill sjálfur og eignarhlutinn verður verðlaus eða verðlítill. 

Hver eigandi að sérstakri sameign getur hvenær sem er krafist slita á sameigninni.43 Það 

styðst við þá hugmynd að eigandinn ráði eignum sínum sjálfur og engan sé hægt að neyða til 

að eiga eða hamla því að hann fái ráðstafað eigum sínum.44  

Ekki er um auðugan garð að gresja þegar kemur að lagaákvæðum um skipti á sérstakri 

sameign og þau lög, sem þó eru til, ná yfirleitt yfir ákveðið takmarkað svið. Dæmi um 

lagaákvæði, er fjallar að einhverju leyti um skipti á landi í sérstakri sameign, er 4. mgr. 8. gr. 

laga um vernd, friðun og veiðar á villtum fuglum og villtum dýrum en samkvæmt því skal 

veiði fylgja hverjum hluta fyrir sig ef ekki er samið um annað. Eins er áskilið í 4. mgr. 15. gr. 

Vatnalaga nr. 15/1923 að við skipti á sameignarlandi skuli fylgja hverjum eignarhluta nægt 

vatn til að halda heimili og bú. Þá er í landskiptalögum ákvæði um skipti sameignarlands ef 

tvær eða fleiri jarðir eiga það í sameign. Lagaákvæði eða samningar milli eigenda geta 

takmarkað slit á sérstakri sameign eða komið í veg fyrir slitin.45 Um slit á sérstakri sameign 

gilda enn reglur Jónsbókar frá 1281 og eru þær lagðar til grundvallar þegar skipta á eign í 

sérstakri sameign. Þetta hefur Hæstiréttur staðfest meðal annars í dóminum, sem reifaður er 

í kafla 5.1 hér aftar í ritgerðinni, Hrd nr. 34/1998 (Hella), en í niðurstöðu dómsins segir að 

rétt sé að ákvæði 20. kap. Jónsbókar séu í gildi en eigi eingöngu við um slit á sameign. 

Ákvæði Jónsbókar gefa nokkuð skýra mynd af því hvernig skipti á sérstakri sameign eiga að 

fara fram. 

Ákvæði Jónsbókar eins og þau koma fyrir í lagasafni Alþingis:  

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

Alla þá gripi er menn eigu saman, hvárt sem þat er akr eða teigar, hús eða aðra hluti, þá 

er skipti fær á komit, þá skal sá skipti ráða er skipta vill … En þar sem tveir menn eða 

fleiri eigu einn grip saman, þann eigi fær skipti á komit svá at eigi verði skaði af, eða 

þann er annarr vill gagn af hafa, en annarr órækir eða má eigi, bjóði þeim fyrst er til móts 

eigu við hann. Nú vilja þeir eigi kaupa, þá hluti, hverr kaupa skal, ok leysi sá er hlýtr eptir 

því sem … skynsamir menn meta, eða seli hverjum er hann vill, ok lúki þeim sinn hluta 

verðs. Vilja þeir eigi við taka, hafi at ósekju þar til er hinir heimta ok ábyrgist sem sitt 

fé…46  

                                                      
43

 Gaukur Jörundsson. (1982-83). Bls. 33 
44

 Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 402 
45

 Eyvindur G. Gunnarsson (2009). Bls. 402 
46

 20. kap. Jónsbókar. Sótt 6. mars 2013 af http://www.althingi.is/lagas/139b/1281000.501.html  

http://www.althingi.is/lagas/139b/1281000.501.html
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Ákvæði Jónsbókar færð til nútímamáls í útgáfu Sýnisbókar íslenskrar alþýðumenningar 8. 

bindi: 

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

Alla þá gripi er menn eiga saman, hvort sem það er akur eða hús eður teigar, eður aðra 

hluti þá er skipti má á koma, þá skal sá skipti ráða er skipta vill, sem segir í 

eignarskiptum. en þar sem tveir menn eður fleiri eiga einn grip saman þann er eigi fær 

skipti á komið, svo að eigi verði skaði að, þann er annar vill gagn af hafa, en annar órækir 

eður vill eigi gagn af hafa, bjóði þeim fyrst er til móts á við hann. Nú vill sá eigi kaupa, þá 

hluti hvor kaupa skal og leysi sá er hlýtur sem skynsamir menn meta. Nú vilja þeir eigi 

leysa þá seli hverjum er hann vill og lúki þeim sinn hluta verðs. Vilja þeir eigi við taka, þá 

hafi að ósekju þar til er hinir heimta og ábyrgist sem sitt fé. Eigi skal annars selja framar 

en í lögum er mælt.
47 

Sé hægt að skipta eigninni sjálfri á milli eigendanna án þess að valda tjóni á eigni ber að 

reyna þau skipti fyrst. Nú krefst einhver eigandi sameignar slita á sameigninni og 

verður hann þá að vera tilbúinn til að bera fram sönnur á það að skilyrðum skipta sé 

fullnægt. Þetta má lesa úr 2. mgr. 8. gr. laga um nauðungarsölu nr. 90/1991: „...og sýnt 

er að eigninni verði ekki skipt milli eigenda án verulegs tjóns eða kostnaðar....“ Náist 

ekki samkomulag milli eigenda fjöleignarjarðar um hvernig jörðinni skuli skipt upp eru 

kallaðir til matsmenn til að skipta jörðinni. Sé jörðin í eigu fárra eiganda er líklegt að 

skipti á jörðinni ættu að ganga upp. Séu eigendur hinsvegar margir getur verið örðugt 

að skipta jörðinni svo vel fari og hún eyðileggist ekki við skiptin. Þegar jörð er skipt upp 

milli eigenda verða matsmenn að taka tillit til margra þátta, svo sem flatarmáls landsins 

og þeirra gæða sem landið býr yfir. Ekki er einhlítt að eignarhlutföll að jörðinni séu jöfn 

eftir skiptin miðað við flatarmál. Landsgæði geta verið mismunandi og ekki í samræmi 

við jafna skiptingu eftir flatarmáli. Þar spilar inn í að á landinu geta verið ræktuð tún 

sem er væntanlega verðmætari en klapparmói. Eins getur verið um að ræða einhverjar 

auðlindir sem hafa mikið verðgildi. Dómurinn sem hér fer á eftir sýnir glögglega að 

skipting flatarmáls er ekki allt þegar kemur að því að skipta landi. 

Hrd. 488/2009 (Ásbjarnarnes). Deilur voru um skiptingu jarðar sem var 998 hektarar en 

eignin var í óskiptri sameign þriggja aðila. Árangurslausar tilraunir höfðu verið gerðar 

um alllangt skeið til að ná samkomulagi um skiptingu jarðarinnar. Fyrir dómnum lá 

yfirmatsgerð sem stefnendur R og M byggðu mál sitt á. Yfirmatsgerðin hafði verið gerð 
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rúmu ári áður en málið kom fyrir héraðsdóm. Krafa þeirra R og M var að landskiptin 

byggðust á umræddri yfirmatsgerð. Stefndi T mótmælti því og hélt því fram að jörðinni 

yrði ekki skipt nema með verulegri verðmætarýrnun andstætt því sem kom fram í 

matinu en í yfirmatinu sagði að jörðin yrði væntanlega verðmætari eftir skiptin en 

áður. Eins mótmælti T skiptingu jarðarinnar samkvæmt yfirmatinu á þeim forsendum 

að hans hlutur yrði skertur um 35% og þannig gengið freklega á rétt hans. Yfirmatið var 

unnið með hliðsjón af því að landið sem um ræddi væri misjafnt að gæðum og jöfn 

skipting eftir flatarmáli gæfi ekki rétta mynd af verðmætum hvers hlutar fyrir sig. 

Niðurstaða matsins varð sú að R og M fengu í sinn hlut norðurhluta jarðarinnar, alls 

725,6 hektara, en T fékk í sinn hlut suðurhluta jarðarinnar, alls 257 hektara enda bjó 

suðurendi jarðarinnar yfir meiri landgæðum en norðurhlutinn sem var að stórum hluta 

sandar og ógrónir klettar. Veiðiréttur og vatnsréttindi jarðarinnar voru áfram í sérstakri 

sameign allra eigenda.  

Hér fara hlutföll eigenda jarðarinnar úr því að vera að 58,33%, sem R og M áttu saman, 

á móti 41,67%, sem T átti, í að vera 72,7% eignarhluti R og M á móti 27,3% eignarhluta 

þess landsvæðis sem jörðin tók til en T átti 27,3%. 

Það getur líka komið upp sú staða að eigendur séu það margir að ekki sé hægt að skipta 

jörðinni upp milli eigenda svo vel fari. Við þær aðstæður eða þegar eigendur telja að eignin 

muni skemmast við skipti og verðmæti hennar rýrna við skiptin, þarf sá sem krefst slita að 

sanna að svo sé ekki, vilji hann að ná fram slitum á sameigninni. 

Ef það kemur í ljós og þykir sannast að eigninni verði ekki skipt upp nema að tjón hljótist af, 

getur sá sem krefst slita farið fram á að jörðun verði sett á uppboð og seld hæstbjóðanda. 48 

Fjármunum þeim sem fást með sölunni er síðan skipt á milli sameigenda í þeim hlutföllum 

sem þeir áttu í eigninni. Uppboðsmeðferð sem þessi fer eftir 2. mgr. 8. gr. laga um 

nauðungarsölu nr. 90/1991: 

Ákvæðum þessara laga verður beitt eftir því sem átt getur við til að ráðstafa eign sem er 

í óskiptri sameign ef þess er krafist af einum eða fleiri eigendum að henni, en þó ekki 

þeim öllum, og sýnt er að eigninni verði ekki skipt milli eigenda án verulegs tjóns eða 
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kostnaðar, enda standi hvorki fyrirmæli annarra laga né samnings í vegi fyrir að slík krafa 

nái fram að ganga. 

Eins og sést, kemur fram í greininni að hún víki fyrir öðrum lagafyrirmælum og samningum 

sem sameigendur hafa gert með sér um slit á sameigninni. Í dómi Hæstaréttar nr. 34/1947 

(Njálsgata) kemur fram að kvöð sem var á eigninni um veðsetningarbann og sölubann nema 

með samþykki föður eigenda. Vegna þessa banns var ekki hægt að auglýsa eignina til sölu á 

uppboði til sameignar skipta fyrr en það samþykki fékkst. Höfundur er að vitna í þennan dóm 

til að sýna fram á að samningar og kvaðir geti staðið í vegi fyrir skiptum á sérstakri sameign.  

Hrd. 153/1981 (Skipti á sumarhúsi). Hér synjaði Hæstiréttur slitum á sameign með uppboði 

þar sem ekki tókst að mati dómsins að sanna að skiptin gæti ekki farið fram með því að 

skipta eigninni milli eigendanna. A og B áttu í sameign sumarbústað og lóð undir honum. 

Bústaðurinn var þannig byggður að A og B áttu hvor sinn endann en sameiginlegur inngangur 

og sameiginleg snyrting var í miðju húsinu. Seinna hafði verið byggt við báða endana og 

gerðir sérinngangar í báða enda. Ósætti varð á milli A og B og krafðist B þess að sameigninni 

yrði slitið með uppboðssölu, þar sem ekki væri hægt að skipta eigninni án tjóns. Þessu 

mótmælti A og lagði fram gögn um hvernig væri hægt að skipta eigninni. Dómurinn komst að 

þeirri niðurstöðu að einhver kostnaður hlytist af því að skipta bústaðnum og að tvær 

fjölskyldur, sem nota myndu bústaðinn, yrðu alltaf varar hvor við aðra í svo miklu nábýli. Ekki 

væri hinsvegar sannað að ekki væri hægt að skipta eigninni og hafnaði því uppboðsbeiðninni.  

Ofangreint mál sýnir að ef ekki eru samningar um sameignarslit eða aðrar heimildir um það 

hvernig slitin skulu fara fram, ber þeim sem fer fram á slitin að færa sönnur á að ekki sé hægt 

að skipta eigninni að skaðlausu. Hæstiréttur virðist gera ríkar kröfur um þessa sönnun hvað 

varðar svona mál. Þegar sannað þykir að ekki sé hægt að skipta eigninni milli eigenda að 

skaðlausu er heimil uppboðsmeðferð og hefur Hæstiréttur dæmt í slíkum málum.  

Hrd. 134/1963 (smiðjustígur). Þar krafðist einn sameigenda slita á sameign með 

uppboðsmeðferð og taldi dómurinn að það væri heimilt. Eignin sem um ræddi var húseign og 

lóð undir henni. Komust dómkvaddir matsmenn að þeirri niðurstöðu að þrátt fyrir það að 

hugsanlega væri með einhverju móti hægt að skipta eigninni milli eigenda væri hún mun 

verðmætari ef hún yrði seld í heilu lagi. Dómurinn komst að þeirri niðurstöðu að sá 
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sameigandi sem færi fram á slitin yrði ekki látinn þola fjárhagslegt tap vegna skiptana og taldi 

sannað að tjón mundi hljótast af ef eigninni yrði skipt upp og heimilaði uppboðið. 

Sameigendur geta átt forkaupsrétt að sameigninni við slit sem fer fram með uppboðssölu 

samkvæmt 20. kap. Jónsbókar eða samkvæmt samningum sem sameigendur hafa gert sín á 

milli. Eftirfarandi dómur sýnir vel hvernig leyst var úr forkaupsrétti milli eigenda. 

Hrd. 34/1947 (Njálsgata). Uppboðsþolar sem voru meirihluti eigenda kröfðust að uppboðið 

færi ekki fram enda myndi hljótast tjón af og hagstæðara væri fyrir alla eigendur að nýta 

eignina saman. Þetta féllst dómurinn ekki á og heimilaði uppboðið. Þá gerðu uppboðsþolar 

varakröfu um að njóta forkaupsréttar að eigninni við sölu eignarinnar á uppboði og að þeir 

gætu gengið inn í hæsta tilboð í eignina. Dómurinn leysti úr málinu með þeim hætti að 

heimila forkaupsréttinn þannig að ef utanaðkomandi aðili ætti hæsta boð yrði forkaupsréttur 

meirihluta eigenda virkur og að honum frágengnum yrði forkaupsréttur minnihluta eigenda 

virkur. En ef annað hvort meirihluti eigenda eða minnihluti eigenda ættu hæsta tilboð í 

eignina félli forkaupsrétturinn niður. 

4 Kostnaður vegna sérstakrar sameignar  

Kostnaður, er fellur til vegna eignar í sérstakri sameign, myndast meðal annars vegna 

opinberra gjalda, sem þarf að greiða af eigninni, svo sem fasteignagjalda, þjónustugjalda 

sveitarfélaga og annarra opinberra gjalda sem greiða þarf vegna sameignarinnar. Ennfremur 

vegna sameiginlegs kostnaðar við viðhald eignarinnar og kostnaðar vegna framkvæmda, sem 

sameigendur hafa ákveðið að fara í, til dæmis vegna nýtingar á jörðinni.  

Eins getur verið um kostnað að ræða sem fellur til vegna framkvæmda er varða sameignina 

og mælt er fyrir um í lögum að eigendur skuli standa að saman. Dæmi um slíkar 

framkvæmdir væru vatnsveituframkvæmdir samkvæmt 14. gr. vatnalaga. Sama gildir um 

fráveitur samkvæmt 10. gr. laga um uppbyggingu og rekstur fráveitna 9/2009.49 Benda má 

líka á að í lögum um fjöleignarhús nr. 26/1994 eru nokkuð ítarlegar reglur um 

kostnaðarhlutdeild eigenda. Ef um yfirvofandi tjón á sameigninni er að ræða þá ber 

                                                      
49

 10. gr. laga um uppbyggingu og rekstur fráveitna 9/2009. Land í sameign. Nú er landareign í sameign og hluti 
eigenda óskar eftir því að koma á fót fráveitu til að veita skólpi og öðru frárennsli frá landareigninni, og getur þá 
sá eða þeir sem meiri hluta landareignar eiga tekið ákvörðun um framkvæmdina. Er hinum þá skylt að taka 
hlutfallslega þátt í kostnaði sem af því hlýst.   
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sameigendum að greiða kostnað við að bjarga sameigninni. Heimilt er einhverjum 

sameiganda að leggja út í kostnað við sameignina til að bjarga verðmætum sem í 

sameigninni liggja ef um yfirvofandi hættu er að ræða. Ber öðrum sameigendum að taka þátt 

í þeim kostnaði en gæta verður að því að sannanlega sé um hættu á tjóni að ræða og að 

kostnaði sé haldið innan þeirra marka sem nauðsyn krafði til að forða tjóni.  

Hrd. nr. 182/1999 (Viðgerð á þaki). Þar deildu sameigendur að fjöleignarhúsi um kostnað 

vegna viðgerða á þaki. A átti efri hæð hússins en B neðri hæðina. Þakið á húsinu var ónýtt og 

voru aðilar sammála um það. B vildi bíða með fullnaðarviðgerð en gera við þakið til 

bráðabirgða vegna fjárskorts. A taldi hinsvegar að viðgerð á þakinu þyldi enga bið og fór í það 

að skipta um þak. Taldi dómurinn að skilyrðum 38. gr. Fhl. fullnægt um nauðsynlega viðgerð 

til að forða skemmdum og óskynsamlegt hefði verið að bíða með framkvæmdina. Var því B 

gert að greiða sinn hluta viðgerðarinnar á þakinu. Hinsvegar lækkaði dómurinn  kröfu A 

vegna þess að hann taldi að A hefði getað lagað þakið fyrir lægri upphæð, til dæmis með 

útboði eins og B hafði farið fram á. 

Kostnaður sem fellur á sameigendur samkvæmt ofansögðu bera eigendur í því hlutfalli sem 

eignarhlutur þeirra er í sameigninni þ.e. sá sem á 10% hlut í sameigninni ber 10% af kostnaði 

við hana. 

4.1 Ábyrgð sameigenda sín á milli í sérstakri sameign 

Þrátt fyrir að kostnaði sé jafnað niður á eigendur samkvæmt eignarhluta þeirra, bera 

eigendur ekki hlutfallslega ábyrgð (pro rata), eins og ætla mætti við fyrstu sýn, heldur er 

ábyrgð á fjárskuldbindingum í sérstakri sameign óskipt ábyrgð eða solidarísk ábyrgð (in 

solidum). Óskipt ábyrgð hefur verið skilgreind einn fyrir alla og allir fyrir einn, það er að einn 

sameigandi ber ábyrgð fyrir alla sameigendur sína með öllum eignum sínum. Þetta veldur því 

að kröfuhafi sem á kröfu á hendur sameigendum að sérstakri sameign getur valið hvern hann 

krefur um kröfuna sem hann á hendur öllum sameigendunum. Ef svo fer að einn eða fleiri 

sameigendur greiða kröfu kröfuhafans á hendur öllum sameigendunum á þessi eini og eða 

þeir sem greiddu með honum kröfuna endurkröfurétt á hendur öðrum sameigendum sínum. 
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Sameigendur geta samið sín á milli að ábyrgð hvers þeirra gagnvart hinum sé hlutfallsábyrgð 

( pro rata). 50 

4.2 Ábyrgð sameigenda í sérstakri sameign gagnvart þriðja manni 

Þar sem um er að ræða sérstaka sameign, sem stundum er kölluð óskipt sameign, er að 

meginreglu um að ræða óskipta ábyrgð sameigenda. Á þeim skuldbindingum, sem 

sameigendur takast á hendur gagnvart þriðja manni og stofnaðar eru með lögmætum hætti 

vegna sameignarinnar, bera þeir óskipta ábyrgð, það er solidaríska ábyrgð (in solidum).51 

Ábyrgðin er óskipt þrátt fyrir það að eigendur geti átt að greiða misstóran hluta af kröfunni 

vegna hlutfalls kostnaðarskiptingar eftir eignarhluta.52 Kröfuhafi getur því gengið að hvaða 

sameiganda sem er til lúkningar á kröfu sem hann á hendur sameigendum vegna 

sameignarinnar. 

4.3 Ábyrgð eigenda fjöleignarhúsa og veiðifélaga  

Til skýringar er hér fjallað um ábyrgð eigenda veiðifélaga og húsfélaga. Það er skilgreint 

nokkuð nákvæmlega í Fhl. hvernig ábyrgð skiptist milli eigenda gagnvart þeim kröfuhöfum 

sem eiga kröfur á húsfélagið. Ef ekki er hægt að ganga að kröfu hjá húsfélaginu bera allir 

óskipta ábyrgð, það er solidaríska ábyrgð (in solidum), samkvæmt 54. gr. fjöleignarhúsalaga.  

Ábyrgð félagsmanna í veiðifélögum er ekki sérstaklega tíunduð með afgerandi hætti í lax- og 

silungsveiðilögunum nr. 61/2006, en þar sem eignin í félaginu er sérstök sameign, bera 

félagsmenn solidaríska ábyrgð (in solidum) á skuldbindingum félagsins gagnvart kröfuhöfum 

aðila samkvæmt meginreglu um sérstaka sameign.53  

Hvorki veiðifélög né húsfélög eru sjálfstæðir skattaaðilar, eins og kemur fram í úrskurði 

yfirskattanefndar nr. 301/1997. Í málinu var annars vegar deilt um álagningu tekjuskatts og 

eignarskatts á húsfélag í fjöleignarhúsi og hins vegar um ákvörðun skilaskyldrar staðgreiðslu 

félagsins og álag vegna meintra vanskila félagsins á staðgreiðslu. Tveir eignarhlutar í húsinu 

voru eign félagsins samkvæmt þinglýstum heimildum og var álagning opinberra gjalda á 

félagið samkvæmt endurákvörðun ríkisskattstjóra byggð á því að félagið hefði haft 
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 Gaukur Jörundsson. (1982-83). Bls. 30 og Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 402  
51

 Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 402 
52

 Ólafur Lárusson. (2003). Bls. 7 
53

 Arnar Þór Stefánsson og Karl Axelsson. (2007). Bls. 278 - 279. og  Gaukur Jörundsson. (1982-83). Bls. 26 
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leigutekjur af þessum eignarhlutum. Að virtum ákvæðum laga um fjöleignarhús komst 

yfirskattanefnd að þeirri niðurstöðu að telja bæri sameign í fjöleignarhúsum eign hinna 

einstöku eigenda, þannig að eignarhluti hvers um sig reiknaðist eftir hlutfallstölu, enda yrði 

að telja að um væri að ræða eina tegund sérstakrar sameignar. Það fengi ekki staðist að telja 

húsfélagið skattskyldan lögaðila vegna þessara eigna og skattskyldra tekna af þeim. Hvíldi 

skattskyldan að þessu leyti á hinum einstöku eigendum í samræmi við hlutdeild þeirra. Var 

það niðurstaða yfirskattanefndar að fella bæri niður tekjuskatt og eignarskatt á húsfélagið. 

Þá var hnekkt þeirri niðurstöðu ríkisskattstjóra að kæra til hans vegna staðgreiðslu opinberra 

gjalda hefði borist að liðnum kærufresti. Vísaði yfirskattanefnd til þess að lög um 

staðgreiðslu opinberra gjalda hefðu engin ákvæði að geyma um kærufresti. Því bæri að beita 

ákvæðum stjórnsýslulaga um það efni.54 

4.4 Arður af sérstakri sameign 

Sameigendur geta haft tekjur af sameigninni, til dæmis vegna hlunninda, leigu eða vegna 

annarra nota af sameigninni. Til að afla þessara tekna getur þurft að leggja út í kostnað og 

ekki er sjálfgefið að þessar tekjur gefi hagnað sem myndi arð fyrir sameigendur. Þvert á móti 

gæti þar af hlotist tap. Tap af rekstri sameignar leggst á sameigendur með sama hætti og um 

getur í kaflanum hér að framan, það er hlutfallslega eftir eignarhluta en ábyrgðin á því að 

tapið sé greitt fer samkvæmt reglum um óskipta ábyrgð (in solidum). Verði hinsvegar 

hagnaður af rekstri á sameigninni og það myndast arður af eigninni útdeilist hann 

hlutfallslega eftir eignarhlut hvers og eins sameiganda.55  

5 Hagnýtingar- og notkunarréttur á sérstakri sameign  

Tiltekin hagnýting og notkun sérstakrar sameignar er almennt talin öllum sameigendum 

jafnheimil án tillits til þess hversu stóran eða lítinn hluta sameigandi á í sameigninni. 

Ástæðan fyrir þessu er sú að sameigandi að sérstakri sameign fer með allar eignar- og 

nýtingarheimildir sem sameigninni tilheyra burtséð frá því hversu stóran eignarhlut 

viðkomandi sameigandi á í sameigninni. Fyrirvararnir gagnvart hagnýtingu og notkun eru í 

sameign þeir sömu og í einkaeign, það er lagafyrirmæli, óbein eignarréttindi annarra og 
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 Reifun er af vef Yfirskattanefndar. http://yskn.is/  
55

 Eyvindur G. Gunnarsson. (2009). Bls. 400 

http://yskn.is/
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nábýlisréttur, þ.e. tillit til nágranna, geta sett nýtingu eignarinnar takmörk.56 Auk þess verða 

sameigendur að taka tillit til meðeigenda sinna og ekki ganga á rétt þeirra til að hagnýta sér 

sameignina líka. Sameignina verður að nýta í samræmi við upphaflegan tilgang hennar eða 

það sem sameigendur hafa komið sér saman um að sé sá tilgangur. Þá hafa eigendur líka 

heimild til að gera ráðstafanir til að koma í veg fyrir yfirvofandi tjón á eigninni. Nýtingin 

verður að teljast venjuleg og bagalaus fyrir sameigendur og eins má hún ekki vera óvenjuleg 

miðað við tilgang sameignarinnar. 

Hrd. 232/2008 (Miðhraun). A átti til helminga með B land er lá milli tveggja jarða. Land þetta 

var ætlað til beitar og var um 1200 hektarar. Hluti af landinu var uppblásinn melur sem báðir 

eigendur höfðu reynt að græða upp. A rak fiskverkun og sauðfjárbú. Hann dreifði fiskúrgangi 

blönduðum við mold á landareignina þar sem hafði verið uppblástur. B, meðeigandi A, sætti 

sig ekki við þessa dreifingu á fiskúrganginum, bæði vegna þess að A hafði ekki haft hann með 

í ráðum og vegna þess að hann taldi að dreifingin myndi raska ásýnd landsins. Krafðist B 

lögbanns á framkvæmdir A hjá sýslumanni. Dómurinn komst að þeirri niðurstöðu að 

lögbannið skyldi ekki ná fram að ganga því að B hefði ekki sýnt fram á að hafa orðið fyrir tjóni 

og uppgræðsla á landinu væri í samræmi við tilgang sameignarlandsins sem beitarlands. 

Enda höfðu hvorki yfirvöld heilbrigðismála né skipulagsyfirvöld neitt við framkvæmdina að 

athuga. A lagði einnig fram skjöl frá Landgræðslu ríkisins og Tún vottunarstofu þar sem mælt 

var með því að setja lífræn efni á melinn.  

Ofangreint mál er gott dæmi um það sem sameigandi getur gert ef það er í samræmi við 

hlutverk eignarinnar og er öðrum eigendum ekki til baga. Það er þó álitamál hvað menn telja 

vera til baga og hvað ekki, sitt sýnist hverjum um það. Eftirfarandi dómur gefur hins vegar 

dæmi um notkun á landi sem telst til baga fyrir aðra eigendur. 

Hrd. 167/1998 (Jökulsárlón). Hér var deilt um afnot og leigu vegna ferðamannaaðstöðu við 

Jökulsárlón á Breiðamerkursandi. A var ferðaþjónustuaðili og jafnframt eigandi í sérstakri 

sameign rúmlega 10% hlutar jarðarinnar Fells sem Jökulsárlón tilheyrir. A hafði aðstöðu til að 

þjóna ferðamönnum við jökulsárlón. Aðrir eigendur jarðarinnar, sem áttu tæp 90% af 

jörðinni, höfðu myndað félagið B sem fór með aðild þeirra fyrir dómnum. Árið 1994 höfðu A 
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og B gert með sér samning um afnot A að hluta eignarinnar við Jökulsárlón. Samningurinn 

var til eins árs en ekki tókust samningar um að framlengja samningum, þrátt fyrir ítrekaðar 

tilraunir. A hélt samt áfram að nota umrætt svæði fyrir starfsemi sína. B töldu að þeir ættu 

rétt á sanngjörnu endurgjaldi fyrir afnot A á jörðinni. A hélt því hinsvegar fram að hann ætti 

rétt á endurgjaldslausri notkun í krafti eignarhlutar síns á jörðinni, samkvæmt reglum um 

sérstaka sameign, enda væri starfsemin öðrum eigendum bagalaus. B bentu á að 

fyrirkomulag þetta hamlaði því að þeir gætu með líkum hætti veitt sambærilega þjónustu og 

eðlilegra væri að aðstaðan væri leigð hæstbjóðanda öllum sameigendum til hagsbóta. 

Hæstiréttur vísaði til forsendna héraðsdóms sem sagði að rök A um bagalaus not ættu ekki 

við þar sem um langvarandi atvinnustarfsemi væri að ræða. Yrði A sem sameigandi að beygja 

sig undir vilja meirihluta eigenda um greiðslu leigu. Dómurinn lagði fyrra samkomulag um 

leigugreiðslu til grundvallar leigufjárhæð fyrir árin sem um var deilt að viðbættum 

verðlagshækkunum. Notkun A á landinu var því ekki bagalaus fyrir B. Var A dæmdur til að 

greiða B leigu fyrir afnotin en fékk það frádregið frá leigunni sem svaraði eignarhluta hans í 

jörðinni. 

Eins og áður er getið, árétta sum lagaákvæði óskiptan nýtingarrétt sameiganda að fasteign í 

sérstakri sameign samanber 1. mgr. 8. gr. lax og silungsveiðilaganna nr. 61/2006: „Ef fasteign 

eða veiðiréttur samkvæmt lögum þessum er í óskiptri sameign er sameigendum öllum veiði 

jafnheimil.“ Og 5. mgr. 8. gr. laga umvernd, friðun og veiðar á villtum fuglum og villtum 

spendýrum nr. 64/1994: „Nú er landareign í óskiptri sameign og eru þá landeigendum öllum 

dýraveiðar jafnheimilar í þeirri landareign í réttu hlutfalli við afnotarétt lands nema 

samkomulag verði um aðra skipan.“ En séu ofangreind réttindi leigð frá sameigninni, skiptist 

arðurinn af sameigninni milli sameigenda eins og áður er sagt frá. 

5.1 Ráðstöfun réttinda og eignarhluta sérstakrar sameignar 

Ráðstöfunarréttur eigenda í sérstakri sameign er til umfjöllunar í þessum kafla og er þá átt 

við heimildir til að selja, gefa, leigja, veðsetja, arfleiða o.fl. Ráðstöfun sérstakrar sameignar 

getur farið ýmist eftir lögum, samningum eða almennum reglum.  

Dæmi um lög er 1. mgr. 20. gr. fjöleignarhúsalaga en þar eru þessar skorður á ráðstöfun 

sameignar þannig að sameign verður einungis ráðstafað af hálfu eiganda með séreign hans, 

það er réttindum, skyldum og eigninni í heild.  



23 
 

Sameigendur geta svo gert með sér samninga um ráðstöfun eignarhluta og með hvaða hætti 

það fer fram. Sameigendur geta þá sett hömlur á framsal réttinda eins og leiguréttinda, 

afnotaréttinda og veðréttinda, til dæmis með banni eða forgangi eigenda að réttindunum við 

framsal þeirra. Sama gildir um framsal eignarhluta með löggerningi. Eigendur geta sett sér 

forkaupsrétt að hlutum hvers og eins. Höfundur þekkir eitt dæmi um slíka samninga, þar sem 

eigendur að jörð eru bæði með eignahluta sína persónulega í jörðinni sjálfri og jafnframt í 

einkahlutafélagi. Þar eiga allir eigendur hlutafé í einkahlutafélaginu í sama hlutfalli og 

eignarhlutur þeirra er í jörðinni, félagið á svo 20% í jörðinni. Kvaðir, sem eigendur hafa sett 

sér með samningi, eru með þeim hætti að ekki er hægt að ráðstafa hlut í jörðinni nema 

eignarhluti viðkomandi í hlutafélaginu fylgi með og öfugt. Einnig hafa þessir eigendur gert 

með sér samning um forkaupsrétt sín á milli á fölum hlutum í jörðinni, þó ekki vegna gjafa 

eða erfða.57  

Sameigendur eignar í sérstakri sameign geta svo að meginreglu ráðstafað eignarhluta sínum í 

sameigninni með sölu, leigu, arfleiðslu og veðsetningu á sama hátt og ef um séreign væri að 

ræða.58 Fræðimenn er ekki sammála um hvort nýr eigandi taki við öllum fyrri réttindum og 

skyldum fyrri eiganda, sem eldri eru afsalinu, þegar eignarhlut í sérstakri sameign er afsalað 

til hans. 59 Ætla má að það sé nauðsynlegt fyrir bæði afsalsgjafa og afsalshafa að þessi skil 

réttinda og skyldna séu sérstaklega tíunduð í afsali. 

Þó svo að eignarbönd í sérstakri sameign geri eigendur samtengda með afgerandi hætti er 

forkaupsréttur eins eiganda að hlut annars ekki fyrir hendi nema með samningum eða 

öðrum löggerningum.  

Hrd. 34/1998 (Hella). Hér er deilt um forkaupsrétt að jörðinni Hellu Steingrímsfirði. E, eigandi 

2/3 hluta jarðarinnar, seldi KE sinn hluta jarðarinnar. V, sem var sameigandi að jörðinni, 

krafðist þess að njóta forkaupsréttar að jörðinni. V bar fyrir sig ákvæði 20. kap. kaupabálks 

Jónsbókar og að salan væri sér ekki bagalaus, vegna þess að það skipti V máli hver væri 

sameigandi sinn að jörðinni. Í niðurstöðu dómsins segir að rétt sé að ákvæði Jónsbókar séu í 

gildi en eigi eingöngu við um slit á sameign og veittu V ekki forkaupsrétt á jörðinni. Einnig 
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sagði dómurinn að eftir meginreglum um sérstaka sameign verði ekki lagðar hömlur á frjálst 

framsal eignarheimilda nema með beinum lagafyrirmælum. Niðurstaða málsins varð sú að 

hafnað var forkaupsrétti V. 

Ekki höfðu aðilar í þessu dómsmáli gert með sér neinn samning um forkaupsrétt og 

dómurinn áréttaði frelsi manna til að ráðstafa eigum sínum. 

5.2 Reglur um byggingarleyfi og beiting þeirra með tilliti til sérstakrar 

sameignar 

Lög um mannvirki nr. 160/201060 skilgreina byggingarleyfi með eftirfarandi hætti í 5. tl. 3. gr. 

laganna: „Byggingarleyfi: Skriflegt leyfi byggingarfulltrúa eða Mannvirkjastofnunar til að 

byggja hús eða önnur mannvirki, breyta þeim eða rífa, eða breyta notkun þeirra, útliti eða 

formi. Leyfið felur í sér samþykkt aðal- og séruppdrátta og framkvæmdaáforma, og heimild 

til að hefja framkvæmdir að uppfylltum skilyrðum, sbr. 13. gr.“ Hvenær byggingarleyfi er 

áskilið og hvenær ekki er rakið bæði í MVL og í byggingareglugerð nr. 112/2012. Lögin og 

reglugerðin eru samhljóða í grundvallaratriðum er varða byggingarleyfisskyldar 

framkvæmdir. Ráðherra getur svo með reglugerðinni undanskilið minniháttar 

byggingarframkvæmdir mannvirkja og breytingar á þeim séu þær minni háttar. Í 2.3.5. gr. 

byggingareglugerðar er svo tiltekið í sjö stafliðum hvaða framkvæmdir eru undanþegnar 

byggingarleyfi. Fyrirvarar eru gerðir við þessar undanþágur hvað varðar burðarvirki, votrými, 

brandveggi, útlit og tillit til nágranna. Eins er í 2.3.6 gr. tíundaðar skyldur og ábyrgð þeirra 

sem framkvæma á grundvelli byggingarleyfis samkvæmt reglugerðinni.  

Ýmis gögn þurfa að fylgja þegar sótt er um byggingarleyfi og eru þau tilgreind í 1. mgr. 10.gr. 

MVL ásamt því að gerð er nánari grein fyrir þeim í reglugerð samkvæmt 3. mgr. 10. gr. MVL. 

Meðal annarra gagna sem eiga að fylgja byggingarleyfisumsókn er samþykki meðeigenda 

samkvæmt ákvæðum Fhl. Hér hefur verið gerð breyting frá fyrri löggjöf um byggingarleyfi en 

í 4. mgr. 43. gr.  skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 og í 11. gr. byggingarlaga nr. 

54/1978, sem voru forverar MVL, þurfti samþykki meðeigenda ef um sameign var að ræða. 

Ekki er það skýrt sérstaklega í athugasemdum með frumvarpi til MVL hvers vegna þessi 

breyting er gerð. Með þessari breytingu er verulega bætt úr og skýrt með nákvæmari hætti 

                                                      
60

 Hér eftir MVL 



25 
 

hversu marga sameigendur þarf til samþykktar á ákveðnum framkvæmdum. Í 28. til 30. gr. 

Fhl. er tíundað hversu hátt hlutfall eigenda þarf til að samþykkja ákveðnar 

byggingarframkvæmdir og breytingar á eigninni. Í byggingarreglugerð nr. 112/2012 er nánari 

útfærsla á þeim gögnum sem fylgja eiga umsókn um byggingarleyfi. Þar er í c. lið. 2. mgr. 

2.4.1. gr. samskonar ákvæði og var í eldri lögunum, þ.e. áskilið samþykki meðeigenda eða 

annarra aðila eftir atvikum. En með tilliti til rétthæðar réttarheimildanna ganga MVL framar 

reglugerðinni.  

Dæmi eru um það að byggingarfulltrúar hafa gefið út byggingarleyfi án þess að gæta að 

þessum lið í eldri lögum og reglum sem kveða á um byggingarleyfi og hæstiréttur hefur ógilt 

slík byggingarleyfi vegna þessa afmarka. Líklegt var að mat byggingarfulltrúa lægi því til 

grundvallar, hvenær þyrfti samþykki allra eigenda og hvenær eingöngu þyrfti samþykki hluta 

þeirra, til að hægt væri að gefa út byggingarleyfi. Nú með ofangreindum breytingum er 

augljóslega reynt að koma í veg fyrir slíkt og telur höfundur það til mikilla bóta. 

Hrd. 326/2005 (Miðengi, fyrri dómur). Sameigendur að landspildu í landi Miðengis í Grímsnes 

og Grafningshreppi (G). H, M og S deildu um gildi útgefins byggingarleyfis til M og S til 

byggingar á sumarhúsi á spildunni útgefnu af G. M og S höfðu ekki leitað samþykkis H sem 

meðeiganda þegar þær sóttu um byggingarleyfið eins og áskilið var samkvæmt þágildandi 

skipulags- og byggingarlögum. H krafðist þess að byggingarleyfið yrði fellt úr gildi af þeirri 

ástæðu að ekki hefði verið leitað samþykkis hans fyrir byggingunni. M og S báru meðal 

annars fyrir sig að G væri stjórnvald sem ætti að bera ábyrgð á því að öll gögn lægju fyrir 

áður en byggingarleyfi væri gefið út. Þær hefðu mátt treysta því að útgefið byggingarleyfi 

væri gilt. Það lá fyrir í málinu að M og S hefðu vitað af andstöðu H við byggingu 

sumarhússins. Dómurinn komst að þeirri niðurstöðu að M og S hefðu verið í vondri trú þegar 

þær sóttu um byggingarleyfið vitandi af andstöðu H. Þær bæru því ábyrgð á því að ekki hefði 

verið staðið rétt að umsókn byggingarleyfisins og ógilti dómurinn byggingarleyfið. 

Samkvæmt þessum dómi og fleiri hæstaréttardómum sem höfundur hefur skoðað virðist það 

vera á ábyrgð þess sem sækir um byggingarleyfi að sjá til þess að öllum lögformlegum 

atriðum sé fullnægt við umsóknina og ef umsækjandi hefur vitneskju um annað ber hann 

hallann af því. 
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Það getur skipt máli við ákvörðun um það hvort framkvæmdir á jörð séu til baga fyrir 

sameigendur eða rýri rétt þeirra til hagnýtingar, hvort framkvæmdin er byggingarleyfisskyld 

eða ekki. Byggingarfulltrúi sem gefur út byggingarleyfi verður að meta það og rannsaka hvort 

öllum formreglum varðandi umsókn sé fullnægt. Byggingarleyfisútgefandi getur verið gerður 

skaðabótaskyldur ef ekki er gætt að réttri málsmeðferð. Ekki er þó hægt að ætlast til að 

byggingarfulltrúi noti önnur gögn til þess en þau sem eru opinber eins og þinglýstar 

heimildir.  

Hrd. nr. 444/2008 (Miðengi, seinni dómur). Hér er um að ræða sömu málsaðila og í dómnum 

hér að framan nr. 326/2005 og sömu eignina en nú hefur sveitarfélaginu G verið stefnt líka. 

H hafði krafist þess að G fjarlægði sumarhús M og S, en G hafði neitað að verða við þeirri 

kröfu og taldi sér það ekki skylt. Leitaði H þá til dómstólsins til að fá þá ákvörðun G fellda úr 

gildi. Jafnframt því krafðist H að sumarhús M og S yrði fjarlægt af sameiginlegri lóð þeirra. 

Aðalkrafa H var að G, M og S í sameiningu um að fjarlæga sumarhúsið. En til vara krafðist H 

að M og S yrði einum gert að hlutast til um að fjarlægja sumarhúsið að viðlögðum 

dagsektum. H Krafðist jafnframt skaðabóta úr hendi G vegna kostnaðar sem H hafði orðið 

fyrir vegna útgáfu ólögmæts byggingarleyfis. Byggingarleyfið var ógilt með dómi Hæstaréttar 

nr. 326/2005 sem reifaður er hér að framan. 

Talið var að byggingin væri því ólögleg í skilningi 5. mgr. 56. gr. skipulags- og byggingarlaga 

nr. 73/1997. Samkvæmt því ákvæði var G heimilt en ekki skylt að láta fjarlægja sumarhúsið. 

G færði rök fyrir máli sínu þegar kröfu H um að G fjarlægði sumarhúsið var hafnað. Dómurinn 

taldi að ekki væri ástæða að endurskoða þá ákvörðun, þrátt fyrir að sú ákvörðun sneri óbeint 

að hagsmunum H, enda hefði hann önnur tæk úrræði. Var því ekki fallist á það með H að G 

væri skylt að fjarlægja sumarhús M og S. 

Dómurinn taldi að M og S hefðu mátt vita að byggingarleyfi til þeirra hefði verið veitt í 

andstöðu við fyrirliggjandi samninga, lagaskilyrði og ítrekuð mótmæli H. Þeim hlyti að hafa 

verið það ljóst að með því að ljúka byggingu sumarhússins hafi M og S hætt á það að 

verðmæti sem þær sköpuðu gætu farið forgörðum. Dómurinn segir að ekki sé hægt að taka 

tillit þess í niðurstöðu málsins að M og S hafi í vondri trú lokið framkvæmdunum. Varð 

niðurstaða dómsins að M og S skyldu fjarlægja sumarhúsið innan þriggja mánaða frá 

dómsuppsögu að viðurlögðum dagsektum til H.  
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Hvað varðar skaðabótakröfu H á hendur G vegna útgáfu ólögmæts byggingarleyfis þá taldi 

dómurinn að G hefði verið kunnugt um andstöðu H og það að samþykki H hefði þurfti fyrir 

útgáfu byggingarleyfisins. G hefði því átt að afturkalla byggingarleyfi ekki seinna en þegar G 

bárust fyrst mótmæli frá H. Dómurinn komst að þeirri niðurstöðu að þar sem G veitti 

ólögmætt byggingarleyfi og brást ekki við mótmælum H hefði G gert sig skaðabótaskylt 

vegna þess tjóns sem H hafði orðið fyrir. Þar sem H nýtti ekki kærurétt sinn fyrr enn of seint 

til Úrskurðarnefndar skipulags- og byggingamála og að áliti dómsins hefði kæruleiðin verið 

árangursrík fyrir H og hann fengið sömu niðurstöðu. Sú leið hefði verið mun ódýrari fyrir H en 

dómstólaleiðin og tók upphæð dæmdra skaðabóta mið af því. 

 Hér er sveitarfélag dæmt til greiðslu skaðabóta vegna útgáfu byggingarleyfis sem ekki stóðst 

þær kröfur sem gerðar voru samkvæmt lögum um slíka útgáfu. Eins voru M og S látnar sæta 

því að fjarlægja húsið af spildunni. 

5.3 Meirihluti – minnihluti 

Rástöfunarréttur meirihluta eða minnihluta í sérstakri sameign virðist vera nokkuð á reiki ef 

skoðar eru framsetningar fræðimanna um það atriði. Sú lína sem hægt ætti að vera að draga 

milli þeirra ákvarðana sem meirihluti eigenda getur tekið og hvenær minnihluti ræður 

ferðinni og hvenær þarf samþykki allra sameigenda er frekar óskýr. Gaukur Jörundsson segir 

meðal annars í riti sínu Eignaréttur I þegar hann fjallar um mismunandi heimildir meirihluta 

og minnihluta að „annars [sé] meginreglan væntanlega sú að samþykki allra sameigenda 

þurfi til óvenjulegra ráðstafana og ráðstafana sem eru meiriháttar, enda þótt venjulegar geti 

talist“. Þarna notar fræðimaðurinn orðið „væntanlega“ sem sýnir að hér er ekki um skýra línu 

að ræða.61 

Ekki virðast vera neinar óyggjandi reglur um það hvenær meirihlutinn ræður og hvenær þarf 

samþykki allra. Telja verður að samþykki meirihluta nægi þegar teknar eru ákvarðanir er 

varða venjulega meðferð og hagnýtingu á jörðinni. En samþykki allra eigenda þurfi við 

ákvarðanir sem teljast óvenjulegar og umfangsmiklar svo sem byggingarframkvæmdir eða 

breytingu á tilgangi eignarinnar. Reglur um slit á sérstakri sameign verja svo bæði meirihluta 

og minnihluta fyrir yfirgangi hvors annars.62 Skv. hæstaréttardómi nr. 232/2008 (Miðhraun), 
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sem reifaður er hér á undan í kafla 5, þurfti maður ekki samþykki annarra eigenda til þess að 

dreifa fiskúrgangi yfir landið til að bæta jarðveginn, þar sem hann var að framkvæma í 

samræmi við tilgang sameignarinnar. 

Hrd. 301/1996 (Krókur). G var eigandi 52,083% í jörðinni Króki og fór fram á að Ó yrði borinn 

út af jörðinni en Ó stundaði búskap á jörðinni. Jörðin Krókur var í sameign sjö systkina og bjó 

bróðirinn Ó á jörðinni. Reisti G kröfu sína á því að að Ó hefði ekki heimild til að sitja jörðina, 

hvorki með samningi né eftir meginreglum um sérstaka sameign og G væri þar með haldið 

frá því að nýta eign sína. Héraðsdómur komst að þeirri niðurstöðu að hafna kröfu G á þeirri 

forsendu að um óskipta sameign væri að ræða og G ætti ekki frekar en aðrir nýtingarrétt á 

jörðinni en honum væru tiltæk þau ráð að fara fram á að slíta sameigninni ef ósætti væri 

meðal eigenda um nýtinguna. Hæstiréttur komst hinsvegar að gagnstæðri niðurstöðu og 

féllst á það með G að hann sem meirihlutaeigandi gæti samkvæmt meginreglum um sérstaka 

sameign vikið Ó af jörðinni þrátt fyrir að það væri í andstöðu við aðra eigendur. Jafnframt tók 

dómurinn fram í niðurstöðu sinni að núverandi afnot Ó af jörðinni væru ekki samkvæmt 

samningi. Hæstiréttur hafnaði reyndar útburðinum en á þeim forsendum að G hafði ætlað Ó 

of skamman tíma til að rýma jörðina. 

Samkvæmt þessum dómi má sjá að það er ekki auðvelt að átta sig á því hvenær þarf 

meirihluta eigenda og hvenær þarf samþykki allra. Eru héraðsdómur og Hæstiréttur á 

öndverðum meiði um niðurstöðuna þrátt fyrir að forsendur þeirra séu áþekkar. 

6 Fjöleignarjörð 

Hugtakið fjöleignarjörð virðist ekki vera til í íslensku máli en höfundur notaði þetta orð í 

fyrsta skipti við skrif sín á BS ritgerð sinni Atkvæðaréttur í veiðifélögum haustið 2011. Í svari 

til höfundar frá orðabók Háskóla Íslands kemur fram að ekki sé vitað til þess að þetta orð sé 

til.63 
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 „Samkvæmt þeim orðasöfnum og -bönkum sem ég hef aðgang að er orðið „fjöleignajörð“  eða 
„fjöleignarjörð“ "ekki til". Þessi söfn eru Ritmálssafn Orðabókar Háskólans, svo og Íslenskt textasafn, stórt safn 
tölvutækra texta frá síðustu tveimur áratugum og hálfum betur. Enn fremur Íslenskur orðasjóður sem ganga má 
í af heimasíðu Landsbókasafns Íslands - Háskólabókasafns í stafrófssæti sínu undir Rafræn gögn. Íslenskur 
orðasjóður kynnir sig sjálfur, en Íslenskt textasafn finnur þú á heimasíðu St. Árna Magnússonar í ísl. fræðum 
undir Gagnasöfn. Þess má geta að Íslenskt lagasafn er í Íslensku textasafni, en um uppfærslu(r) er mér ekki 
kunnugt. 
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Hugtakið fjöleignarjörð verður notað í ritgerð þessari um jörð sem er í eigu tveggja eða fleiri 

aðila og skiptir þá eignarhaldið að öðru leyti ekki máli. Eigendur geta verið hvort sem er 

einstaklingar, lögaðilar eða bæði einstaklingar og lögaðilar. Ef við berum hugtakið 

fjöleignarjörð saman við hugtakið fjöleignarhús þá gerir höfundur ráð fyrir því að hugtakið 

fjöleignarjörð eins og getið er hér að ofan sé jörð í eigu tveggja eða fleiri aðila. Hugtakið  

fjöleignarhús er skilgreint í 2 mgr. 1. gr. Fhl.: „Fjöleignarhús telst í lögum þessum hvert það 

hús sem skiptist í séreignir í eigu fleiri en eins aðila og í sameign sem bæði getur verið allra 

og sumra“.64 Því er hugtakið fjöleignarhús víðtækara hugtak en fjöleignarjörð. 

Ber að hafa í huga hvernig löggjafinn lítur á og skilgreinir jörð í fjöleign. Hvenær löggjafinn 

telur að fjöldi eigenda hamli eðlilegum samskiptum, annarsvegar við utanaðkomandi aðila og 

hinsvegar eigenda sín á milli. Núgildandi jarðalög gera ráð fyrir að ef eigendur að jörð eru 

orðnir fleiri en þrír þurfi þeir að velja sér forsvarsmann fyrir hönd eigenda jarðarinnar. Sama 

regla gildir ef einn lögaðili á jörðina.65. Má þá álykta út frá því að löggjafinn telji jörð 

fjöleignarjörð og að umrædd samskipti séu erfiðleikum háð þegar eigendur eru orðnir fleiri 

en þrír. Miðað við þær tölulegu upplýsingar sem liggja fyrir og birtar eru hér að neðan má 

velta því fyrir sér hvort þær hugmyndir löggjafans um fjöleignarjarðir séu raunhæfar og hvort 

ekki þurfi að hækka það viðmið sem sett er í lögunum ef hann vill koma einhverskonar skikki 

á þessi samskipti. 

                                                                                                                                                                      
Kveðja,  Gunnlaugur Ingólfsson“ 
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  Alþt. Frumvarp til laga um fjöleignarhús á 117. löggþ. 1993 þskj. 159 -- 143. mál. Sótt 6. mars 2013 af . 
http://www.althingi.is/altext/117/s/0159.html    
Úr athugasemdum með frumvarpinu til laga um fjöleignarhús nr. 26/1994 ; Í frumvarpinu er notað og skýrt nýtt 
heiti eða hugtak, ,,fjöleignarhús``, sem nær yfir öll þau fjölbreytilegu hús sem frumvarpið tekur til. Gildissvið 
frumvarpsins er þó nokkurn veginn hið sama og gildandi laga. Nafnið fjölbýlishús gefur hins vegar ekki 
gildissviðið nægilega glöggt til kynna. Það hefur þótt misvísandi, að sumu leyti of þröngt en að öðru leyti of 
rúmt. Núgildandi lög taka til margs konar annarra húsa en fjölbýlishúsa, svo sem raðhúsa, blandaðs húsnæðis 
og atvinnuhúsnæðis, auk annarra sambyggðra og samtengdra húsa. Á hinn bóginn falla ekki öll fjölbýlishús 
undir lögin, heldur eingöngu þau hús þar sem eignaraðildin er með þeim hætti sem lögin greina. Þannig falla 
fjölbýlishús í eigu eins aðila, í eigu sameignarfélags eða í sérstakri sameign ekki undir lögin. Heitið fjölbýli vísar 
til búsetu, en það er ekki búsetan sem hér skiptir máli heldur hvernig eignaraðildinni er háttað. Í núgildandi 
lögum eru víða notuð orðin íbúð og íbúðareigandi og eiga þau vitaskuld ekki við um atvinnuhúsnæði og eru 
þ.a.l. að því leyti misvísandi. Því þótti nauðsynlegt að smíða nýtt hugtak, samnefnara, nýtt laganafn, sem betur 
væri fallið til að lýsa þeim húsum sem falla undir gildissvið frumvarpsins. Nefndin telur að heitið ,,fjöleignarhús`` 
henti vel í því skyni, það sé lýsandi og góður samnefnari og sé auk þess þjált. Telur nefndin að þetta heiti, sem 
e.t.v. kann að vera framandi í fyrstu, muni fljótt ná festu, bæði í almennu mæltu máli og lagamáli.  
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 1.mgr. 9. gr. jarðalaga nr. 81/2004. 
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Fj. Eigenda Fj. Jarða Fj.Eigenda % í eyði

4 o.fl 896 7957 38,17%

11-80 197 3949 54,31%

4-5 401 1749 34,41%

4-10 690 4008 37,83%

11-20 138 2015 50,72%

21-30 34 801 55,88%

31-40 14 488 71,43%

41-50 5 222 60,00%

51-60 2 111 100,00%

61-70 1 63 0,00%

71-80 3 232 100,00%

6.1 Tölulegar upplýsingar 

Til að gera sé einhverja hugmynd um það hversu umfangsmikið rannsóknarefnið er og hversu 

marga jarðir á íslandi geti talist fjöleignarjarðir fékk höfundur Þjóðskrá Íslands til að taka 

saman upplýsingar um fjölda eigenda á hverri einustu jörð á íslandi.  

Á Íslandi eru skráðar hjá Þjóðskrá Íslands 7.567 jarðir og eru þær í eigu 16.653 aðila. Þetta 

þýðir að meðalfjöldi eigenda á hverri jörð eru 2,23. Þær jarðir sem eru með fleiri en þrjá 

eigenda eru 897 eða 11,85% af öllum jörðum á landinu og eru eigendur þeirra 7.957 aðilar 

eða 47,78 % allra jarðeigenda á Íslandi. Þó verður að geta þess að einn eigandi getur átt fleiri 

en eina jörð. Af þeim 897 jörðum sem eru í eigu fleiri en þriggja aðila eru 342 eyðibýli eða 

38,17%. 

 

Kökuritið hér fyrir ofan sýnir vel hvernig fjöleignarjarðir skiptast. Vekur það sérstaka athygli 

höfundar að fjöleignarjarðir með 11 eða fleiri eigendur er eingöngu 197 eða 22% af þeim 897 

jörðum sem teljast fjöleignarjarðir samkvæmt jarðalögum, og eru ekki nema 2,6% af öllum 

skráðum jörðum. Ekki verður hér lagt sérstakt mat á þessar tölulegu upplýsingar heldur eru 

þær birtar hér til að lesandi geti gert sér í hugarlund umfang fjöleignarjarða á Íslandi. 

Taflan sýnir fjölda jarða miðað við fjölda eigenda og 
hlutfall eyðijarða. 

Kökuritið sýnir hlutfall fjölda jarðar miðað við fjölda 
eigenda þar sem eigendur eru fleiri en þrír.  
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7 Vandamál hagnýtingar og ráðstöfunar á sérstakri sameign 

Þessi kafli mun fjalla um hvar höfundi sýnist helst skórinn kreppa varðandi fjöleignarjarðir í 

sérstakri sameign þar sem eigendur eru jafnvel tugir talsins. Varðandi slíkar eignir geta komið 

upp mörg vandamál bæði við nýtingu og jafnvel einnig þegar eigendur gegna þeim opinberu 

skyldum sem á þá eru lagðar. Þrátt fyrir að úrræðin, sem óskráðar og skráðar reglur um 

sérstaka sameign kveða á um, og dómafordæmi Hæstaréttar gefi nokkuð skýra mynd af því 

hvernig hægt er að leysa flest þessara vandamála, þá er það ljóst að sum þeirra úræða geta 

verið verulega íþyngjandi og erfitt að koma þeim í kring vegna fjölda eigenda. Dæmi um slík 

íþyngjandi úrræði er slit á sameign, hin solidaríska ábyrgð þar sem einn eigandi getur þurft 

að standa í skilum fyrir alla hina, og að ekki sé hægt að framfylgja því sem eigendur hafa 

ætlað sér vegna andstöðu lítils hluta eigenda. 

7.1 Hversu nálægt stendur eigandinn eigninni  

Munurinn á sameign á fjöleignarjörðum og sameign í fjöleignarhúsum er að eigandi sem á 

eign í húsi eða íbúð er almennt mun nær eign sinni en sá sem á hlut í fjöleignarjörð. Þær 

fjöleignarjarðir sem eru til umfjöllunar í ritgerð þessari eru oft jarðir sem forfeður 

eigendanna hafa búið á og þessar jarðir hafa skipst upp milli fjölda erfingja sem komið hafa 

til eftir að viðkomandi jarðir fóru í eyði. Tenging eigendanna við eignina felst ekki í 

framfærslu eða fjárhagslegri afkomu eigandans. Tengingin er meira í ætt við að eiga málverk 

sem jafnvel er mikils virði en við myndum aldrei selja það af því að amma gaf okkur það. 

Aftur á móti stendur eign á borð við íbúð, iðnaðarhúsnæði eða bújörð eigandanum mun nær 

og getur skipt eigandann öllu er varðar búsetu og fjárhagslega afkomu. 

Þegar sameigandi stendur frammi fyrir því að vilja nýta eign sína, þar sem eignin er í mikilli 

fjöleign og sameignin hefur stofnast eða eigendum hefur fjölgað mikið fyrir erfðir, getur 

verið óhægt um vik að koma hagnýtingunni í kring. Þetta virðist vera raunin í mörgum 

tilfellum þar sem jarðir eru í eigu margra. Ef viðkomandi eigandi vill byggja sér sumarbústað 

eða breyta sumarhúsi sem hann á fyrir á jörð sem hann keypti eða eignaðist fyrir erfðir, 

stendur hann frammi fyrir því að þurfa að hafa upp á öllum meðeigendum sínum. Þetta á 

eins við ef viðkomandi vildi fara í jarðabætur eins og með skógrægt eða ef bóndi vildi breyta 

hluta af bújörð og taka undir iðnaðarframleiðslu. Hér er verið að tala um framkvæmdir sem 

annað hvort breyta upphaflegum tilgangi nýtingar jarðarinnar eða eru óvenjulegar og 

meiriháttar. Til þess að geta farið í slíkar framkvæmdir þarf sameigandinn leyfi frá öllum 
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sameigendum sínum, eins og lög og reglur, skráðar og óskráðar, kveða á um og tíundað er 

hér framar í ritgerðinni. En almenna reglan er talin sú að samþykki allra eigenda þurfi við 

ákvarðanir sem teljast óvenjulegar og umfangsmiklar samkvæmt MVL. þarf almennt 

samþykki allra eigenda vegna byggingarleyfisskyldra framkvæmda. Sameigendur í sérstakri 

sameign hafa allir jafnan rétt til hagnýtingar og þá væntanlega til að byggja sumarhús á sama 

blettinum fræðilega séð. Enginn hefur meiri rétt til þess en annar nema með samþykki 

sameigenda sinna. Hér skiptir ekki máli hvort sameigandinn á 0,1% eða 50% hlut í eigninni, 

báðir geta haft afgerandi áhrif á ákvarðanir er varða áform með eignina og framkvæmdir á 

henni þar sem báðir eiga sama hagnýtingarréttinn. 

Hrd. nr. 204/2008 (Litli-Botn). Stefnandinn P, eigandi að 8,33% hluta í jörðinni Litla-Botni, 

krafðist þess að byggingarleyfi til J, sem sveitarfélagið H hafði gefið út, yrði ógilt. H hafði 

gefið út byggingarleyfið til handa stefnda J vegna endurbóta og viðbyggingar á sumarhúsi 

sem hann átti á jörðinni. Jörðin Litli-Botn var í óskiptri sameign 10 einstaklinga í mismunandi 

eignarhlutföllum. Þegar við útgáfu byggingarleyfisins hófst J handa við framkvæmdirnar á 

sumarhúsi sínu. J hélt því fram að meðal eigenda væri þegjandi samkomulag sem hefði 

myndast með eigendum gegnum árin um að ekki þyrfti samþykki annarra eigenda ef fyrir 

lægi byggingarleyfi frá H vegna framkvæmda sem þessum. Ekki tókst J að færa sönnur á 

þetta samkomulag og hafnaði dómurinn þessum rökum. P hafði strax haft uppi mótmæli við 

umrætt byggingarleyfi og féllst dómurinn ekki á það að hann hefði sýnt tómlæti þó hann 

höfðaði ekki mál fyrr enn fjórum árum eftir að byggingarleyfið var gefið út. Dómurinn taldi 

að H hefði verið óheimilt að gefa út byggingarleyfið án samþykktar allra eigenda jarðarinnar 

eins og var áskilnaður um í 4. mgr. 43. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997. Eins taldi 

dómurinn að J hefði mátt vera ljóst að til ógildingar gæti komið á byggingarleyfinu. Hann 

hefði því ekki verið í góðri trú með að hefja framkvæmdir. Dómurinn féllst því á kröfu P og 

ógilti byggingarleyfið. 

Það hlýtur að teljast venjuleg ráðstöfun að stækka og endurbæta sumarhús á jörð sem ætluð 

er undir sumarhús. Hér hefur löggjafinn hinsvegar gefið skýr fyrirmæli samkvæmt skipulags- 

og byggingarlögum nr. 73/1997, nú MVL, um að samþykki allra eigenda sé þörf til að gefa út 

byggingarleyfi. Þar af leiðandi er staðfest að um meiriháttar ráðstöfun sér að ræða sem 

væntanlega getur verið til baga fyrir aðra sameigendur. 

http://www.althingi.is/lagas/nuna/1997073.html#G
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Vilji sameigandi standa að framkvæmdum, standa reglur til þess að það hann þurfi að ná til 

allra sameigenda sinna til að fá samþykki þeirra fyrir framkvæmdunum. Það er ekki alltaf 

sjálfgefið að það takist. Eigendurnir geta verið dreifðir um allan heim og jafnvel verið 

óþekktir. Ekki er gerð krafa um að sameigandi, sem setur sig upp á móti framkvæmdum 

annarra sameigenda, færi rök fyrir máli sínu. Eins eru mörg dæmi um að jarðir séu að hluta í 

eigu dánarbúa, jafnvel margra dánarbúa. Þá getur jafn vel verið snúið að komast að því hver 

eða hverjir eru eigendur viðkomandi dánarbús eða dánarbúa. Sem dæmi, þar sem ekki liggur 

í augum uppi hverjir séu erfingjar, má nefna dánarbú sem er meðal eigenda að jörðinni 

Dynjanda sem getið er hér að framan. Dánarbú þetta er db. Leopolds Sigurðssonar en hann 

lést 16. janúar 2000.66 Leopold átti hvorki maka né börn og enginn hefur hirt um að leysa 

þessa eign til sín. Annað dæmi um flókna samsetningu eigenda er þriðjungseign dánarbús 

Páls Pálssonar í jörðinni Hrafnsfjarðareyri (fnr. 188870).67 Dánarbú Páls Pálssonar varð til við 

andlát hans 1975 og þessari eign í dánarbúinu hefur ekki verið skipt. Erfingjar að dánarbúi 

Páls eru meðal annarra 10 dánarbú afkomenda Páls í fyrsta og annan lið. 

7.2 Týndur eigandi 

Það getur verið snúið fyrir sameiganda ef ekki er hægt að hafa upp á einhverjum af hinum 

sameigendunum, til dæmis vegna þess að ekki er vitað hver hann er eða hvar hann er 

niðurkominn. Höfundur hefur ekki fundið nein dómadæmi um að eigendum, sem ekki 

finnast, sé stefnt til að greina frá afstöðu sinni, þrátt fyrir ítrekaða leit.  

Eftirfarandi atriði þurfa að vera fyrir hendi svo hægt sé að fá úr þeim skorið fyrir dómstólum 

samkvæmt lögum um einkamál nr. 91/1991. Í fyrsta lagi verður aðilinn að hafa lögvarða 

hagsmuni. Það verða að teljast lögvarðir hagsmunir sameigenda að fá vitneskju um afstöðu 

annarra sameigenda, til dæmis við umsókn um byggingarleyfi þar sem er gerður 

lögformlegur áskilnaður um samþykki allra eigenda. Öðru lagi verður viðkomandi málefni að 

eiga sér stoð í lögum og landsrétti.68 Meginregla um sérstaka sameign er varðar samþykki 

meðeigenda er nokkuð skýr í dómaframkvæmd Hæstaréttar, þegar verið er að ganga gegn 

upphaflegri notkun jarðarinnar eða ráðstafanir á einhvern hátt taldar meiriháttar eða 

óvenjulegar. Það er nokkuð skýrt að sú meginregla er hluti að réttarheimildum íslensks 
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 Þjóðskrá Íslands 
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 Þjóðskrá Íslands 
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 Markús Sigurbjörnsson. (2003). Bls. 110-113 
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réttar. Þrátt fyrir að höfundur hafi ekki fundið dæmi um ofangreind atriði fyrir íslenskum 

dómstólum verður að telja líkur á hægt sé að fá úrlausn dómstóla í slíkum málum. Gera má 

ráð fyrir að sönnunarkröfur um að fullreynt væri að hafa upp á sameigandanum væru 

nokkuð miklar í slíkum málum. 

Ef sú aðstaða kemur upp að, ekki náist í eigendur eða þeir eru óþekktir, breytir það engu um 

kröfu til greiðslu peninga eða vegna nauðsynlegra aðgerða til að forða tjóni. Er það vegna 

þeirra reglna sem gilda um óskipta ábyrgð í sérstakri sameign sem fjallað var um í kafla 4.1 

og 4.2. Það er þó ekki auðvelt að meta nákvæmlega hvenær þær aðstæður eru uppi að forða 

þurfi tjóni þegar eignin er jörð eða land. 

7.3 Aðilastaða eigenda fjöleignarjarða  

Ef sameigendur fjöleignarjarða þurfa að standa að málshöfðun eða taka til varna fyrir 

dómstólum, er þeim skylt að standa að því með svokallaðri samaðild. Dómur um réttarstöðu 

þeirra varðandi eignina sjálfa hefur áhrif á alla sameigendurna. Kveðið er á um þessa skyldu í 

18. gr. laga um meðferð einkamála nr. 91/1991: 

Nú eiga fleiri en einn óskipt réttindi eða bera óskipta skyldu, og eiga þeir þá óskipta 

aðild. 

Ef þeim sem bera óskipta skyldu er ekki öllum veittur kostur á að svara til sakar skal vísa 

máli frá dómi. Það sama á við ef þeir sem eiga óskipt réttindi sækja ekki mál í 

sameiningu, að því leyti sem krafa er höfð uppi um hagsmuni einhvers þeirra sem á ekki 

aðild að því. 

Ef þeir sem eiga óskipta aðild sækja ekki allir þing skulu þeir sem gera það teljast hafa 

heimild til að skuldbinda hina. 

Nú eru kröfur eða yfirlýsingar þeirra sem eiga óskipta aðild ósamrýmanlegar, og skal þá 

telja aðilana alla bundna við þá kröfu eða yfirlýsingu sem er gagnaðila hagkvæmust, 

nema sýnt sé að hún sé röng eða þann sem setti hana fram hafi sér að ósekju skort 

vitneskju um málsatvik eða stöðu sína að lögum.  

Skylda þessi ræðst af efnisrétti, það er að aðilar hafi sameiginlegar óskiptar skyldur og 

óskiptan rétt vegna óaðskiljanlegra hagsmuna sem aðilar eiga saman. Eign í sérstakri 

sameign, þar sem eigendur hafa óaðskiljanlega hagsmuni gagnvart eigninni, kallar á 

samaðild. Sé þessi skylda hunsuð veldur það frávísun frá dómi án kröfu (ex officio)  sem þýðir 

að dómari verður sjálfur að kanna rétta aðild og taka ákvörðun út frá því og er því ekki þörf á 

sérstakri kröfu um frávísun.  Þetta á við bæði til varnar og sóknar í dómsmálum. Ekki verður 

þó um útivistardóm að ræða, þó ekki sæki allir sem eiga samaðild þinghaldið, heldur fær sá 

samaðili, sem mætir fyrir dóminn, umboð til að fara með mál allra fyrir dóminum. Þeir sem 
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ekki mæta í þinghaldið verða því að þola dóm í málinu. 69 Útivist í einkamálum að hálfu 

stefnda felur það í sér að gengið er að kröfum stefnanda sæki stefndi ekki þinghaldið. 

Hrd. nr. 526/2005 (Litla-Sandvík og Stóra-Sandvík II). Hér var deilt um ábúðarrétt á bújörð. 

Sóknaraðili Ó í málinu taldi að hann ætti ábúðarrétt á bújörðinni L sem stefndi P átti. Kona Ó 

var dóttir P og stóð yfir hjónaskilnaður milli Ó og konunnar með opinberum skiptum á búi 

þeirra. Dómurinn taldi að ekki væri annað séð af málflutningi Ó að þau hjónin hefðu átt 

sameiginlegan ábúðarrétt á jörðinni og hann hefði uppi kröfu sem kona hans kynni að eiga 

með honum. Þar sem hann hafði ekki stefnt henni inn í málið, til að hún gæti gætt hagsmuna 

sinna, var málinu vísað frá á grundvelli 2. mgr. 18. gr. laga nr. 91/1991.  

Hrd. nr. 546/2005 (Akrar fyrri dómur). E hafði byggt sumarhús á landspildu sem hann leigði 

af hluta sameigenda að jörðinni Ökrum. Þá brast hinsvegar heimild til að ráðstafa spildunni 

og var það staðfest með dómi Hæstaréttar nr. 22/2005. Sóknaraðili M, sem var einn af 

sameigendum að jörðinni L, vildi fá útburð á sumarhúsi A af jörðinni. M hafði ekki stefnt 

öðrum sem áttu aðild að téðum leigusamningi og meðeigendum sínum að landspildunni. Var 

því málinum vísað frá með vísan í til 2. málsliðar 2. mgr. 18. gr. laga nr. 91/1991. 

Hrd. nr. 406/2010 (Akrar seinni dómur). Í dóminum segir orðrétt: „Stefnandi hefur einn 

höfðað málið vegna sumarhúss sem stefndi Einar hefur reist á landi jarðarinnar Akra. Aðrir 

eigendur jarðarinnar standa ekki að málsókninni með stefnanda en þeim er öllum stefnt til 

að þola dóm í málinu. Með þessu er fullnægt áskilnaði um samaðild í 18. gr. laga nr. 91/1991. 

Verður ekki fallist á það með stefndu Ásmundi og Einari að meðeigendur stefnanda þurfi að 

standa að málinu til sóknar, enda gæti þá hver þeirra komið í veg fyrir að aðrir eigendur gætu 

haldið til haga réttindum sínum. Þessari frávísunarkröfu stefndu verður því einnig hafnað.“ 

Hinsvegar gilda reglur um samaðild ekki ef sækja þarf eigendur að sérstakri sameign vegna 

peningakröfu þar sem reglur um solidaríska ábyrgð (in solidum) sameigenda gilda í slíkum 

málum og er þá hægt að sækja hvaða eigenda, sem kröfuhafi kýs, um alla kröfuna og fullar 

efndir.70  
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8 Hugmyndir um að skylda eigendur fjöleignarjarða til að mynda 

félög  

Þegar jarðalög nr. 81/2004 voru sett veltu þingmenn því fyrir sér að setja inn í lögin ákvæði 

um að skylda eigendur fjöleignarjarða til að mynda félög. Í 14. gr. frumvarps til jarðalaga, 

eins og greinin var þegar frumvarpið var lagt fram á Alþingi, var sett fram hugmynd að skylda 

jarðaeigendur sem eru tveir eða fleiri til að mynda félag.71 

14. gr. eins og hún er sett fram í upphaflega frumvarpinu  

Félög um eignarhald, fyrirsvar og rekstur jarða. 

Ef eigendur jarðar sem lög þessi gilda um eru fleiri en einn er þeim skylt að hafa 

með sér félag um eignarhald, fyrirsvar og rekstur jarðarinnar en geta valið um 

félagsform. Um stofnun félagsins, samþykktir og önnur atriði fer eftir gildandi 

lögum á hverjum tíma. 

Félagsmenn skulu kjósa sér fyrirsvarsmann samkvæmt ákvæðum í samþykktum 

félagsins sem hafi umboð til að koma fram fyrir hönd annarra eigenda 

jarðarinnar við úrlausn mála sem lúta að réttindum og skyldum eigenda. Í 

samþykktum félagsins skulu vera ákvæði um að fyrirsvarsmaður geti tekið 

ákvarðanir um daglegan rekstur og hagsmunagæslu vegna sameignarinnar og 

einnig ákvarðanir um minni háttar viðhald og viðgerðir og bráðnauðsynlegar og 

brýnar ráðstafanir sem ekki þola bið. Um aðrar ákvarðanir og framkvæmdir sem 

ganga lengra fer eftir ákvæðum í samþykktum félagsins. 

Félög og fyrirsvarsmenn þeirra skal tilkynna til sýslumanns er þinglýsi þeirri 

tilkynningu á viðkomandi fasteign, svo og tilkynningum um breytingar á 

fyrirsvarsmönnum. Um aðra skráningu slíkra félaga fer eftir gildandi lögum á 

hverjum tíma. 

Ákvæði þessarar greinar gilda ekki ef eigendur jarðar eru hjón eða foreldrar og 

ófjárráða börn þeirra.72 

Í athugasemdum við greinina í frumvarpinu voru talin upp vandamál sem frumvarpshöfundar 

voru að velta vöngum yfir að gætu komið upp þegar um fjöleignarjarðir er að ræða. Ekki fóru 

höfundar frumvarpsins djúpt í skilgreiningar á því hvaða vandamál og erfileikar fylgdu því að 

eigendur jarða væru margir. Virðist vera sem lítil rannsókn hafi farið fram á þessum 

vandamálum. Frumvarpshöfundar tiltaka þó nokkur atriði sem þeir töldu að illu erfiðleikum 
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vegna fjölda eigenda. Þar var talað um erfiðleika við að framfylgja lögum og öðrum 

stjórnvaldsfyrirmælum, erfiðleikum við hagsmunagæslu eigenda, þá væntanlega bæði út á 

við og inn á við, til dæmis vegna afréttarmála og veggirðinga. Eins veltu frumvarpshöfundar 

fyrir sér vandamálum og erfiðleikum vegna ráðstöfunar ríkis og sveitafélaga vegna þessara 

jarða og þá sérstaklega ef umræddar jarðir væru ekki í ábúð lengur.  

Litið var til þess forms sem er á húsfélögum. Fyrirkomulagið var hugsað svipað og gert er í 

lögum um fjöleignarhús. Ákvörðunartaka yrði með svipuðum hætti og ákvörðunartaka í 

fjöleignarhúsum, það er að sumar ákvarðanir um sameignina fari eftir meirihlutaákvörðun en 

til meiri háttar ákvarðana þyrfti samþykki allra sameigenda. Þetta mismunandi vægi 

ákvarðanatöku yrði skilgreint nánar í samþykktum félagsins. Til meiriháttar ákvarðana 

samkvæmt greinargerðinni með frumvarpinu voru taldar ákvarðanir sem fælu í sér 

takmarkanir á hagnýtingu og ráðstafanir á eigninni til sölu eða leigu. Tekið var fram í 

athugasemdunum með frumvarpinu að stuðst hefði verið í því sambandi við meginreglur um 

sérstaka sameign. Áætlað var að slík félög, líkt og veiðifélög, væru ekki sjálfstæður skattaðili. 

Félagið væri ætlað til utanumhalds um sameignina og til fyrirsvars fyrir hana gagnvart 

opinberum aðilum og öðrum sem samskipti þyrftu að hafa við sameigendur að jörðinni. Þó 

var settur sá fyrirvari, að ef félög um jarðirnar væru stofnuð í atvinnuskyni, yrðu þau 

skattskyld eins og önnur félög sem stunda atvinnustarfsemi.73 Þessar hugmyndir náðu ekki 

inn í lögin eins og rakið verður í næsta kafla.  

8.1 Nefndarálit meirihluta landbúnaðarnefndar 

Um framangreinda tillögu í frumvarpi til jarðalaga er fjallað í nefndaráliti meirihluta 

landbúnaðarnefndar. Þar segir að það, að skylda menn til að stofna félag um sameign sína, 

kunni að vera til hagræðingar og einföldunar. Enda sé það líklegt til að auðvelda öll samskipti 

milli eigenda því oft sé eignarhald á umræddum jörðum mjög dreift. Erfitt geti verið að hafa 

upp á öllum eigendum, þurfi að koma til einhverra ákvörðunartöku, eins vegna þeirra er 

þurfa að hafa samskipti við þá vegna sameignarinnar. Hér rakti meirihluti nefndarinnar þau 

sjónarmið er koma fram í frumvarpinu eins og það var fyrst lagt fram. Þrátt fyrir það taldi 

nefndarmeirihlutinn of langt gengið að skylda menn til að stofna félag um rekstur sameignar 
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sinnar. Ekki leggur meirihlutinn fram nein sérstök rök máli sínu til stuðnings, hvorki í álitinu 

sjálfu né í framsöguræðu formanns landbúnaðarnefndar, Drífu Hjartardóttur, við aðra 

umræðu um frumvarpið á Alþingi.74 Meiri hluti landbúnaðarnefndar lagði hinsvegar til 

breytingu á 14. gr. frumvarpsins á þann veg að sameigendum jarðar, ef þeir væru fleiri en 

þrír fjárráða einstaklingar eða lögaðili, væri gert að skipa sér forsvarsmann fyrir sína hönd til 

að fara með málefni jarðarinnar. Þinglýsa skyldi tilkynningu um forsvarsmanninn á jörðina. 

Þetta ákvæðið um forsvarsmann fjöleignarjarða endaði í 9. gr. laganna. 75  Þó að vald þessa 

forsvarsmanns væri hugsað til að gæta hagsmuna sameigenda og koma fram fyrir þeirra 

hönd er vald hans til að taka ákvarðanir fyrir alla sameigendur afar takmarkaður. Það sést 

meðal annars þegar borin eru saman ákvæði laga um lax og silungsveiði nr. 61/2006. 

Samkvæmt 2. mgr. 40. gr. lax og silungsveiðilaga gildir, að ef jörð er í sameign, verða 

sameigendur að ná samkomulagi um það hver þeirra fer með atkvæðaréttinn í veiðifélaginu 

fyrir hönd allra eigenda jarðarinnar með skriflegum samningi og tilkynna ákvörðunina til 

veiðifélagsins. Hér ganga lög um lax og silungsveiði lengra en 9. gr. jarðalaga (14. gr. í 

upphaflega frumvarpi). Ekki er talið að þetta umboð, sem forsvarmanni fjöleignarjarðar er 

gefið í 9. gr. jarðalaga, sé nógu sértækt til að ná utan um atkvæðaréttinn í veiðifélaginu  og 

þá hagsmuni sem í honum felast. Enda eru lög um lax og silungsveiði sérlög (lex specialis) og 

yngri lög (lex posterior) en samkvæmt íslenskum lögskýringareglum ganga þau framar 

jarðalögum. 76  Þá verða allir eigendur jarðarinnar að samþykkja samninginn til að 

atkvæðaréttur jarðarinnar í veiðifélaginu verði virkur.77 Þannig gæti einn eigandi staðið í vegi 

fyrir því að atkvæðaréttinum sé beitt fyrir viðkomandi jörð í veiðifélagi með því að leggjast 
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gegn því að sá eigandi sem valinn hefur verið af þorra eigenda til að fara með atkvæðaréttinn 

og málefni jarðarinnar á fundum veiðifélagsins.78 

8.2 Innsend erindi 

Af 34 innsendum erindum og álitum sem eru á vef Alþingis vegna setningar jarðalaga 2004 

nefna einungis fjögur þeirra 14. gr. frumvarpsins um skyldu til að stofna félag um sameign á 

jörð. Lítið fór fyrir rökstuðningi þeirra sem sendu inn erindin. Bændasamtök Íslands og 

Búnaðarsamband Austurlands79 fögnuðu ákvæðinu. Í erindi Bændasamtakanna var talað um 

að um væri að ræða mikla réttarbót en fyrirvari settur um hvort ekki myndi nægja að miða 

við að eigendur væru orðnir þrír áður en skyldan til að stofna félag komi til. Jafnframt áréttu 

þau mikilvægi þess að skýrar reglur væru settar varðandi félögin.80 

Innsent erindi frá Sambandi íslenskra sveitafélaga tók undir þær hugmyndir og þau rök sem 

lágu til grundvallar 14. gr. frumvarpsins og þær athugasemdir sem fylgdu henni. Nefnt var 

sérstaklega að ákvörðunartaka fyrir hönd fjöleignarjarða sé erfið og hætta væri á því að slíkar 

jarðir fari í niðurníðslu, sérstaklega ef þær væru farnar úr landbúnaðarnotum. Sambandið 

benti á að ákvæði sem geri eigendum auðveldara með að stjórna eignum sínu sé í anda 

markmiðs jarðalaga er kemur fram í 1. gr. frumvarpsins:  

Markmið þessara laga er að setja reglur um réttindi og skyldur þeirra sem eiga land og 

nýta það, stuðla að skipulegri nýtingu lands í samræmi við landkosti, fjölþætt hlutverk 

landbúnaðar og hagsmuni sveitarfélaga og íbúa þeirra, og að tryggja svo sem kostur er 

að það land sem vel er fallið til búvöruframleiðslu verði varðveitt til slíkra nota.81 

Halldór Kristinsson, sýslumaður á Húsavík, sendi inn erindi fyrir hönd Sýslumannafélags 

Íslands og tók hann í sama streng og Samband íslenskra sveitafélaga. Halldór kom líka með 

hugleiðingar um hvernig félagsform væri heppilegt með tilliti til fjárhaglegrar áhættu fyrir 

eigendur og til að fjármagna það sem eigendur vilja gera með jarðir sínar.82 
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Eitt erindi barst þar sem álitsgjafanum fannst það of langt gengið að skylda tvo 

jarðareigendur til að mynda félag um sameign sína en það var frá sveitarfélaginu 

Þingeyjarsveit. Erindið var um þessa grein að öðru leyti án rökstuðnings.  

8.3 Endurskoðun jarðalaga 

Síðan jarðarlög nr. 81/2004 voru samþykkt á Alþingi hefur verið farið í gagngera 

endurskoðun á lögunum. Þær hugmyndir sem raktar verða hér í næstu tveimur köflum um 

breytingar á jarðalögum miða að því að að færa til fyrra horfs eitthvað af þeim reglum sem 

breytt var með jarðalögum 2004. Núverandi stjórnvöldum hefur þótt frjálsræðið við 

ráðstöfun og nýtingu jarða vera helst til mikið. Þessar hugmyndir hafa samt ekki verið lagðar 

fyrir Alþingi ennþá. 

8.4 Hugmyndir í tíð Jóns Bjarnasonar f.v. sjávarútvegs- og 

landbúnaðarráðherra 

Drög að breytingum á Jarðalögum voru samin af vinnuhóp sem ráðherra setti á stofn haustið 

2009. Meginmarkmið þessar breytinga áttu að vera að tryggja skynsamlega nýtingu á jörðum 

með það fyrir augum að nægt landrými væri til fyrir komandi kynslóðir til að stunda 

landbúnað sem tryggði fæðuöryggi þjóðarinnar. Má lesa það úr drögunum að ráðherra og 

nefndarmönnum fannst sem gengið hefði verið of langt í frjálslyndis átt, sérstaklega er 

varðar kaup og sölu á jörðum og að hætta væri á því að bújarðir yrðu teknar undir önnur not. 

Vildi ráðherra tryggja það að kaupverð á jörðum héldist viðráðanlegt fyrir þá aðila sem vildu 

hefja búskap. Eins voru í tillögunum hugmyndir um að auka rétt ábúenda og þeirra er vildu 

hefja búskap til að leysa til sín jarðir og jarðaparta. Tillögurnar áttu líka að tryggja að 

skipulagsáætlanir tækju tillit til lands sem hentaði til landbúnaðar. Tillögur þessar urðu 

umdeildar og komu aldrei til kasta Alþingis.83 

8.5 Hugmyndir að breytingum á jarðalögum nú  

Sunnudaginn 3. mars 2013 voru birt á heimasíðu atvinnu- og nýsköpunarráðuneytisins 

frumvarpsdrög að breytingum á jarðalögum. Ráðherra hafði skipað vinnuhóp til að gera 
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tillögu að breytingum á jarðalögum og tók vinnuhópurinn til starfa 19. desember 2012. 

Samskonar sjónarmið voru upp hjá ráðherra nú um að jarðalög frá 2004 gengju of langt í 

frjálsræðisátt eins og getið er um í kaflanum hér að ofan. Settar voru fram af hálfu ráðherra 

áherslur þær sem vinnuhópurinn átti að taka tillit til við yfirferð sína og samningu 

frumvarpsins. Þær áherslur sem ráðherra lagði fram og skipta máli varðandi efni þessarar 

ritgerðar voru eftirfarandi: „Sameign að jörðum - fjöldi jarða er í sameign margra aðila. 

Ákvarðanataka um nýtingu og ráðstöfun þessara jarða getur reynst vandasöm, bæði meðal 

sameigenda og út á við. Skoða þarf setningu nýmæla sem dregið gætu úr þeirri óvissu sem 

fylgir þessari réttarstöðu“. Ekki var að sjá að vinnuhópurinn hefði tekið sérstaklega á þessu 

málefni að öðru leyti en því að leggja til að herða reglur varðandi forsvarsmann jarða 

samkvæmt 9. gr. jarðalaga. Tvær nýjar málgreinar bætast við 9. gr. jarðalaga og miða þær að 

því að knýja eigendur jarða þar sem eigendur eru fleiri en þrír einstaklingar, eða tveir eða 

fleiri lögaðilar til að tilnefna forsvarsmann, ellegar skipi sveitarfélagið, þar sem jörðin er 

staðsett, þeim forsvarsmann. Fer hér á eftir tillagan um þessar tvær málsgreinar orðrétt:  

Uppfylli sameigendur ekki skyldu sína um tilnefningu fyrirsvarsmanns eða ef ekki er vitað 

hver er eigandi jarðar skal sveitarfélag það er viðkomandi jörð er staðsett í skipa 

fyrirsvarsmann jarðarinnar og annast um tilkynningar þar um skv. 2. mgr. þessarar 

greinar. Þegar slíkri tilkynningu hefur verið þinglýst gildir hún þar til önnur tilkynning frá 

eigendum jarðarinnar hefur komið í hennar stað eða upplýst hefur verið með 

sannanlegum hætti um eigendur jarðarinnar. Sveitarstjórn skal tilkynna eigendum um 

tilnefningu fyrirsvarsmanns ef þeir eru þekktir. 

Fyrirsvarsmanni ber að gæta að hagsmunum eigenda viðkomandi jarðar og hafa 

hagsmuni jarðarinnar ásamt sjónarmiðum þeim sem lögum þessum er ætlað að verja í 

fyrirrúmi við ákvörðunartöku. Tilnefndum fyrirsvarsmanni er óheimilt að ráðstafa 

varanlega eða til langs tíma landinu sjálfu eða hlunnindum þess. Kostnaður vegna starfa 

tilnefnds fyrirsvarsmanns þar sem eigendur jarða hafa vanrækt skyldu sína til 

tilnefningar greiðist hlutfallslega af eigendum jarðarinnar og skal vera lögveð í 

viðkomandi eignarhlutum fyrir áföllnum kostnaði. Sveitarfélag annast innheimtu 

kostnaðar af störfum fyrirsvarsmanna. Kostnaður vegna starfa fyrirsvarsmanns þar sem 

ekki er kunnugt um eigendur jarða greiðist úr sveitarsjóði. 

Mikil misbrestur hefur verið að því samkvæmt athugasemdum með frumvarpsdrögunum að 

eigendur fjöleignarjarða skipi sér forsvarsmann. Umrædd breyting er jákvæð hvað það 

varðar að knýja eigendur fjöleignarjarða til að setja sér forsvarsmann. Það er þó ljóður á að 

áhrif og völd forsvarsmanns eru ekki aukin né skilgreind nákvæmar en í gildandi lögum. 

Höfundur sér ekki að áhrif hans geti verið mikil sökum almennra reglna um sérstaka sameign. 
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Ekkert kom fram hjá vinnuhópnum um að skilda eigendur fjöleignarjarða til að stofna félög 

eins og var í frumvarpi til jarðalaga 2004 og virðist sem löggjafinn sé alveg búinn að leggja 

þær hugmyndir á hilluna.84  

9 Eignarfélög jarða  

Þær hugmyndir sem uppi hafa verið um að skylda eigendur fjöleignarjarða til að stofna félög 

um eign sína hafa tekið mið af lögum um fjöleignarhús nr. 26/1995. En orðalag í þeim 

tillögum, sem settar voru fram í frumvarpi til jarðalaga 2004 og fjallað er um hér að framan, 

hefur verið frekar loðið. Notuð eru hugtök sem ekki eru til þess fallinn að gefa skýra mynd af 

því, hvenær meirihluti eigenda eða hvenær alla eigendur þurfi til að taka ákvarðanir um 

sameignina. Hefur verið miðað við það í framangreindum tillögum að eins og áður þurfi 

samþykki allra eigenda við óvenjulegar og meiriháttar ráðstafanir, svo sem ráðstöfun 

eignarinnar að hluta eða heild, ráðstafanir, sem eru til baga fyrir eigendur, hafa mikinn 

kostnað, og eru umfangsmiklar og eins aðgerðir til ráðstafanna sem hafa í för með sér 

skerðingu á hagnýtingu eða kvaðir sem skerða hana. Dæmi um þetta væri leiga. Að öðru leyti 

þurfi eingöngu meirihluta eigenda. Er hér miðað við svipaðar reglur og eru í lögum um 

fjöleignarhús og meginreglur um sérstaka sameign. Allt er þetta frekar matskennd hugtök og 

þarf að leita eftir dómaframkvæmd til að skilja hvað þau raunverulega þýða. 

Sjá má á þeim vangaveltum og hugmyndum sem settar voru fram við setningu jarðalaga að 

menn voru almennt sammála um að það sé hagræði og til einföldunar að stofnuð séu félög 

um fjöleignarjarðir. Munurinn á því að eiga fjöleignarjörð í sameign og að eiga í sameign í 

fjöleignarhúsi er umtalsverður að mati höfundar. Fjöleignarhúsi er oftast skipt í séreign 

eigandans og síðan er hluti af eigninni í sameign allra eigenda fjöleignarhússins. Þarna má sjá 

að eign manna í fjöleignarhúsi er að hluta í einkaeigu og að hluta er eignin í sameign með 

öðrum eigendum. Fjöleignarjörð er almennt ekki samsett úr séreign og sameign eins og 

fjöleignarhús heldur eru allir sameigendurnir eigendur að sama eignarandlaginu, það er 

jörðinni sjálfri. Má því segja að hér sér raunverulega um ólík eignarform að ræða. 
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Höfundur vill halda því fram að það skipti verulegu máli að þau félög sem ætlað er að stjórna 

sameign eins og fjöleignarjörð hafi raunveruleg og vel afmörkuð yfirráð yfir eigninni, líkt og 

veiðifélög hafa yfir sameiginlegum veiðiréttindum. Veiðifélag á ekki veiðiréttinn heldur 

eigendur þeirra jarða sem veiðirétturinn tilheyrir. Þrátt fyrir það fer veiðifélagið með öll 

hagnýtingarréttindi yfir veiðiréttinum en ekki einstakur eigandi. Verður hver eigandi  að 

beygja sig undir meirihluta veiðifélagsins í nær öllum ráðstöfunum sem veiðifélagið tekur 

varðandi hagnýtingu á honum. Þá kemur upp sú spurning hvort nauðsynlegt sé að færa 

eignarhald jarðarinnar frá einstökum eigendum hennar til félagsins eða hagnýtingarréttinn 

eins og gert er í veiðifélögum og þar með slíta þeim áhrifum sem reglur um sérstaka sameign 

hafa á ákvörðunartöku eigenda að sameigninni. Það má þó leiða líkum að því að svo 

áhrifamikil breyting stríði gegn meginreglunni um friðhelgi eignaréttarins ef eigendur verða 

skyldaðir í slík félög. Eigendum er nú frjálst að stofna félög um eignir sínar og hafa margir 

kosið að gera slíkt. Einkahlutafélagaformið hefur verið vinsælt í slíkum tilfellum, og er þá 

persónuleg eign hvers og eins að jörðinni færð til einkahlutafélagsins sem tekur við sem 

eigandi með þeim réttindum og skyldum sem því fylgja. Með þesskonar fyrirkomulagi er  

algerlega skilið við þau áhrif sem meginreglur um sérstaka sameign höfðu áður og við taka 

reglur um einkahlutafélög. Reglur um einkahlutafélög er að finna í lögum um einkahlutafélög 

nr. 138/1994. Reyndar má segja að einkahlutfélagaformið henti einstaklega vel til að halda 

utan um eignarhald á jörðum og landi sem er í mikilli fjöleign. Þá geta þeir eigendur sem 

áhuga hafa á að nýta jarðirnar gert það og hinir sem minni áhuga hafa á afnotum þurfa ekki 

að fórna eignarhlut sínum en gætu samt mögulega átt von á arði af eigninni.  

Jörðin Sellátur (fnr.140305) í utanverðum Tálknafirði var í eigu 11 systkina og var lítil 

samstaða í hópnum. Eignin, sem var jörðin sjálf og gamalt íbúðarhús, lá undir skemmdum 

vegna skorts á samstöðu um að halda eignunum við. Ekki var heldur samstaða um að selja 

eignina, né vildi neitt af systkinunum láta af eignarhaldi sínu. Stofnað var hlutafélag um 

eignina, Eignarhaldsfélagið Sellátur ehf.85 Niðurstaðan fyrir eigendur Selláturs var að nú er 

eignunum haldið við og þeir eigendur sem ekki vilja vera með í uppbyggingu eða öðrum 

framkvæmdum þurfa þess ekki. Þeir hafa lagt eignarhlut sinn í jörðinni til félagsins sem 

hlutafé. Þar sem eigandi í einkahlutafélagi ber takmarkaða ábyrgð verður hann ekki krafinn 
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um frekara framlag til félagsins nema hann sjálfur kjósi það en á enn eignarhluta sinn þó í 

breyttri mynd sé. Einkahlutafélagið á því nú eignina, rekur hana og ráðstafar og hefur tekjur 

af notkunargjöldum þeirra sem nota hana. 86 

9.1 Skylduaðild að húsfélagi 

Húsfélög þarf ekki að stofna, þau verða til í öllum fjöleignarhúsum samkvæmt 56. gr. Fhl. og 

verða allir eigendur sjálfkrafa félagar og geta ekki skorast undan aðild. Valdsvið félagsins er 

skýrt afmarkað í lögunum, ákvörðunartaka og umráðaréttur félagsins vel afmarkaður. 

Það sem reglur um fjöleignarhús hafa framyfir þær hugmyndir, sem fram hafa komið 

varðandi eigendafélög að fjöleignarjörðum, eru  aðallega ákvæði í 41. gr. Fhl. Skilgreint er þar 

hversu margir eða hversu hátt hlutfall af eigendum þarf til ákvarðanatöku um hin ýmsu 

málefni. Greininni er skipt niður í flokka eftir vægi ákvörðunarinnar og eru flokkarnir fimm.  

Flokkur A tekur til ákvarðana sem krefjast samþykkis allra eigenda til þess að þær nái fram að 

ganga og er það tíundað í 12 tölusettum liðum. Sem dæmi má nefna 2. lið þar sem er fjallað 

um ráðstöfun á verulegum hluta sameignarinnar. Þarna má segja að orðalagið verulegan 

hluta sé matskennt en í liðnum er vísað til 1. mgr. 19. gr. Fhl. Þar er nánari og þrengri 

skilgreining á ráðstöfun á sameign. Þá má nefna 5. lið greinarinnar er fjallar um verulegar 

breytingar á hagnýtingu og afnotum á sameigninni og aftur má segja að orðið verulega sé 

matskennt en þá er vísað til 31. gr. Fhl. sem vísar svo aftur í 30. gr. Fhl. Þar er skilgreint hvaða 

framkvæmdir og breytingar eigi við og í 2. mgr. 30. gr. Fhl. er þess sérstaklega getið að þrátt 

fyrir að breytingarnar teljist ekki þurfa nema 2/3 hluta eigenda verði allir að vita um 

fyrirliggjandi ákvörðun.  

Flokkur B tekur til þeirra ráðstafana sem þurfa samþykki 2/3 hluta eigenda og er sama þar 

upp á teningnum; tiltölulega er vel skilgreint hvaða ráðstafanir eiga við í hverju tilfelli.  

Flokkur C tekur til þeirra ráðstafana sem þurfa samþykki einfalds meirihluta eigenda.  

Flokkur D tekur til þeirra ráðstafana sem er ekki getið um í lið A til C og nægir þá einfaldur 

meirihluti eigenda á löglega boðuðum húsfundi.  
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Flokkur E er svo fyrir minnihlutann en samkvæmt þeim lið getur 1/4 hluti eigenda farið framá 

að haldinn sé húsfundur, krafist þess að endurskoðun reikninga fari fram hjá löggiltum 

endurskoðanda og að stofnaður sé hússjóður. 

9.2 Ákvarðanataka í fjöleignarhúsi 

 Meginreglur um ákvarðanatöku sameigenda í fjöleignarhúsi er að finna í 39. gr. Fhl. 

Samkvæmt greininni eiga allir eigendur rétt á því að koma að öllum ákvörðunum sem teknar 

eru um sameignina. Eru nánari ákvæði um þetta í greinunum sem á eftir fara, það er 40. til 

42. gr. Fhl. Eins og áður er getið er tiltekið í 41. gr. Fhl. hversu stóran hluta af eigendum þarf 

til að taka hinar ýmsu ákvarðanir og er greininni skipt niður í liði frá A til E.  

Allar ákvarðanir húsfélagsins skulu teknar á húsfundi sem allir eigendur eru boðaðir á. 

Mikilvægt er að boðun fundarins sé  samkvæmt reglum þar um. Eigendur, sem ekki hafa 

verið boðaðir rétt á fundinn og því ekki tekið þátt í ákvörðunartöku fundarins, geta skorast 

undan að taka þátt í því sem samþykkt var á fundinum.87 Sé húsfundur löglega boðaður er 

hann ákvörðunarhæfur fyrir hönd eigendanna.  

Atkvæði sameigenda til ákvörðun fara bæði eftir hlutfallstölu eignarhluta í sameign og fjölda 

eigenda. Fundurinn getur tekið ákvörðun með einföldum meirihluta án tillits til fundarsóknar 

og verða þá þeir eigendur sem ekki mættu á fundinn að hlíta niðurstöðu fundarins 

samkvæmt C,D og E lið 41. gr. Fhl. Sé hinsvegar meiningin að taka ákvarðanir samkvæmt B lið 

41. gr. Fhl., þá verður að minnsta kosti helmingur eigenda að sitja fundinn. Náist það ekki 

verður að boða til annars fundar og er hann ákvörðunarfær án tillits til mætingar svo 

framarlega 2/3 fundarmanna samþykki. Við ákvarðanir samkvæmt A lið 41. gr. Fhl. þarf 

samþykki allra eigenda án tillits til þess hvort eigandinn mætir á fund eða ekki. 

9.3 Skylduaðild að veiðifélögum 

Veiðifélög eru skyldufélög eins og húsfélög nema að veiðifélög þarf að stofna þó svo að 

stofnun þeirra sé skylda. Veiðifélög eru félög um sameiginlega auðlind sem er veiði á laxi og 

silungi og fara eftir lögum um lax- og silungsveiði nr. 61/2006. Reyndar má segja að það séu 

alveg sömu aðstæður uppi varðandi veiðifélög um veiði á laxi og silungi, þar sem bráðin er 

samofin fasteigninni eins og sameign í fjölbýlishúsi er samofin notkun á íbúðunum sjálfum. 
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Ákvörðunartaka í veiðifélagi fer eftir 40. gr. laga um lax- og silungsveiði nr. 61/2006 þar sem 

meginreglan er sú að eitt atkvæði fylgir hverri jörð sem aðild á að veiðifélaginu án tillits til 

eignarhluta í veiðifélaginu. Eina undantekning er í 7. mgr. 40. greinarinnar þegar ráðstafa á 

meira en 25% af veltu veiðifélagsins, þá ræður eignarhluti í veiðifélaginu samkvæmt arðskrá. 

Meginregla varðandi ákvörðunartöku í veiðifélagi er einfaldur meirihluti eiganda að tölu. Ein 

undartekning er á þeirri reglu, það er þegar breyta á samþykkum og arðskrá veiðifélags þá 

þarf 2/3 til að samþykkja. Engin ákvörðun þarf samþykki allra félaga í félaginu. 

Umgjörð um veiðifélög og ákvarðanir þeirra eru lögbundnar. Eins og takmarkanir í lögunum 

til dæmis um veiðitíma og aðrar ráðstafanir á veiðiréttinum sem veiðifélagið er um. Hægt er 

að kæra til Fiskistofu ákvarðanir sem teknar eru á veiðifélagsfundum ef einhverjir telja þær 

ekki lögmætar samkvæmt 43. gr. lax- og silungsveiðilaga. Menn verða ekki skyldaðir til að 

taka þátt í öðru en því sem er hluti af lögbundnu hlutverki veiðifélags.88  

10 Skylduaðild að eignafélagi fjöleignarjarða  

Hvað varðar skylduaðild aðila sem eiga fjöleignarjarðir skiptir höfuðmáli hvaða heimildir 

félaginu yrðu látnar í té. Eins er mikilvægt atriði hvaða markmiðum skylduaðild að slíkum 

félögum ætti að þjóna. Þar sem þeir sem komið hafa að því að setja fram hugmyndir um 

skyldufélög eigenda fjöleignarjarða hafa lítið lagt upp úr því að skýra mál sitt ofan í kjölinn, er 

erfitt að átta sig á hinni raunverulegu þörf sem þeir sjá á því að skylda eigendur í slík félög. 

Þau atriði sem höfundar frumvarps til jarðarlaga nr. 81/2004 lögðu áherslu á voru m.a. að 

vegna fjölda eigenda væri erfileikum háð fyrir utanaðkomandi að eiga samskipti við þá vegna 

jarðanna. Einnig að eigendur sjálfir ættu erfileikum með að njóta eigna sinna vegna fjölda 

eigenda. Litið var sérstaklega til þátta eins og að framfylgja lögum, stjórnvaldsfyrirmælum og 

ráðstöfunum ríkis og sveitarfélagasveitafélaga vegna jarðanna. Eins var litið til þess að 

skyldufélag myndi auðvelda eigendum samskipti sín á milli og, hagsmunagæslu sína vegna 

hinna ýmsu mála er varða eignina.89 Ekkert af þessum hugmyndum náði inn í lögin enda 

fannst mönnum of langt gengið að skylda menn í umrædd félög. Sú ákvörðun var ekki 

rökstudd frekar og vekur það furðu höfundar.  
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10.1 Standast skylduaðildarfélög vegna fjöleignarjarða félagaréttarákvæði 

stjórnarskrárinnar? 

Félagafrelsi, það er rétturinn til að stofna félag og rétturinn til að standa utan félaga, er talið 

meðal grundvallarréttinda í lýðræðisríki sem vill láta taka sig alvarlega þegar kemur að 

mannréttindamálum.90
 

74. gr. stjórnarskrár lýðveldisins Íslands nr. 33/1944.: 

Rétt eiga menn á að stofna félög í sérhverjum löglegum tilgangi, þar með talin 

stjórnmálafélög og stéttarfélög, án þess að sækja um leyfi til þess. Félag má ekki leysa 

upp með ráðstöfun stjórnvalds. Banna má þó um sinn starfsemi félags sem er talið hafa 

ólöglegan tilgang, en höfða verður þá án ástæðulausrar tafar mál gegn því til að fá því 

slitið með dómi.  

Engan má skylda til aðildar að félagi. Með lögum má þó kveða á um slíka skyldu ef það er 

nauðsynlegt til að félag geti sinnt lögmæltu hlutverki vegna almannahagsmuna eða 

réttinda annarra.  

Rétt eiga menn á að safnast saman vopnlausir. Lögreglunni er heimilt að vera við 

almennar samkomur. Banna má mannfundi undir berum himni ef uggvænt þykir að af 

þeim leiði óspektir. 

Ákvæði greinarinnar um að engan megi skylda til aðildar að félagi kom inn í stjskr. með 

setningu stjórnskipunarlaga nr. 97/1995. Ástæðu breytingarinnar má rekja til dóms MDE þar 

sem Íslenska ríkið var talið hafa brotið gegn 11. gr. MSE í svokölluðum Framadómi sem fjallað 

verður um hér á eftir. Í 11. gr. MSE er ekki kveðið með beinum orðum á um rétt manna til að 

standa utan félaga eins og er í núverandi stjskr. MDE sló því föstu að túlka bæri 11. gr. MSE 

bæði sem jákvætt og sem neikvætt félagafrelsi. Þannig að það að hafa rétt til að stofna félag 

kallaði á þá reglu að hafa líka rétt á því að standa utan félaga. Helstu rökin fyrir því að um 

geti verið að ræða neikvætt félagafrelsi voru meðal annars að vegið væri að rétti manna til 

að standa utan félaga sem væru andstæð skoðunum þeirra og viðhorfum. Einnig var vitnað 

til tjáningarfrelsisákvæðisins þar sem menn hafa rétt til að tjá skoðanir sínar en jafnframt rétt 

á því að tjá þær ekki þó það standi ekki berum orðum í ákvæðinu.91 Dómur MDE í máli 

Chassagnou o.fl. gegn Frakklandi frá 1999 fjallar um félagsskyldu sem var andstæð 

skoðunum málsaðila til dýraveiða. Fjallar dómurinn um veiðifélag í Frakklandi en þar voru 

landeigendur skyldaðir til að vera í veiðifélagi um veiðar og verndun á fuglum og villtum 

dýrum. Þessi veiðifélög voru lögbundin félög. Dómurinn komst að þeirri niðurstöðu að það 
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væri ekki nóg að lögbinda félagsaðildina og stjórnvöld gætu ekki komist framhjá hinu 

neikvæða félagafrelsi með því. Dómurinn leit svo á að skilyrði til skylduaðildar yrðu að vera 

ströng og nauðsynleg til að tryggja eignarrétt annarra og verja almannahagsmuni. Krafan um 

að standa utan veiðifélaga í þessu máli var að meginstefnu til komin vegna andúðar 

málsaðila á dýraveiðum. Skylduaðild í Frakklandi að veiðifélögum var heldur ekki almenn. 

Framadómurinn leiddi af sér breytingar á íslenskri dómaframkvæmd og löggjöf um þann 

skilning að menn hafi rétt til að standa utan félaga enda það nú sagt berum orðum í 2. mgr. 

74.gr. stjskr.92 Málið fjallaði um leigubílstjóra sem var skyldaður til að vera í bílstjórafélaginu 

Frama og greiða félagsgjöld til félagsins, ellegar missa atvinnuréttindi sín til leigubílaaksturs. 

Hæstiréttur Íslands komst að þeirri niðurstöðu í Hrd. nr. 239/1987 (Framadómur) að 

þáverandi ákvæði stjskr. og ákvæði alþjóðasamninga um félagafrelsi ætti ekki við. Ekki bæri 

að túlka það þannig að þó menn hefðu rétt til að stofna félög, veitti það þeim rétt til að 

standa utan félaga. MDE komst hins vegar að öndverðri niðurstöðu og sagði að ákvæðið 11. 

gr. MSE ætti við og að mönnum væri heimilt að standa utan félaga kysu þeir það.93 Frami 

væri ekki stofnað með lögum og þrátt fyrir að Frami hafi sinnt einhverjum lögbundnum 

skyldum væri Frami félag í einkaréttarlegum skilningi og heyrði því undir 11. gr. MSE. 

Tveir fyrirvarar eru í ákvæði 2. mgr. 74. stjskr. um skyldu að veri í félagi. Fyrri fyrirvarinn lýtur 

að almannahagsmunum og seinni fyrirvarinn að réttindum annarra. Með lögum má skylda 

menn til að vera í félagi ef það er nauðsynlegt til að félagið geti sinnt lögmætu hlutverki 

vegna almannahagsmuna eða réttinda annarra.  

Í greinargerð með frumvarpi til stjórnskipunarlaga nr. 97/1995, er sérstaklega tekið fram 

aðild að veiðifélögum og húsfélögum varði lögbundin félög. Þau falli undir undantekningar-

regluna vegna þess lögbundna hlutverks sem þessi félög hafa og þess hversu náin tengsl eru 

milli eigenda vegna hinnar sérstöku sameignar. 

Varðandi félög er varða almannaheill má nefna ýmis fagfélög sem hafa til dæmis ákveðið 

eftirlitshlutverk. Dæmi um slíkt félag er Lögmannafélag Íslands. Þegar maður skoðar hugtakið 

félag og veltir því fyrir sér hvort félag sem ákvæði eru um í lögum, bæði um stofnun og 
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hlutverk, sé raunverulega félag. Skilgreining á félagi er að það sé stofnað af fúsum og 

frjálsum vilja, til varanlegrar samvinnu aðila, til að vinna að ákveðnum tilgangi, yfirleitt með 

félagssamningi.94 Ekki eru fræðimenn á eitt sáttir um hvort skylduaðildarfélög séu í raun 

hefðbundin félög í félagaréttarlegum skilningi. Áslaug Björgvinsdóttir segir í bók sinni 

Félagaréttur um húsfélög og veiðifélög sem eru skylduaðildarfélög: „Húsfélög sem kveðið er 

á um í lögum nr. 26/1994 um fjöleignarhús og veiðifélög sem skylt er að stofna samkvæmt 

lögum nr. 76/197095 um lax og silungsveiði eru lögbundin skylduaðildarsamtök um sérstaka 

sameign og geta vart talist hefðbundin félög.“96 

Stefán Már Stefánsson og Eyvindur G. Gunnarsson taka ekki eins djúpt í árinni og segja í 

álitsgerð sinni um eðli, réttarstöðu og heimildir veiðifélaga að þrátt fyrir skylduaðild þá hafi 

frelsi til að stofna veiðifélög verið í eldri löggjöf, fyrir lax og silungsveiðilögin nr. 76/1970. Það 

að löggjafinn hafi gert veiðifélögin að skylduaðildarfélögum um sérstaka sameign hafi í litlu 

sem engu breytt eðli þeirra. Einnig benda þeir á að starfræksla og skipulag veiðifélaga fari að 

mestu eftir reglum félagaréttar.97 Þá komast þeir félagar að eftirfarandi niðurstöðu: 

Miðað við tilgang veiðifélaga, aðild að þeim og önnur atriði er eðlilegt að telja þau til 

fjárhagslegra félaga enda er markmið þeirra m.a. að kveða á um skynsamlega, 

hagkvæma og sjálfbæra nýtingu fiskistofna. Þá er og augljóst að aðild að þeim tengist 

einungis rétthöfum á viðkomandi svæði. Því er um félag að ræða sem tekur mikið mið af 

sameiginlegum hagsmunum þeirra.
98 

Í dómi MDE 23. júní 1981, Le Compte, Van leuven og De Meyere gegn Belgíu, var deilt um 

skyldu lækna til að taka þátt í læknastofnun Ordre des Médecins. Stofnunin var stofnsett 

með lögum og enginn mátti stunda lækningar í Belgíu nema tilheyra henni. Vildu læknarnir 

ekki una skylduaðildinni. Komst MDE að því að stofnunin væri stofnuð með lögum og sinnti 

eingöngu þeim málum sem þar væri kveðið á um og væri því ekki félag í skilningi 11. gr. MSE. 

Hér setur MDE fordæmi fyrir því að félag sem stofnað er með lögum og hefur lögbundið 

hlutverk, t.d. eftirlits-, aga- og stjórnsýsluhlutverk sé félag að opinberum rétti, en ekki félag 

samkvæmt 11. gr. MSE og sé því undanskilið ákvæðinu.99  
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Skylduaðild að eignarfélögum fjöleignarjarða þarf að standast hinn neikvæða þátt 

félagafrelsisákvæðis stjórnarskrárinnar í 2. mgr. 74. gr. stjskr., „ [e]ngan má skylda til aðildar 

að félagi“ til að hún geti orðið að veruleika. Nú þarf að líta til þeirra frávika sem sett eru fram 

í ákvæðinu og bera þau við hugsanlega skylduaðild að eignarfélögum fjöleignarjarða.  

Lítum fyrst til nauðsynjar þess að félagið geti sinnt lögmætu hlutverki sínu vegna 

almannahagsmuna. Hugtakið almannahagsmunir er matskennt hugtak og hvergi lögformlega 

skilgreint hvert sé inntak þess. En í hugtakinu felst þó það að almannahagsmunir lúta að 

hagsmunum margra, jafnvel þorra þjóðarinnar. Einkahagsmunir aftur á móti varða hagsmuni 

einstaklinga eða fámenns hóps. Mat á því hvenær um almannahagsmuni er að ræða í 

skilningi ákvæðisins er almennt talið í höndum löggjafans eða þeirra sem hann framselur 

þetta mat. Dómstólar hafa litið þannig á að matið sé pólitískt og á valdi löggjafans en ekki á 

þeirra valdi að meta þörfina. Dómstólar hafa hinsvegar metið framkvæmdina og hvort lögum 

og öðrum sjónarmiðum sé fylgt eins og meðalhófi og jafnræði.100 Hvaða lögmæta hlutverki 

er varðar almannahagsmuni ætti skylduaðildarfélag um fjöleignarjörð að gegna? Höfundur á 

erfitt að koma auga á slíkt hlutverk nema ef væri að standa skil á opinberum gjöldum og hlíta 

lögum og reglum um meðferð jarðanna. Tæplega mundi þetta hlutverk réttlæta skyldu til að 

bindast félagi enda almenn skylda allra að fara eftir þeim lögum er varðar jarðir og greiða 

opinber gjöld hvort sem eigendur eru fáir eða margir. 

Seinni undantekningin er að skylda þurfi menn í félag vegna nauðsynlegra réttinda annarra. 

Sú aðstaða getur verið uppi að réttindi manna séu svo samofin að nauðsynlegt sé að skylda 

menn til félags um þau réttindi. Dæmi um slík félög eru veiðifélög og húsfélög. Nokkur sátt 

virðist vera um þessi félög því ekki hefur reynt á þetta atriði fyrir dómstólum.101 Telja verður 

að eigendur fjöleignarjarða séu háðir hver öðrum þar sem um er að ræða sérstaka sameign 

og að hugsanlega sé hér kominn grundvöllur til að skylda þá í félag. Það er í samræmi við það 

sem kemur fram í frumvarpi til stjórnskipunarlaga nr. 97/1995 sem getið eru hér framar í 

kaflanum. Það verður þó að velta upp afleiðingu skyldunnar, þ.e. hvort aðilar verði með 

henni heftir í að stofna frjáls félög um sama málefni eins og margir hafa kosið að gera. Erfitt 

er að meta það með einhverri öruggri vissu hvort skylduaðild að eignarfélagi fjöleignarjarða 

stæðist 2. mgr. 74. gr. stjskr. Höfundur vill þó halda því fram að ástæða þess að löggjafinn féll 
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frá umræddri skyldu við setningu jarðalaga hafi einmitt verið þetta ákvæði, þrátt fyrir að þess 

sé hvergi getið í lögskýringargögnum með lögunum. 

10.2 Standast skylduaðildarfélög vegna fjöleignarjarða eignaréttarákvæði 

stjórnarskrárinnar? 

Eins og áður er getið er eignaréttur varinn í 1. mgr. 72. gr. stjskr.: „Eignarrétturinn er 

friðhelgur. Engan má skylda til að láta af hendi eign sína nema almenningsþörf krefji. Þarf til 

þess lagafyrirmæli og komi fullt verð fyrir.“ Hvernig getur skylduaðild að félagi eigenda 

fjöleignarjarða gengið gegn eignarréttarákvæðum stjskr.? Hér skiptir höfuðmáli hvaða 

heimildum slíkt félag hefði yfir að ráða. Ráðstöfunar- og hagnýtingarréttur eigenda er 

verndaður í 72. gr. stjskr., þar með talinn hagnýtingarréttur yfir þeim auðlindum sem jörðinni 

tilheyra. Eignarréttarákvæði stjskr. verður samt ekki túlkað það þröngt að ekki sé í vissum 

tilfellum heimilt að skerða réttindi bótalaust, til dæmis vegna náttúruverndarsjónarmiða.102 

Ætla má að ef skylduaðildarfélagið færi með alger eignaryfirráð yfir eigninni og eignarhlutur 

eigandans væri færður til félagsins væri um umtalsverða skerðingu að ræða. Það tap á 

eignarréttarlegum heimildum sem eigandinn hefur yfir að ráða samkvæmt reglum um 

sérstaka sameign yrðu fyrir borð bornar. Félagið gæti hinsvegar haft takmarkaðar heimildir 

eins og húsfélag hefur yfir sameign í fjöleignarhúsi en regluverkið um slíkt félag yrði að vera 

skýrt og aðgengilegt fyrir almenning að fara eftir. 

Horft hefur verið til tveggja tegunda félaga í þessari ritgerð, það er húsfélaga og veiðifélaga 

sem bæði eru skyldufélög að lögum. Þessi félög eru samt í eðli sínu mjög ólík félög með tilliti 

til hvað varðar samanburð á því hvort aðild að þeim skerði eignarrétt manna. eða aðila sem 

tilheyra þeim.  

Húsfélag er ekki eignaraðli að sameigninni heldur rekstraraðili og getur ekki ráðstafað 

sameigninni sem slíkri. Það eru mjög fastmótaðar reglur í Fhl. um valdsvið og heimildir 

húsfélagsins. Eigendur sameignarinnar fara með völd í félaginu eftir hlutfalli eignar sinnar. 

Meginreglan er að ráðstöfun á sameign þurfi samþykki allra eigenda sameignarinnar, 

samanber eftirfarandi: 

Ráðstöfunarréttur yfir sameign. 
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19. gr. fjöleignarhúsalaga nr. nr. 26/1994 Sameign fjöleignarhúss verður ekki 

ráðstafað af húsfélagi með samningi nema allir eigendur séu því samþykkir. Sama gildir 

um verulegar breytingar á sameign eða hagnýtingu hennar. 

Þó er heimilt að selja eða leigja óverulega hluta sameignar ef öllum eigendum er gefinn 

kostur á að eiga hlut að ákvörðun um það á löglegum húsfundi og a.m.k. 2/3 hlutar 

eigenda, bæði miðað við fjölda og eignarhluta, eru því meðmæltir. 

Frumvarp til laga um fjöleignarhús. Um 19. gr. Hér er orðuð sú meginregla að til 

ráðstöfunar á sameign þurfi samþykki allra eigenda. Það er ekki eðlilegt að játa húsfélagi 

eða meiri hluta í því almennan rétt til þess að selja eða leigja sameign. Byggist það á því 

að húsfélagið á ekki sameignina heldur eigendur eftir hlutfallstölum. Húsfélagið er ekki 

neinn milliliður í því efni. Eignarréttur eiganda er beinn og milliliðalaus. Húsfélagið er 

aðeins rekstraraðili en ekki eignarréttaraðili. Þar sem húsfélag á ekkert í sameigninni, 

heldur eigendurnir, þá hlýtur almennt að gilda, að húsfélagið getur ekki ráðstafað eign, 

sem það ekki á. 

Verður að telja að það að skylda eigendur að fjöleignarhúsi til aðildar að húsfélagi sé til 

verndar þeim sjálfum fyrir öðrum eigendum og vegna þess nábýlis sem fólk er í 

fjölbýlishúsum. 

Veiðifélag er ólíkt húsfélagi að því leytinu til að veiðifélag fær óskoraðar heimildir til að fara 

með veiðirétt eigenda sinni á félagssvæði sínu og engum, hvorki eigendum né öðrum, er 

heimil veiði nema með sérstakri heimild frá veiðifélaginu. Þrátt fyrir að eigandinn njóti eignar 

sinnar í formi arðs samkvæmt arðskrá félagsins þá er ákvörðunartaka hans varðandi eignina 

ekki í samræmi við eignarhlutfall, heldur á hver eigandi eitt atkvæði burt séð frá hlutfalli 

eignar í félaginu. Má segja að hér séu settar verulegar skorður á eignarréttinn, sem eru svo 

aftur réttlættar með því að um mikilvæga og viðkvæma auðlind sé að ræða. Eignin sé í 

sérstakri sameign við aðra og svo mjög samofin eignarréttindum nágrannanna að hún verði 

ekki nýtt af neinni skynsemi né hagkvæmni nema til komi samvinna um hagnýtinguna. 103 

Höfundur er á þeirri skoðun að erfitt sé að að gefa óyggjandi svar við því hvort að skylduaðild 

að félagi eigenda fjöleignarjarða myndi standast 72. gr. stjskr. eða ekki. Tilgangur félagsins og 

framsetning á því hverjar heimildir félagsins yrðu og hvernig það ætti að fara með umráða- 

og hagnýtingarrétt eigenda sinna skiptir hér öllu máli. 
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Ekki sér höfundur hvernig almannahagsmunir eða aðrir hagsmunir ættu að réttlæta svo 

afdrifaríka skyldu sem skylduaðild er. Þau vandamál, sem frumvarpshöfundar að frumvarpi til 

jarðalaga benda á, er öll hægt að leysa með þeim reglum sem fyrir hendi eru, þó úrræði séu 

sum hver flókin og íþyngjandi. Má hér telja upp nokkur þeirra, svo sem skildu til að hafa 

forsvarsmann fyrir jörðina, samábyrgð eigenda og úrræði kröfuhafa, reglur um lögveð við 

heimtu opinberra gjalda, eignarnám, slit sameignar o.fl. Hvað varðar önnur úrræði, eins og 

meðferð á eigninni sjálfri, er höfundur á því að lög um náttúruvernd, meðhöndlun úrgangs, 

girðingar, og önnur slík lagaákvæði stjórni vel hvað má og hvað má ekki gera á eða með 

eignina og ekki sé þörf á skyldufélagi til að vernda  þá hagsmuni sérstaklega.  

11 Noregur  

Norsku sameignarlögin (n. Lov om sameige [sameigelova]) nr. 6/1965104 eru ekki tæmandi 

reglur, hvorki um samskipti eigenda við þriðja mann né um samskipti eigenda sín á milli. 105 

Lögin eru frávíkjanleg og mynda nokkurskonar grunnrétt eða útgangspunkt. Menn geta svo 

samið sín á milli um lögskipti sín varðandi sameign en lögin taka við ef eitthvað vantar upp á 

eða er óljóst. Sameignarlögin eru almenn lög sem víkja fyrir sérlögum svo sem 

landskiptalögum o.fl.106  

11.1 Notkunarréttur 

Notkunarréttur sameigenda er samkvæmt norskum rétti áþekkur að flestu leyti við íslenskan 

rétt. Í 3. gr. sameignarlaganna er kveðið á um að allir eigendur hafi rétt á að nýta eignina í 

þeim tilgangi sem hún er ætluð til. Þó girða ákvæðin ekki fyrir það að notkunin geti breyst 

miðað við tíma og aðstæður (n. med tide og tilhøva), til dæmis að beitarlandi sé breytt í 

skógarland. Samskonar reglur eru líka um að sameigendur mega ekki nota eignina svo það 

verði öðrum sameigendum til baga eða gangi á rétt þeirra. Hér koma fram sömu vandamál 

við túlkun á þeim hugtökum, sem liggja til grundvallar, og í íslenskum rétti. Samkvæmt 2. 

mgr. 3. gr. sameignarlaganna hafa allir eigendur sama rétt til að nota sameignina en mega 

ekki nýta hana meira en sem svarar eignarhlut þeirra. Dómur Hæstaréttar Íslands nr. 
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375/1992 (Vallhólmar), sem nefndur er hér í kafla 3.2 að framan, lýsir ágætlega þeim reglum 

er koma fram í sameignarlögum og íslenskum rétti hvað þetta varðar.107  

11.2 Ráðstöfunarréttur  

Ráðstöfunarréttur hvers eiganda á hlut sínum er frjáls samkvæmt 10. gr. sameignarlaganna 

og er það eins og í íslenskum rétti. Þó er fyrirvari settur um að þau réttindi, sem fasttengd 

eru fasteign eins og vatnsréttur og veiðiréttur, er ekki hægt að skilja frá hlutnum við 

eigendaskipti. Samkvæmt íslenskum rétti verða þessi réttindi ekki skilin frá fasteign. 

Sameignarlögin setja ekki neinar reglur varðandi rétt til veðsetningar og gera verður ráð fyrir 

því að skuldsetningarrétturinn sé fyrir hendi með þeim frjálsa ráðstöfunarrétti er fram kemur 

í 10. gr. sameignarlaganna. Eitt er þó frábrugðið því sem er í íslenskum rétti, það er 

forkaupsréttur meðeigenda á fölum hlut. Forkaupsréttarákvæði er í 11. gr. sameignarlaganna 

og gildir jafnframt um ef eigandinn vill leigja frá sér hlutinn eða framselja nýtingarrétt sinn. 

Þá hafa sameigendur hans rétt á því að leysa til sín þann nýtingarrétt samkvæmt 12. gr. 

sameignarlaganna. Meginforsenda forkaupsréttarins er réttur annarra sameigenda til að 

ráða því með hverjum þeir eiga eignina. Forkaupsrétturinn gildir hvort sem er um er að ræða 

frjálsa sölu eða nauðungarsölu og vegna annarra tegunda eignayfirfærslu svo sem erfða og 

gjafa. Forkaupsrétturinn gildir hinsvegar ekki ef verið er að selja eignina í heild sinni og ef 

önnur lög eða samningar standa til annars. Dæmi um lög, sem skerða forkaupsréttinn, eru 

lög um lausnarrétt, (n. løsningsrettloven)108 en þar er kveðið á um að ef hlutnum er afsalað 

til maka og barna fellur forkaupsrétturinn niður.109  

11.3 Viðhald, útgjöld og tekjur 

11.3.1 Viðhald og umgengni 

Sameigendur hafa rétt til að nota sameignina samkvæmt 3. gr. sameignarlaganna eins og 

getur um hér að ofan. Í 8. gr. sameignarlaganna eru ákvæði um umgengni og viðhald. 

Eiganda, sem notar eignina, ber að fara vel með eignina og ganga frá eftir sig. Hver 

sameigandi á rétt á því að eigninni sé haldið við og vel um hana gengið. Eins er í greininni 

ákvæði um að hverjum eigenda sé heimilt að bregðast við tjóni og skemmdum til að forða 
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frekara tjóni. Eigandinn, sem bregst við slíku, verður að láta aðra sameigendur sína vita af 

framkvæmdunum, gæta að því að halda kostnaði innan skynsamlegra marka og gera ekki 

meira en nauðsynlegt er.110 Svipar þetta til íslenskra reglna, en ákvæðið er mun skýrara og 

afmarkaðra. 

11.3.2 Skipting útgjalda og kostnaðar 

Kostnaður vegna sameignarinnar leggst á sameigendur samkvæmt 9. gr. sameignarlaganna. 

Kostnaðartegundirnar skiptast í þrennt og mynda þær mismunandi greiðsluþátttöku eigenda. 

Fyrst er að nefna opinber gjöld, tryggingakostnað og annan fastan og nauðsynlegan kostnað 

sem leggst á sameigendur í hlutfalli við stærð eignarhluta hvers og eins. Sama gildir um 

önnur venjubundin útgjöld. Sú undantekning er frá þessari reglu að hafi ekki allir eigendur 

tök á að nýta eignina, þá fer skipting kostnaðarins eftir notkun á sameigninni. Annar 

kostnaður, sem leggst á sameignina, svo sem rekstrarkostnaður, greiðist í hlutfalli við notkun 

eigenda á eigninni. Sameigendur bera hlutfallslega ábyrgð (pro rata) gagnvart þeim eiganda 

sem leggur út fyrir kostnaði vegna sameignarinnar. 111 

11.3.3 Tekjur 

Tekjur af sameign greiðast til eigenda í samræmi við stærð hvers eignarhluta. Hér er um 

samskonar reglu að ræða og er í íslenskum rétti.112  

11.4 Ábyrgð gagnvart þriðja manni 

Meginreglan gagnvart þriðja manni er að sameigendur bera solidaríska ábyrgð (in Solidum) 

hafi verið stofnað til ábyrgðar með lögmætum hætti.113 Það getur verið ýmis háttur á því 

hvernig kröfur vegna sameignarinnar verða til. Til dæmis getur það orðið fyrir samninga og 

þá er það væntanlega tilgreint í samningnum hver ber ábyrgð á efndum. Eins getur sá sem 

lætur framkvæma eitthvað, til dæmis til að forða tjóni, og hefur ekki getað náð til allra 

sameigenda í tæka tíð, borið ábyrgð þeim kröfum sem hann stofnar til gagnvart þriðja 

manni. Eigandinn á svo endurkröfurétt á meðeigendur sína. Kostnaðarskipting milli eigenda 

er rakinn í 9. gr. sameignarlaganna og eru mismunandi reglur um mismunandi gjöld. En eins 
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og áður segir er ábyrgð sameigenda í sérstakri sameign út á við óskipt, það er solidarisk. 

Samkvæmt þessu er framkvæmdin er varðar ábyrgð gagnvart þriðja manni eins og á Íslandi.  

11.5 Innlausnarréttur  

Ef sameigandi fer illa með eignina, misnotar eignina eða brýtur á annan hátt gegn tilætluðum 

notum eignarinnar, getur sameigandi eða sameigendur leyst til sín eignarhluta hans með 

dómi.  

Sameigandi sem verður fyrir skaða og óþægindum vegna misnotkunar er háður því hver er 

sameigandi hans og getur ekki flutt frá honum eins og hann væri nágranni. Eina ráðið virðist 

því vera að selja eignarhlut sinn eða fara fram á slit á sameigninni, báðir kostirnir eru slæmir. 

Þó að skaðbætur geti bætt margt þá bæta þær ekki allt. Í 13. gr. sameignarlaganna eru 

ákvæði um viðurlög ef meðeigendur haga sér ekki rétt og valda tjóni eða ganga gegn 

umsömdum eða tilætluðum notum af sameigninni. Sá eigandi eða eigendur sem ekki fara að 

reglum eða valda tjóni geta verið þvingaðir til að afhenda sameigendum sínum eignarhlut 

sinn gegn greiðslu. Reglurnar eiga við um sérstaka sameign en undan eru skilar eignir er 

tilheyra jörðum og eru hluta af nýtingu og hlunnindum þeirra svo sem sameiginlegt 

beitarland milli jarða. Er þetta í samræmi við 10. gr. sameignarlaganna um að ekki megi skilja 

frá nýtingarrétt og hlunnindi sem fylgja eiga jörðinni. 

Misbeitingin eiganda verður að vera til skaða eða andstætt til ætluðum notkun á eigninni. 

Það er ekki krafa um að allir sameigendur hafi orðið fyrir tjóni eða óþægindum heldur er nóg 

að það sé einn eigandi. Ekki er nóg að um einstakt tilfelli sé að ræða heldur verður að vera 

um að ræða viðvarandi misnotkun. Eigandi eða eigendur verða að hafa mótmælt 

misnotkuninni oftar en einu sinni. Eigandi eða eigendur sem telja að á sér sé brotið geta svo 

höfðað dómsmál til að innkalla hlut þess sem misnotar eignina. Dómur í slíku máli gengur út 

á það að sá sem er brotlegur verður að afhenda hinum eigendunum sinn hlut gegn greiðslu 

sem dómurinn ákveður. Eingöngu þeir eigendur sem standa að dómkröfunni eiga rétt á að 

leysa til sín hlutinn. Eigandanum sem er stefnd getur ekki tekið til varna með því að fara fram 

á slit á sameigninni. Stefnandi getur líka farið fram á bætur ef hann hefur orðið fyrir 
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fjárhagslegu tjóni og kemur það þá til skuldajöfnunar á móti greiðslunni fyrir hlutinn sem 

hann er að taka við.114 

Enga slíka reglu er að finna í íslenskum rétti heldur eru úræði eigenda þegar svona stendur á 

þrennskonar. í fyrstalagi skaðabætur fyrir fjárhagslegt tjón sem þeir hafa orðið fyrir. Í öðru 

lagi að selja eignarhlut sinn í eigninni og losna þar með frá eigninni. í þriðja lagi að fara fram 

á slit á sameigninni. Það verður að segja að umræddur innlausnarréttur er góð lausn til að 

leysa mál þar sem einn eigandi fer á skjön við aðra eigendur með framferði sínu. Ekki þurfa 

þá allir eigendur að sæta því að selja eða skipta eigninni heldur geta þeir losað sig við þann 

eiganda sem ekki getur virt eignina eins og honum ber. 

11.6 Meirihlutinn ræður  

Reglur um það hvenær meirihluti getur með ákveðnum undantekningum skuldbundið 

minnihlutann er að finna í 4. –  7 gr. sameignarlaganna. Í 4 gr. sameignarlaganna er gert ráð 

fyrir því að meirihlutinn geti sett reglur eða samþykktir sem skuldbinda minnihlutann 

gagnvart ákvörðunum sem eru í samræmi við tilgang og ætlaða nýtingu sameignarinnar. 

Ákvarðanir meirihlutans mega samt ekki stríða gegn lögum, hvorki sameignarlögunum né 

öðrum lögum.115  

Meirihlutinn getur ekki bundið minnihlutann til að standa að mjög kostnaðarsömum 

ákvörðunum nema þær séu í samræmi við tilgang sameignarinnar og af eðlilegri 

stærðargráðu miðað við hann. Kostnaður vegna eðlilegs tilgangs sameignarinnar getur verið 

mikill, til dæmis ef sameignin er um framkvæmdir eins og húsbyggingar. Gæta verður að því 

að kostnaður verði ekki hærri en efni standa til og ekki sé farið í óábyrgar framkvæmdir með 

óþarfa áhættu. Þrátt fyrir að kostnaður vegna ákvarðana er of mikill að mati sameiganda, 

sem ekki hefur efni á því að vera með, þó að verið sé að framfylgja eðlilegum ákvörðunum 

varðandi eignina, þá verða skynsamlegar ráðstafanir sem eru í samræmi við tilgang og 

nýtingu eignarinnar ekki stoppaðar vegna lélegrar fjárhagstöðu eins meðeiganda. Benda má 

á að sá meðeigandi getur ráðstafað eignarhlut sínum, til dæmis með sölu, ef hann treystir sér 

ekki til að vera með. Meirihlutaákvarðanir mega ekki leiða til þess að ráðstafa eigninni í heild 

eða að hluta, hvorki með sölu eða til veðsetningar né til leigu eignarinnar lengur en til 10 ára. 
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Ekki má leigja út eignina til lengri eða skemmri tíma ef það hamlar núverandi nýtingu 

eigenda. Ekki getur meirihlutinn breytt tilgangi eða nýtingu eignarinnar. Þó getur 

meirihlutinn breytt notkun á sameign ef fyrri not eru úrelt eins og að taka beitarland, sem 

ekki er notað lengur til beitar, undir skóg.116 

Allir eigendur verða að geta tekið þátt í rekstri og ákvörðunum um sameignina samkvæmt 5. 

gr. sameignarlaganna. Eigandi sem ekki getur tekið þátt í ákvörðunartökunni verður að fá 

tilkynningu um ákvörðunina eigi síðar en þremur vikum eftir að ákvörðunin var tekinn. 

Meirihlutinn getur sett á fót stjórn yfir eignina samkvæmt 6. gr. sameignarlaganna. Fyrir 

þurfa að liggja skriflegar reglur um hvernig velja á í stjórnina og hvaða heimildir hún á að 

hafa. Sameigendur geta líka sett sér samþykktir um eigendafundi og hvernig og hvaða 

ákvarðanir verða teknar á slíkum fundi, til dæmis um kjör stjórnarmanna og völd þeirra. Séu 

sameigendur ekki sammála um gerð og innihald samþykktanna, ræður meirihlutinn en 

verður að fá samþykktirnar samþykktar fyrir dómi (n. tingretten). Dómurinn ákveður hvort 

samþykktirnar eru í lagi eða ekki og þeirri ákvörðun má áfrýja. 

Til að átta sig á því hvað er meirihluti, er það útskýrt í 7. gr. sameignarlaganna. Þar er útskýrt 

hvað telst meirihluti er varðar ákvæði 4 – 6. gr. Meirihluti telst vera meirihluti eigenda af 

hlutfalli eignar í sameigninni. Ef atkvæði falla jöfn skal leiða mál til lykta með hlutkesti. 

Framselja má atkvæðaréttinn með umboði og enginn má taka ákvörðun í eigin máli né maka 

síns. 

Hér eru á ferðinni svipaðar reglur og gilda um sérstaka sameign í íslenskum rétti. Það að 

reglurnar eru skráðar í lög gefur þeim óneitanlega það forskot að vera skýrari og aðgengilegri 

en reglur á Íslandi. Hér er þó um sömu grundvallarreglur að ræða er varðar hagnýtingu 

sameignar.  

11.7 Slit á sameign  

Meginregla samkvæmt 15. gr. sameignarlaganna er að hver sameigandi getur á hverjum tíma 

krafist slita á sameign án tillits til þess hversu stóran eignarhlut hann á af sameigninni. Slit á 

sameign getur verið neyðarréttur eiganda að sameign sem ekki er sáttur við að eiga lengur í 

sameigninni. Ástæður þess geta verið ýmsar, til dæmis að honum finnst hann borinn ofurliði 
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af sameigendum sínum eða vegna ósættis vegna nota og meðferðar á sameigninni. Eins gæti 

hann viljað setja verðmæti sín í eitthvað annað og getur ekki selt sinn hlut sérstaklega fyrir 

ásættanlegt verð, svo eitthvað sé nefnt. Ekki þarf að liggja fyrir nein sérstök ástæða fyrir 

beiðni á slitum á sameign. Eina sem þarf að taka tillit til er að gefa meðeigendum sínum 

nægilegan frest þar til slitin fara fram. Ekki væri sanngjarnt að selja sameignartraktor í 

miðjum heyönnum.117  

Þegar til slitanna kemur verður að reyna skipti á eigninni sjálfri ef það er ekki til skaða eða lög 

standa í vegi fyrir því að svo sé hægt. Dæmi um lög sem gætu staðið í veginum fyrir því að 

hægt sé að skipta jörð upp milli eigenda eru m.a. 12. gr norsku jarðalaganna (LOV 1995-05-

12 nr 23: Lov om jord (jordlova)) þar sem samþykki yfirvalda þarf til að skipta jörðum: 

„Eigedom som er nytta eller kan nyttast til jordbruk eller skogbruk kan ikkje delast utan 

samtykke frå departementet...“ Það að eignin verði fyrir skaða eða að hún sé verðmætari í 

heilu lagi getur líka staðið í vegi fyrir því að henni verði skipt upp milli eigenda sinna.118 

Verði ekki hægt að skipta eigninni milli eigendanna án skaða skal selja hana á uppboði 

samkvæmt nauðungarsölulögum (LOV 1992-06-26 nr 86: Lov om tvangsfullbyrdelse 

[tvangsfullbyrdelsesloven]). Allir eigendur að sameigninni hafa rétt á að bjóða í eignina eins 

og hver annar utanaðkomandi aðili getur gert á opinberu uppboði. Andvirði eignarinnar er 

svo útlagt, fyrst fyrir kostnaði við uppboðið, síðan til þeirra er eiga veðrétt í eigninni ef það á 

við og afgangurinn fer svo til sameigendanna í þeim hlutföllum sem þeir áttu í eigninni.119 

Hér má sjá að reglur um slit á sameign í norskum rétti eru mjög áþekkar þeim sem eru í 

íslenskum rétti. það eru sömu meginreglurnar sem gilda um að hver eigandi á rétt á að 

krefjast slita á sameign og að reyna skuli að skipta eigninni fyrst milli eigenda ef það veldur 

ekki tjóni áður en farið er með eignina í uppboðsmeðferð. 

12 Niðurstaða  

Fjöleignarjarðir á Íslandi samkvæmt skilgreiningu 9. gr. jarðalaga eru 897 talsins eða um 

11,85% af öllum skráðum jörðum á landinu. Hér er um að ræða jarðir sem eru í eigu fleiri en 
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þriggja aðila. Þar af eru 401 jörð í eigu fjögurra til fimm aðila hver eða nærri 45% af öllum 

fjöleignarjörðum á landinu. Ef við skoðum hins vegar þær jarðir, sem eru með 11 eða fleiri 

eigendur, þá eru þær einungis 197 eða 2,6% af öllum jörðum sem skráðar eru á Íslandi. Af 

þessum 197 jörðum eru 107 eyðibýli. Höfundur veltir því fyrir sér hvort að skilgreining 

jarðalaga á fjöleignarjörðum sé of þröng, þar sem eigendur af 401 jörð eða nærri 45% af 

öllum skilgreindum fjöleignarjörðum samkvæmt jarðalögum eru fjórir til fimm talsins. Má 

ætla að eigendur þeirra jarða kæri sig lítt um það að vera skyldaðir í eignarfélög um jarðir 

sínar, enda kannski ekki í miklum vanda að ráða fram úr málum sínum. Það kom í ljós við 

rannsókn höfundar að málefni jarða sem höfðu fleiri en tíu eigendur komu nánast aldrei fyrir 

dómstóla. Þýðir ekki það að séu ekki deilur um fjöleignarjarðir þar sem eigendur eru orðnir 

fleiri en tíu? Höfundur vill halda því fram að þegar svo margir eigendur eiga jörð og flestir 

þeirra hafa eignast þær fyrir erfðir, verða tengslin við jörðina ekki eins náin og ef aðilar búa á 

jörðunum eða eru á annan hátt tengdir eða bundnir jörðinni. Eignin virðist þá skipta 

einendur sína minna máli eða að eigendum finnst of mikið mál að koma því til leiðar sem þeir 

hefur áhuga á að gera með eignina. 

Höfundur hefur reynt að útskýra í 6. kafla hvað sé átt við með fjöleignarjörð án þess að geta 

þess hvaða skilning hann leggur í það hversu margir eigendur skuli standa að baki jörð svo 

hún kallist fjöleignarjörð. Hefur hér einungis verið miðað við það að fjöleignarjörð sé í eigu 

fleiri en eins aðila. Er það mat höfundar að ef löggjafinn ætlar sér að setja reglur eða kvaðir 

vegna fjölda eigenda jarða, samanber 9. gr. jarðarlaga og þær hugmyndir um 

skylduaðildarfélög sem skýrðar eru í ritgerðinni, sé skilgreiningin á fjöleignarjörð of þröng. 

Hver sú skilgreining ætti nákvæmlega að vera er erfitt að gera sér grein fyrir. Það má þó telja 

að ef eigendur eru tveir til fimm að það ætti ekki að vera miklum vandkvæðum bundið að 

sinna þeirri samvinnu, ákvörðunum og skyldu sem fylgja eign á jörðum í sérstakri sameign. 

Það að setja aðilum skorður um eignarrétt sinn á grundvelli eigendafjölda þar sem eigendur 

eru raunverulega fáir getur vart talist málefnaleg ástæða. Þegar eigendur jarða eru orðnir tíu 

eða fleiri má álykta sem svo að ýmis vandamál varðandi samskipti, ákvarðanir og skyldur geti 

komið upp og verið afdrifaríkari. Vegna þessa væri hugsanlega heillavænlegra og 

árangursríkara að miða við þann fjölda. Þá ber að athuga að jarðir sem eru með yfir tíu 

eigendur eru einungis 197 og væri kannski ósanngjarnt að setja sér reglur um svo fáar eignir. 
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12.1 Samkomulag eigenda 

Þegar margir eiga sama hlutinn eins og fjöleignarjörð, þá getur kastast í kekki milli eigenda og 

ósætti myndast um hin ýmsu málefni. Þetta er kannski sú ástæða sem höfundur hefur helst 

heyrt frá eigendum fjöleignarjarða, sem og að erfitt sé að fá samþykki fyrir framkvæmdum á 

jörðinni. Hafa þessir eigendur tala um að löggjafinn ætti að taka í taumana og setja skýrari 

reglur um málefnið. Sjálfsagt eru líka einhverjir sem ekki vilja láta skerða eigna- og 

athafnafrelsi sitt með of stífri löggjöf. 

Eigendur fjöleignarjarða hafa mörg úrræði til að koma á samkomulagi sín á milli. Þeir geta 

gert samning um jörðina hvað varðar nýtingu, tilgang og hvað hverjum eiganda er heimilt að 

gera. Eins hafa þeir alltaf þann möguleika að stofna sjálfir félag um jörðina sína ef þeir kjósa 

svo. Enda er það ljóst að margir jarðaeigendur hafa valið að fara þá leið.  

Annað úrræði sem eigendur fjöleignarjarða geta nýtt sér er að fara fram á sameignarslit. Þó 

við fyrstu sýn virðist það úrræði þó vera neyðarúrræði sem er mjög íþyngjandi. Höfundur 

getur verið sammála því að slíkt úrræði er það ýtrasta sem sameigandi getur gripið til. Þar 

sem eigendur eru margir að sömu jörðinni geta landskipti milli eigenda verið óhugsandi. Þá 

getur uppboðsmeðferð verið eina leiðin til að framkvæma skiptin. Það eru þó líkur á því að 

einhver muni láta af andstöðunni við meðeigendur sína ef sá hinn sami sér fram á að slit á 

sameigninni séu eini kosturinn. 

12.2 Úrræði kröfuhafa og þriðja manns 

Nú geta utanaðkomandi aðilar þurft að hafa samskipti við eigendur fjöleignarjarðar, annað 

hvort vegna eignarinnar sjálfrar eða við hvern og einn eiganda persónulega. Á kröfum, sem 

verða til með lögmætum hætti vegna sameignarinnar, bera allir sameigendur jafna og 

óskipta ábyrgð. Kröfuhafar eru verndaðir með hinni solidarísku ábyrgð (in solidum) í sérstakri 

sameign, og geta þess vegna sótt hvaða eiganda sem þeir kjósa til lúkningar á kröfunni og er 

viðkomandi þá ábyrgur með öllum eigum sínum. Ef eigandi stofnar til persónulegrar kröfu 

sem er sameigninni óviðkomandi getur kröfuhafinn leitað fullnustu í eignarhlut skuldarans í 

sameigninni eins og öðrum eigum hans. Enda hefur eigandinn skuldsetningarrétt yfir 

eignarhluta sínum og eignarhlutinn getur líka verið andlag fullnustugerðar. Höfundur telur að 

kröfuhafar séu nokkuð vel tryggðir gegn greiðslufalli ef þeir eiga viðskipti við eigendur 

fjöleignarjarða þó reglum um eignarhaldið verði ekki breytt. 
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12.3 Úrræði stjórnvalda 

Ein af helst ástæðum fyrir því að löggjafinn hefur verið með hugmyndir um að móta reglur, 

sem eiga að knýja eigendur fjöleignarjarða til að stofna félag um eign sína, er að auðvelda 

samskipti við eigendur. Ákvæði um forsvarsmann jarða þar sem eigendur eru fleiri en þrír 

samkvæmt 9. gr. jarðalag var sett með það fyrir augum að auðvelda samskipti við eigendur 

fjöleignarjarða og skal þinglýsa tilnefningu forsvarsmannsins á jörðina. Mikill misbrestur 

hefur orðið á því að eigendur velji sér forsvarsmann. Nú er fyrirhugað í nýjum drögum að 

frumvarpi til breytinga á jarðalögum að herða á þessu ákvæði. Gera þær hugmyndir ráð fyrir 

því að sveitarfélögum, þar sem jörð er staðsett, verði gert að skipa forsvarsmann þar sem 

eigendur hafa ekki látið verða af því. Hlutverk og vald þessa forsvarsmanns er frekar á reiki 

og ekki mjög skýrt í jarðalögum hvaða hlutverki hann gegnir og hvaða völd hann hefur fyrir 

hönd sameigenda sinna. Til dæmis er ekki talið að hann geti farið með málefni jarðar innan 

veiðifélags eins og fjallað er um í kafla 8.1 hér að ofan. 

Burt séð frá forsvarsmanninum verður að telja að stjórnvöld séu nokkuð vel tryggð þegar 

kemur að samskiptum við eigendur fjöleignarjarða. Stjórnvöld hafa fjöldann allan af 

úrræðum í lögum til að tryggja að eigendur gangi almennilega um og standi skil á því sem 

þeim ber, ásamt úrræðum til nýtingar á eignarlandinu sjálfu að því sem þeim ber, ásamt 

úrræðum til nýtingar á eignarlandinu sjálfu. Dæmi um þessi úræði eru rakin hér á eftir. 

Mikilvægi forsvarmannsins fyrir jarðaeigendur og stjórnvöld er höfundi nokkur ráðgáta. Lítil 

rök er að finna í lögskýringagögnum um tilgang og hlutverk forsvarsmanns. Helstu ástæðu 

fyrir því að stjórnvöld setji slíka reglu telur höfundur vera þá að auðvelda stjórnvöldum 

samskipti við eigendur með því að geta beint samskiptum sínum til eins eiganda en ekki allra. 

Það er þó þannig að í mörgum tilfellum verður hið opinbera að hafa samskipti við alla 

eigendur beint, til dæmis ef stefna þarf þeim vegna eignarinnar. 

12.3.1 Lögveð 

Þau gjöld sem eigendur fjöleignarjarða verða að standa skil á til stjórnvalda eru almennt 

tryggð með lögveðsheimild, svo sem fasteignagjöld, byggingarleyfisgjald og skipulagsgjald, 

svo eitthvað sé nefnt. Hvað varðar önnur úrræði stjórnvalda, þá eru aðgerðir sem grípa þarf 

til gagnvart landeigendum, vegna til dæmis einhverskonar vanrækslu og hafa kostnað í för 

með sér, líka almennt tryggð með lögveði. Má hér nefna sem dæmi eftirlitsgjald vegna 

bruneftirlits og þvingunarúrræða því tengdu. Síðast en ekki síst má nefna girðingalög en 
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samkvæmt þeim ber mönnum að fjarlægja ónothæfar girðinga og girðingaflækjur ella gerir 

sveitarfélagið það og landeigendur greiða kostnaðinn og greiðslan er tryggð með lögveði. 

Fleiri dæmi væri hægt að tína til en höfundur lætur þetta nægja til að sína fram á að greiðslur 

til stjórnvalda frá eigendum fjöleignarjarða eru almennt vel tryggðar og ekki mikil hætta á að 

þær tapist. Forsvarsmaður fyrir fjöleignarjörð gæti hér gripið til viðeigandi ráðstafana og að 

einhverju leyti minnkað skaðann en höfundur telur að það ráði ekki úrslitum hvað varðar 

framgang mála af þessu tagi. 

12.3.2 Eignarnám 

Ef eigendur fjöleignarjarðar koma sér ekki saman um að taka þátt í almannatengdum 

verkefnum, eins og friðlýsingum eða láta land undir veg. Heimildir eru í lögum að 

stjórnvöldum geti tekið eign eignarnámi, ef þurfa þykir, þar sem um er að ræða 

framkvæmdir og ákvarðanir sem varða almannaheill. Vegagerðin hefur verið óspör á að nýta 

sér heimildir til eignarnáms. Nú fer til dæmis hluti af eigendum fram á það við stjórnvöld að 

friðlýsa einhvern hluta úr landi sínu eða landið allt og beiðnin er tekin til greina. Þá geta 

stjórnvöld tekið eignarnámi þá hluta eignarinnar sem eru á hendi þeirra eigenda sem leggjast 

gegn friðun. Ekki er tekið meira af eigninni eignarnámi en sem talið er þurfa til að koma því í 

kring sem ætlað var. Ýmsar aðrar framkvæmdir sem stjórnvöld vilja fara í og teljast til 

almannaheilla geta leitt til eignarnáms. 

Að ofansögðu er ljóst að ekki þyrftu stjórnvöld að óttast að þau skorti úrræði til að eiga við 

eigendur fjöleignarjarða til að koma áætlunum sínum í framkvæmd. Hér skipti engu máli 

hvort forsvarmaður er fyrir jörðinni eða ekki enda hefði hann ekki heimildir til að ráðstafa 

jörðinni, hvorki í heild eða að hluta. 

12.4  Órækt eða óræktað land og óbyggðir 

Þingmenn og fleiri hafa lýst áhyggjum af því að jarðir fari í órækt og séu ekki nýttar til þess 

sem þær áður voru nýttar til og viðhaldi verði áfátt. Ný viðhorf til gróðurfars hafa leitt af sér 

aðra nýtingu á landi en áður var. Það að allar jarðir eigi að vera bújarðir er víkjandi skoðun og 

margir vísindamenn eru spenntir að sjá hvernig gróðurfar lands breytist þegar búskapur er 

aflagður. Dæmi um þetta er friðlandið á Hornströndum en þar er þó nokkuð síðan allur 

búpeningur fór af svæðinu og svæðið hefur verið verndað fyrir öðrum ágangi með stýringu 
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umferðar ferðamanna og annarra sem um friðlandið fara. 120  Færst hefur í vöxt að 

landeigendur vilji endurheimta votlendi og fylla þar af leiðandi upp í framræsluskurði sem 

áður voru grafnir á sínum tíma til að „bæta“ landið svo hægt væri að stunda búskap á því. 

Land sem ekki er ræktað sérstaklega hefur alltaf meira og meira vægi í hugum almennings og 

talið vermæti nú á síðari árum. Eigendum ætti þar fyrir utan að vera í sjálfsvald sett hvernig 

þeir vilja nýta jarðir sínar svo framarlega sem það stenst lagafyrirmæli. Ný náttúruverndarlög 

hafa það að markmiði meðal annars að vernda ósnortna náttúru landsins og endurheimta þá 

ósnortnu náttúru sem hefur verið notuð til búskapar eða annars, ásamt því að auðvelda og 

hvetja almenning til að nýta sér náttúru Íslands. 

12.5 Dómsmál vegna fjöleignarjarða 

Eigendur fjöleignarjarða í sérstakri sameign verða að standa saman að dómsmálum bæði til 

sóknar og varnar með samaðild. Það veldur frávísun frá dómi án kröfu (ex officio) ef 

samaðildar er ekki gætt. Ekki verður útivistun í máli þó ekki sæki allir eigendur þinghaldið 

heldur fara þeir eigendur, sem mæta, með umboð fyrir alla. Meginreglan hér er að stefna 

verður öllum eigendum til að þola niðurstöðu dómsins. Ekki nægir að stefna eigendum til 

réttargæslu. 

Til að stefna aðilum, sem eiga fjöleignarjörð í sérstakri sameign, er farið eftir 13. kafla laga 

um meðferð einkamála nr. 91/1991, um stefnu og stefnubirtingu. Reglur um stefnubirtingu 

ættu að tryggja það að hægt sé að stefna öllum aðilum, er þurfa að hafa aðild að málinu, 

hvort sem þeir hafa þekkt eða óþekkt aðsetur hérlendis eða erlendis og eins ef aðili er 

óþekktur. Þessar reglur gera aðilum kleift að leita réttar síns fyrir dómstólum hvort sem það 

eru eigendur sjálfir eða utanaðkomandi aðilar. 

12.6 Aðferð til að finna týnda eigandann 

Einni hugmynd hefur skotið upp í koll höfundar varðandi það þegar ekki næst í eiganda eða 

hann er óþekktur. Hægt væri að hugsa sér að koma á einhverskonar þegjandi samþykki 

þeirra. Útfærslan mætti vera með því móti að ef ákveðnum skilyrðum væri fullnægt gætu 

hinir eigendurnir auglýst eftir óþekktum eiganda eða eiganda sem ekki er hægt að hafa upp á 

á opinberum og lögformlegum vettvangi. Þetta gæti þá verið einhverskonar stefna til 

ákvörðunartöku, það er að menn verði þvingaðir með dómi til að láta í ljósi skoðun sína og 

                                                      
120

 Arnlín Óladóttir. (2002). 
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ákvörðun. Ef aðilar mæta svo ekki til þingsins yrði útivist í málinu og sóknaraðili fengi sínu 

framgengt. Hætta gæti verið á því að óþolinmóðir aðilar myndu misnota svona úrræði og 

yrði því regluverkið að vera nokkuð afgerandi og stíft. Mætti hér líta til reglna í XVIII. kafla í 

lögum um meðferð einkamála nr. 91/1991 um ógildingar- og eignardómsmál og til reglnanna 

um samaðild sameigenda í sérstakri sameign. 

12.7 Að setja eignarrétti á fjöleignarjörðum skorður 

Þegar aðilum eru settar skorður um eignarrétt sinn verður að gæta að því að það sé gert 

almennt og málefnalega. Áskilnaður 72. gr. stjskr. um að hægt sé að skerða eignarrétt manna 

kveður á um að almannahagsmunir krefjist þess. Líta verður til þessa þegar tekin er afstaða 

um það hvort skylda skuli eigendur fjöleignarjarða til að stofna félög um jarðir sínar eða 

skerða eignarétt þeirra með einhverjum hætti. Þegar við horfum til skyldufélaga sem skylda 

er að setja á stofn og skylt er að vera félagi í samkvæmt lögum, þá sjáum við að löggjafinn 

hefur haft að leiðarljósi hvaða mikilvæga hagsmuni er um að tefla. Hér má nefna í dæma 

skyni þau félög sem áður hefur verið getið í ritgerð þessari, það er veiðifélög og húsfélög. 

Skylduaðild að þessum félögum byggir á þeim miklu hagsmunum sem þau varða. Í tilfelli 

veiðifélaga byggir skylduaðildin á því að þau fara með veiðirétt í ám og vötnum. Um er að 

ræða takmarkaða auðlind og því er hægt að vísa til ákvæða stjskr. um almannahagsmuni og 

réttindi annarra. Húsfélög skipta líka miklu máli því þau fara með málefni eigenda 

fjöleignarhúsa þar sem menn búa oft í miklu nábýli hver við annan og fjölbýli er vinsælt 

búsetuform. 

Það að skylda eigendur fjöleignarjarða til að stofna félag telur höfundur að þjóni ekki Þeim 

tilgangi sem stefnt er að. Það eru áhöld um það hvort slík skylduaðild stæðist eignaréttar- og 

félagaréttarákvæði stjskr., það er réttindi manna til að standa utan félaga eins og höfundur 

bendir á í 10. kafla ritgerðarinnar. Höfundur telur önnur úrræði vera fyrir hendi til að setja 

eigendum ramma um nýtingu og meðferð eigna sinna, svo sem umhverfislöggjöf og ýmsar 

hömlur sem settar eru með lögum um nýtingu og meðferð jarða. 

12.8 Er þörf á breytingum? 

Reglur um sérstaka sameign hafa mótast lengi og meginhluti þeirra eru óskráðar meginreglur 

sem mótast hafa af samskiptum manna og dómaframkvæmd. Margt er í þessum reglum 

matskennt og ekki alltaf hægt að glöggva sig vel á því hvar línan liggur. Hæstiréttur hefur þó í 

gegnum árin mótað dómaframkvæmd, sem er nokkuð skýr, um samskipti sameigenda og 
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ekki hefur höfundur fundið dæmi þar sem dómurinn er ekki samkvæmur sjálfum sér. 

Norðmenn hafa fyrir allnokkru sett sérstök lög um sameign (n. Lov om sameige 

[sameigelova]) nr. 6/1965. höfundur hefur skoðað þessi lög og borið þau saman við þær 

réttarheimildir er málið varða í íslenskum rétti og er hér um mjög áþekkar reglur að ræða.  

Þau lög á Íslandi sem með víðtækustum hætti taka á málefnum sérstakrar sameignar eru án 

efa föleignarhúsalögin. Þau eiga rætur sínar að rekja allt aftur til miðrar síðustu aldar en voru 

síðan færð til nútímahorfs vegna breyttra aðstæðna í þjóðfélaginu. Sett var heildarlöggjöf um 

fjöleignarhús með lögum nr. 26/1994. Löggjöf þessi er skýr og hefur reynst vel enda sýnir 

reynslan að hún auðveldar fólki í fjöleignarhúsum samskipti sín. 

Hvað varðar sérstaka löggjöf um sameignir eða sérlög um fjöleignarjarðir telur höfundur að 

það yrði til bóta ef löggjafinn setti niður ákveðnari reglur um réttarstöðu sameigenda. Mætti 

þá hugsa sér að farið yrði að fordæmi Norðmanna og lögin höfð frávíkjanleg þannig að aðilar 

gætu samið sjálfir um lögskipti sín. Lögin mæltu þá fyrir um réttarstöðu manna ef ekki væri 

um samninga að ræða. Lagasetning um sérstaka sameign yrði að vera aðgengileg fyrir 

almenning líkt og Fhl. Þyrfti aðallega að skerpa á þeim hugtökum og reglum um sérstaka 

sameign sem nú eru óskráðar meginreglur og undantekningar frá þeim. Höfundur er nokkuð 

hrifinn af norsku löggjöfinni en telur samt að hægt sé að gera betur. Það sem höfundur telur 

sérstaklega áhugavert við norsku löggjöfina er meðal annars innlausnarréttur sameigenda ef 

einhver eigandi hagar sér ekki í samræmi við reglur og tilgang eignarinnar, 

forkaupsréttarreglurnar og ákvæði um félagsstofnun og samþykktir milli eigenda um 

samskipti, tilgang og nýtingu eignarinnar. Af viðtölum höfundar við fjölda fólks, sem er 

eigendur að fjöleignarjörðum, hefur komið fram að því finnst reglurnar vera flóknar, 

óskiljanlegar og jafnvel ósanngjarnar. Það er þó skilningur höfundar að fólk geri almennt ekki 

greinarmun á réttarstöðu sinni sem eigandi, og þá réttinum til að njóta eignar sinnar, og 

réttarstöðu sameigenda sinna til að njóta sama réttar. Eins hefur höfundur orðið þess var að 

eigendur, sem eiga í fjöleignarjörðum þar sem eigendur eru mjög margir, þekkja ekki þau 

úrræði sem í boði eru fyrir þá til að leysa vandamál sín.  

Þegar eigendur eru orðnir tugir að tölu er það hátt fjall að klífa fyrir venjulegan mann að fást 

við að fá leyfi til framkvæmda með samþykki allra eigenda. Það liggur fyrir að fáir 

forsvarsmenn hafa verið tilnefndir fyrir fjöleignarjarðir á Íslandi þrátt fyrir ákvæði 9. gr. 
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jarðalaga og virðist ekki vera mikill áhugi hjá eigendum fyrir þessu fyrirkomulagi. Nú eru uppi 

hugmyndir um að gera skylduna til að tilnefna forsvarsmann enn ríkari og þvinga eigendur til 

að skipa hann. Ekki telur höfundur þetta góða lausn á meðan valdsvið og ábyrgð 

forsvarsmannsins er ekki skilgreind nákvæmar og áhugi eigenda sjálfra virðist ekki vera mikill. 

Bent skal á að réttara væri að löggjafinn kynnti sér og rannsakaði hvort fjöleignarjarðir og 

eignarhald á þeim séu raunverulegt vandamál sem kallar á þvinganir og miðstýringu af hálfu 

stjórnvalda. Nær væri að setja leiðbeinandi reglur um fjöleignarjarðir eða sérstaka sameign 

almennt líkt og Norðmenn hafa gert.  

13 Lokaorð 

Að lokum vil höfundur benda á að lög og reglur, sem þegnarnir eiga erfitt með að skilja, og 

sem hjálpa þeim þar af leiðandi ekki til þekkja rétt sinn og skyldur er varðandi málefni sem 

þó stendur þeim nærri, eru ekki af hinu góða. Það hefur sýnt sig að þegar löggjafinn hefur 

tekið sig til og setur reglur og lög, sem eru aðgengileg og vel upp sett fyrir þá sem eiga að 

fara eftir þeim, virka þau vel. Dæmi um lagasetningu, þar sem þetta sjónarmið hefur verið 

látið ráða, eru lax- og silungsveiðilögin nr. 61/2006, fjöleignarhúsalögin nr. 26/1994 og lög 

um sameignarfélög nr. 50/2007. Allt eru þetta dæmi um notendavæn lög sem eru skýr og 

greinileg fyrir þá sem eftir þeim þurfa að fara. Það þurfa að vera til raunhæfar lausnir fyrir 

venjulegt fólk. (Þjóðskrá Íslands) 
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