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1. Inngangur 

Heimilið er okkar griðarstaður. Staður þar sem við viljum eiga kost á því að geta fengið frið 

frá hinu daglega amstri. En enginn er eyland, eins og segir í kvæðinu. Landsvæði til 

íbúabyggðar er takmarkað og við þurfum að þola áreiti frá þeim sem eru í grennd við okkur 

vegna starfsemi eða athafna þeirra. Þegar áreitið er orðið meira en við þolum, hvort sem það 

er hávaði, vond lykt, sjónmengun eða vegna þess að aðrir hafa gengið inn á eign okkar, getur 

friðurinn verið úti. Oft er hægt að leysa ágreining með einfaldri málamiðlun, en stundum 

reynist okkur ómögulegt að finna sanngjarna lausn. Þegar þannig háttar, getur nábýlið verið 

óþolandi og það getur haft mikil áhrif á okkar daglega líf. Vandamálið felst í því að 

hagsmunir þeirra sem vilja njóta friðar og næðis á eign sinni, rekast á hagsmuni þeirra sem 

vilja hagnýta eign sína á þann veg sem þeim hugnast best með tilheyrandi ónæði sem það 

veldur. Þegar um svo mikla persónulega og jafnvel fjárhagslega hagsmuni er að ræða, er 

nauðsynlegt að réttarreglur ríki á þessu sviði og það sé hægt að leita til utanaðkomandi aðila 

til að skera úr um ágreining, til að mynda dómstóla. Það verða að liggja fyrir skýr sjónarmið 

um hvaða athafnir eru fasteignareigendum heimilar eða óheimilar að teknu tilliti til nágranna 

hans. 

Nágrannaerjur eru ekki nýmæli. Það eru til frásagnir allt frá upphafi byggðar um 

nágrannaskærur. Í fornlögum má finna skráðar reglur sem hafa þann tilgang að takmarka 

hagnýtingu fasteignar af tilliti til nágranna, svokallaðar nábýlisreglur. Slíkar reglur hafa verið 

flokkaðar undir fræðisvið lögfræðinnar sem á íslensku hefur verið nefnt grennd, 

grenndarréttur, nágrannaréttur eða nábýlisréttur.1 Dæmi um skráða nábýlisreglu í fornlögum 

má finna í Jónsbók Landsleigubálk 56 en þar segir:  

 

Vötn öll skulu svá renna sem at fornu runnit hafa; veit það eingi maður af bæ eða á bæ annars, 

nema þat brjóti sjálft. 

 

Á Íslandi hefur ekki farið fram heildarlögfesting á nábýlisreglum en reglur af þeim toga 

má finna víðsvegar í regluverkinu. Meginreglur íslensks nábýlisréttar eru hinsvegar almennt 

                                                           
1
 Heiti fræðisviðsins hefur verið á einhverju reiki í íslenskri lagaumfjöllun. Fræðimennirnir Ólafur Lárusson og 

Gaukur Jörundsson sem báðir hafa fjallað um fræðisviðið, beittu heitinu nábýlisréttur. Magnús Thoroddsen sem 

ritaði grein um nábýlisrétt sem birtist í 2. tbl. Úlfjóts árið 1966,  notaðist við heitið grennd eða grenndarréttur. Í 

26. gr. laga um fjöleignarhús nr. 26/1994 er vísað til óskráðra grenndarreglna og sama heitið er notað í 6. tl. 60. 

gr. laga húsaleigulaga nr. 36/1994. Í engilsaxneskum rétti er réttarsviðið nefnt „neighbour law” og í norrænum 

rétt er fræðisviðið nefnt „naboret” eða „naboretlige regler. Í þessari umfjöllun verður reynt að beita heitinu 

nábýlisreglur, nábýlissjónarmið og nábýlisréttur. 



óskráðar og finna sér samastað í dómafordæmum, kenningum fræðimanna og í norrænum 

rétti. Á síðustu áratugum hefur ásjóna nábýlisréttar breyst að því leytinu til, að það hafa verið 

settar margar og ítarlegar reglur á sviði opinbers réttar, þar sem meginreglur nábýlisréttar 

ríktu áður einar. Í kjölfarið hafa vaknað upp vangaveltur meðal lögfræðinga hvort 

nábýlisréttur sé að deyja út. Hvort svo sé verður svarað betur í lokaniðurstöðu ritgerðarinnar. 

Megintilgangur með þessari ritsmíð er hinsvegar að gera grein fyrir mörkunum á milli 

leyfilegra athafna og starfsemi fasteignareigenda og óleyfilegra samkvæmt nábýlisrétti. Til að 

þeim tilgangi geti verið náð að fullu, er óhjákvæmilegt að taka tillit til og gera grein fyrir 

eftirfarandi sjónarmiðum: 

1. Hvernig er nábýlisréttur skilgreindur og hver eru tengsl nábýlisréttar við 

eignarréttarhugtak stjórnarskrárinnar? 

2. Hver eru meginákvæði íslenskrar réttarframkvæmdar sem eru af nábýlisréttarlegum 

toga? 

3. Hvernig hefur norrænn nábýlisréttur þróast og hver eru tengsl hans við íslenskan 

nábýlisrétt? 

4. Hver eru meginsjónarmið nábýlisréttar? 

5. Hver eru tengslin á milli skráðra reglna opinbers réttar sem eru af nábýlisréttarlegum 

toga og óskráðra meginregla nábýlisréttar?  

6. Er nauðsynlegt að lögfesta meginreglur íslensks nábýlisréttar og hvernig ætti slíkri 

lögfestingu að vera háttað? 

Í fyrstu sex köflum ritgerðarinnar, verða þau sjónarmið sem talin eru hér upp að ofan, að 

undanskildu því síðasta tekin til nánari uppfjöllunar. Sjöundi kafli ritgerðarinnar mun einblína 

á að draga mörkin milli leyfilegra og óleyfilegra athafna í nábýlisrétti. Í kaflanum verður gert 

grein fyrir algengum óþægindum sem stafa af hagnýtingu fasteigna. Fjallað verður um til 

dæmis hávaða, lykt, sjónmengun, tré og gróður o.fl. og gert grein fyrir þeim nábýlisréttarlegu 

sjónarmiðum eiga við í hverju tilfelli fyrir sig.  

Að lokum verða teknar saman niðurstöður í þriðja hluta ritgerðarinnar ásamt 

hugleiðingum um hvað mætti betur fara í íslenskum nábýlisrétti. Þar á meðal umfjöllun um 

mögulega lögfestingu meginsjónarmiða nábýlisréttar og hvernig slíkri lögfestingu ætti að vera 

háttað. 

 



2. Réttarsvið nábýlisréttar 

2.1 Inntak eignaréttar og tengsl eignaréttar við nábýlisrétt 

Það er meginregla í íslenskri stjórnskipun að eignarétturinn er friðhelgur. Þessa meginreglu 

má finna í 72. gr. stjórnarskrár lýðveldisins Íslands nr. 33/1944.2 Þar kemur fram í 1. mgr. 

ákvæðisins: 

 

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

almenningsþörf krefji. Þarf til þess lagafyrirmæli og komi fullt verð fyrir.
3
 

 
Texti ákvæðisins hefur haldist óbreyttur í stjórnarskránni allt frá 1874 en skýring 

ákvæðisins hefur breyst frá einum tíma til annars. Til dæmis voru hugtökin „eign“ og 

„eignaréttur“ skýrð með þröngum hætti í eldri réttarframkvæmd. Eldri fræðimenn 

einskorðuðu hugtakið „eignaréttur“ við almennan umráðarétt yfir áþreifanlegum hlut en yngri 

fræðimenn höfnuðu þeirri túlkun og töldu að „eignaréttur“ væri mun víðtækari og myndi ná 

yfir hvers konar fjármuni og verðmæt réttindi er hvíldu á einkaréttarlegri heimild.4 

Þá gætti einnig þeirra sjónarmiða í íslenskum rétti, að eignaréttinn bæri að skilgreina með 

jákvæðum hætti. Í því fólst að telja upp þær heimildir sem eignarétturinn tók yfir. Samkvæmt 

skilgreiningunni var eignaréttur, réttur eiganda til að hafa umráð og not hlutar, réttur til að 

ráða yfir hlut með því að breyta honum eða afhenda hann, réttur til að banna öðrum not hans 

og til að heimta hlutinn úr höndum annars, sem ekki hafði sérstaka heimild til að hafa vörslu 

hlutarins.5 

Frá þessu sjónarmiði hefur einnig verið horfið í seinni tíma lögfræði og eignarréttur 

skilgreindur með neikvæðum hætti. Neikvæð skilgreining felur í sér að eignaréttur er 

                                                           
2
 Hér eftir skammstafað stjskr. 

3
 Friðhelgi eignaréttar er einnig varinn í 1. gr. 1. viðauka mannréttindasáttmála Evrópu sem var lögfestur á 

Íslandi með lögum nr. 19/1994. Ákvæðið hljómar á þessa leið: „Öllum mönnum og lögaðilum ber réttur til að 

njóta eigna sinna í friði. Skal engan svipta eign sinni, nema hagur almennings bjóði og gætt sé ákvæða í lögum 

og almennra meginreglna þjóðaréttar. Eigi skulu þó ákvæði undanfarandi málsgreinar á nokkurn hátt rýra réttindi 

ríkis til þess að fullnægja þeim lögum sem það telur nauðsynleg til þess að geta haft hönd í bagga um notkun 

eigna í samræmi við hag almennings eða til þess að tryggja greiðslu skatta eða annarra opinberra gjalda eða 

viðurlaga.“ 
4
 Gunnar G. Schram: Stjórnskipunarréttur, bls. 546. Sjá einnig J. E. Larsen: Saml. Skrifter 1, 3, bls. 186-87 og 

Holek: Statsforfatningsret II, bls. 330 og áfram. Íslenskir dómstólar staðfestu þennan víðtæka skilning á 

eignarréttarhugtakinu þegar árið 1916 í málum er risu út af setningu bannlaganna, sbr. Lyfrd. IX, bls. 809, þar 

segir, að orðin eignaréttur og eign í íslensku stjórnarskránni, „[...] merki ekki aðeins eignaréttur í þrengingu 

merkingu orðsins, heldur einnig önnur verðmæt réttindi, svo sem afnotarétt, kröfurétt, rithöfundarétt, einkarétt 

[...]“. Sjá einnig Lyfrd. X, bls. 20, 601 og 603. Sjá Þorgeir Örlygsson: Um auðlindir samkvæmt íslenskum rétti, 

forsætisráðuneytið, 1999. bls. 19.  
5
 Þorgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarétti 1, bls 10-11. Sjá einnig Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten I, bls. 136.  



einkaréttur ákveðins aðila, eigandans, til þess að ráða yfir tilteknum verðmætum, innan þeirra 

marka sem þessum rétti eru settar í lögum og af takmörkuðum (óbeinum) eignaréttindum 

annarra manna, sem stofnað hefur verið til yfir verðmætunum. Með því að skilgreina 

eignaréttinn neikvætt er ekki tilgreint með upptalningu, hverjar heimildir eigandi hefur yfir 

verðmætum heldur er gengið út frá því að eigandinn njóti allra heimilda nema þeirra, sem eru 

með beinum hætti undanskildar eignarráðum hans, hvort heldur sem það er gert með lögum 

eða samningi.6  

Íslensk réttarskipun byggir þannig á því sjónarmiði að bak við eignarétt búi heimildir til 

hvers konar nýtingar og ráðstafana, nema sérstakar takmarkanir séu á því gerðar. 

Löggjafanum er viðurkennt að setja eignarréttinum ákveðnar takmarkanir án bóta enda er þá 

ekki um eignarnám að ræða í skilningi 72. gr. stjskr. Mörkin milli eignarnáms annars vegar og 

heimilla takmarkana eða skerðinga á eignaréttinum er hinsvegar ekki alltaf greinileg. Það sem 

skilur á milli er einkum það, hvort um er að ræða afsal eignaréttar, beins eða óbeins, eða 

almennra takmarkanna á umráðarétti eða afnota- og ráðstöfunarrétti. Ef eignarréttinum hefur 

verið afsalað, er um eignarnám að ræða.7 Til að takmörkun eða skerðing á eignarétti sé heimil 

án bóta verður hún að fullnægja fleiri skilyrðum en að vera almenns eðlis. Slíkar skerðingar 

þurfa einnig að byggja á almennum efnislegum ástæðum og taka til allra eigna af tilteknu tagi, 

en ekki aðeins lagðar á fáa eigendur af handahófi.8  

Samkvæmt framagreindu hefur fasteignareigandi heimild til að hagnýta fasteign sína að 

því marki, sem réttarreglur og réttindi þriðja mann setja honum. Þær réttarreglur eða réttindi 

þriðja manns geta verið af ýmsum toga. Til dæmis þarf fasteignareigandi að þola takmörkun á 

rétti sínum að hagnýta loftrýmið fyrir ofan fasteign sína ef fasteign hans er nálægt flugvelli, 

sbr. 58 – 68. gr. laga um loftferðir nr. 60/1998. Ákvæði loftferðalaganna byggja á 

samfélagslegum hagsmunum og eiga að tryggja öryggi flugvéla, flugfarþega og íbúa sem eru í 

grennd við flugvelli. Þær tegundir takmarkanna á hagnýtingarrétti fasteignareigenda, sem 

byggja á hagsmunum nágranna þeirra, þurfa því að standast sömu skilyrði og aðrar 

                                                           
6
 Þorgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarrétti 1, bls. 11. Sjá einnig, W. E. Von Eyben: Formuerettigheder, bls 21; 

Knud Illum: Dansk tingsret, bls. 30; Thor Falkanger, Tingsrett, bls. 38-39; Gaukur Jörundsson, Eignaréttur 1, 

bls. 3. 
7
 Gunnar G. Schram, Stjórnskipunarréttur, bls. 555. Fræðimenn hafa flokkað lögmætar takmarkanir á eignarétti í 

tvo flokka, . Annars vegar hefðarhelgaðar eignarskerðingar, til dæmis skatta, sektir, eignaupptöku, reglur um 

hefð, fyrningu o.s.frv. Hinsvegar lögbundnar takmarkanir sem annað hvort lúta að meðferð á eignarréttindum 

sem sæta lögbundnum takmörkunum eða að ráðstöfunarréttur (framsal) sætir lögbundnum takmörkunum sem 

helgast af samfélagslegum hagsmunum. Sjá Karl Axelsson: „Um skorður umhverfisréttar við nýtingu lands og 

náttúruauðlinda“, Tímarit lögfræðinga, 2. hefti 1996, bls. 87- 88. 
8
 Gunnar G. Schram, Stjórnskipunarréttur, bls. 555. 



takmarkanir á eignarétti, það er, að byggja á almennum efnislegum ástæðum og taka til allra 

eigna af tilteknu taki en ekki aðeins lagðar á fáa eigendur af handahófi. 

Þróunin hefur verið sú að takmarkanir á hagnýtingarrétti fasteignareiganda hafa í 

tæknivæddara samfélagi orðið æ flóknari og jafnvel íþyngjandi.  

 

2.2 Inntak nábýlisréttar 

Fyrr á öldum var eignarétturinn túlkaður á þann veg að fasteignareiganda var viðurkennd 

mjög rúm heimild til hagnýtingar fasteignar sinnar. Takmarkanir fólust í því að 

fasteignareigendur gátu hagnýtt eign sína svo lengi sem það skerti ekki réttindi annarra manna 

yfir sínum eignum. Það má taka sem dæmi að fasteignareigandi mátti ekki grafa þannig á lóð 

sinni, að grjót og mold félli yfir á lóð nágrannans, en honum var viðurkenndur réttur til að 

grafa djúpt á lóð sinni alveg upp að lóðarmörkum nágrannans, þótt að það hefði í för með sér 

að undirstaðan undir húsi hans raskaðist eða veiktist. Rökstuðning fyrir svo víðtækri 

hagnýtingarheimild var fundinn samastaður í kenningum Rómarréttar sem hljóðaði á þessa 

leið: „Qui suo jure utitur, neminem laedit“, eða „sá sem nýtir rétt sinn, veldur ekki öðrum 

tjóni/skaðar engan“.9 

Margar ástæður voru fyrir að fallið var frá þessu sjónarmiði. Sérstaklega höfðu breyttir 

atvinnuhættir og aukin þéttbýlismyndun aukið hættuna á ýmsum hagsmunaárekstrum. Því var 

farið að líta svo á að hagnýting fasteigna væri ekki einkamál eigandans heldur varðaði það 

bæði nágranna hans og almannahagsmuni.10 Í kjölfarið var viðurkennt að hagnýtingarétti 

fasteignareigenda væru ýmis takmörk sett vegna hagsmuna nágranna hans og þrátt fyrir að 

ekki hafi farið fram heildarlögfesting á slíkum reglum, mátti sjá í úrlausnum dómstóla að 

tekið væri tillit til ákveðinna meginsjónarmiða er varða hagsmuni nágranna.11 Slík 

meginsjónarmið hafa verið flokkuð undir fræðisvið lögfræðinnar, sem er nefnt nábýlisréttur 

eins og áður hefur komið fram. Fræðimenn hafa skilgreint nábýlisrétt á þessa leið: 
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 Magnús Thoroddsen: „Grennd“, Úlfljótur, 2. tbl. 1966, bls. 53. Sjá Brækhus og Hærem: Norsk tingsrett. Osló 

1964. 
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 Magnús Thoroddsen: „Grennd“, Úlfljótur, 2. tbl. 1966, bls 55. 
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 Sjá til dæmis Lyrd. XI. Bls. 449. 



„Þær réttarreglur sem takmarka eignarráð fasteignareiganda yfir fasteign sinni, ekki eingöngu 

með tilliti til hagsmuna samfélagsins í heild heldur fyrst og fremst með tilliti til nánar afmarkaðs 

hóps fasteignareigenda í nágrenninu.“
12

 

 

Þá er það einkenni nábýlisreglna að þær eru af einkaréttarlegu meiði og fasteignareigendur 

geta byggt á þeim fyrir dómstólum. Reglurnar skipa rétti og skyldum fasteignareigenda 

innbyrðis og það er á forræði fasteignareigendana að byggja á nábýlisrétti sínum og 

framfylgja honum.13 

Við skilgreininguna á nábýlisrétti er sérstaklega tvennt sem þarfnast nánari skoðunar. Í 

fyrsta lagi hver er skilgreiningin á hugtakinu „fasteign“ og í öðru lagi þarf að skilgreina 

hverjir eru fasteignareigendur í nágrenninu. 

2.2.1 Hugtakið „fasteign“ í skilningi nábýlisréttar 

Fyrst verður hugað að því hver lagaleg merking hugtaksins „fasteign“ er í skilningi 

nábýlisréttar. Fræðimenn hafa skilgreint hugtakið „fasteign“ sem afmarkaðan hluta lands, 

ásamt eðlilegum hlutum þess, lífrænum og ólífrænum, og mannvirki sem varanlega eru við 

landið skeytt. Þá hefur verið tekið fram, að hinir lífrænu og ólífrænu hlutar teljast aðeins til 

fasteignarinnar á meðan þeir eru í eðlilegu og náttúrulegu sambandi við hana. Eftir að þeir 

hafa verið endanlega frá landinu skildir teljast þeir ekki til fasteignar.14 Helstu hugtaksatriði 

skilgreiningarinnar eru tvö, í fyrsta lagi afmarkað land og í öðru lagi mannvirki sem eru 

varanlega við landið skeytt. Í eldri réttarframkvæmd byggðu lagaákvæði sem fjölluðu um 

fasteignir á þessari skilgreiningu. Sem dæmi um það má nefna að í lögum um sameign 

fjölbýlishúsa, nr. 19/1959, mátti skilja svo að fjölbýlishús í heild teldist sem ein fasteign.15  

Í yngri réttarframkvæmd hefur fasteignahugtakið verið víkkað út. Í lögum um fjölbýlishús 

nr. 59/1976, sem felldu úr gildi eldri lög um sameign fjölbýlishúsa, sagði í 7. gr., að sérhver 

íbúð í fjölbýlishúsi teldist, ásamt því sem henni fylgdi sérstaklega og eignarhluta sínum í 

sameign, vera sérstök fasteign, enda væri fullnægt skilyrðum laga um skráning og mat 

fasteigna.  Í lögum um skráningu og mat á fasteignum nr. 6/2001 er fasteign skilgreind í 3. gr. 

en þar segir: 
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 Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 38 – 39. Karl Axelsson, Fyrirlestur í eignarétti, Háskóli Íslands, 13 mars 

2004. 
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Örlygsson: Kaflar í eignarétti I, bls. 59-61 og Viðar Már Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 70. 
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 Sigurður Helgi Guðjónsson: Um réttarstöðu íbúðareigenda í fjölbýlishúsum, bls. 10. Sjá einnig Viðar Már 

Matthíasson: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 70. 



 

„Fasteign samkvæmt lögum þessum er afmarkaður hluti lands, ásamt lífrænum og ólífrænum 

hlutum þess, réttindum sem því fylgja og þeim mannvirkjum sem varanlega eru við landið 

skeytt. 

 

Með ákvæðinu er bætt við hugtaksskilyrði fasteignar, að réttindi sem fylgja fasteigninni 

falla einnig undir hugtakið. Þá er tekið fram í 2. mgr. ákvæðisins að ákveðnir hlutar fasteigna 

og einstök mannvirki þeirra skal skrá sem sérstakar eindir í landsskrá fasteigna. Til dæmis 

kemur fram í c. lið, að skrá skal séreignahluta í fjöleignarhúsum samkvæmt lögum um 

fjöleignarhús sem sérstaka eind.16 

Í núgildandi lögum um fjöleignarhús nr. 26/1994 kemur fram í 11. gr. að hver eignarhluti 

telst, ásamt því sem honum fylgir sérstaklega og eignarhluta í sameign,  sérstök fasteign, enda 

sé fullnægt skilyrðum laga um skráningu og mat fasteigna. Í lögum um fasteignakaup nr. 

40/2002 er staðfest sú þróun að víkka hugtakið „fasteign“ þannig að það nái einnig yfir 

séreignahluta í fjöleignarhúsum. Í 2. gr. laganna segir:  

 

Fasteign samkvæmt lögum þessum telst vera afmarkaður hluti lands, ásamt eðlilegum hlutum 

þess, lífrænum og ólífrænum, og mannvirki, sem varanlega eru við landið skeytt. Með fasteign 

er einnig átt við eignarhluta í húsi eða öðru mannvirki, sem skiptist í fleiri en einn slíkan. 

 

Í skýringu á ákvæðinu sem fylgdi frumvarpinu sem varð að lögum um fasteignakaup, 

kemur fram að 1. málsliður ákvæðisins er hefðbundin skilgreining á hugtakinu fasteign, eins 

og hún er sett fram í fræðigreininni eignarétti. Sá hluti sem er í 2. málslið er viðbót og er 

reistur á ákvæðum laga um fjöleignarhús og lögum um skráningu og mat fasteigna eins og 

áður hefur verið reifað. Þá segir einnig að þessi skilgreining á hugtakinu fasteign sé í 

samræmi við réttarframkvæmd síðustu áratugina.17 

Engin veigamikil rök mæla með því að hugtakið „fasteign“ sé skilgreint með öðrum hætti 

í nábýlisrétti heldur en almennt er viðurkennt í íslenskri lagaframkvæmd. Víkkun 

fasteignarhugtaksins í íslenskum rétti felur í sjálfu sér ekki miklar breytingar á réttarsviði 

nábýlisréttar. Það kann hinsvegar að vera að það geti skipt máli þegar ágreiningur verður á 
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 Í 2. mgr. ákvæðisins hljóðar svo: Fasteignir, hluta þeirra og einstök mannvirki skal skrá sem sérstakar eindir í 
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afnotaréttar, hagnýtingar, auðkenna eða landamerkja getur talist sjálfstæð eind, b. mannvirki sem gert hefur verið 

í landi eða á eða verið við það tengt,  c. séreignarhlutar í fjöleignarhúsum samkvæmt lögum um fjöleignarhús, d. 

hlutar mannvirkja ef um sérstaka notkun þeirra er að ræða, e. ræktun, f. hlunnindi, g. önnur réttindi tengd 

fasteignum. 
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 Alþt, 2001-02, A-deild, bls. 1452. 



milli fasteignareigenda sem falla undir lög um fjöleignarhús en nánar verður fjallað um 

sérsjónarmið í nábýlisrétti sem gilda um lög um fjöleignarhús. 

2.2.2 Hugtakið „nágranni“ í skilningi nábýlisréttar 

Þá þarf að skoða sérstaklega hverjir geta talist fasteignareigendur í nágrenni sem þarf að taka 

sérstakt tillit til eða með öðrum orðum, hver er skilgreiningin á nágranna hugtakinu í 

nábýlisrétti? Meginspurningin er hvort krafist er sérstakrar nálægðar. Er það til dæmis 

skilyrði, að fasteignir þurfa að eiga lóðarmörk að hvorri annari til að fasteignareigendur séu 

nágrannar í skilningi nábýlisréttar?  

Hugtakið nágranni er hvergi skilgreint í lögum en hinsvegar er hægt að draga ályktanir af 

lagaframkvæmd. Til dæmis má finna vísbendingar í 43. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 

73/1997 sem fjallar um hvenær það er nauðsynlegt að sækja um byggingarleyfi. Í 7. mgr. 

ákvæðisins kemur fram að nauðsynlegt sé að halda grenndarkynningu þegar sótt er um 

byggingarleyfi vegna framkvæmda í byggðu hverfi og deiliskipulag liggur ekki fyrir eða um er að 

ræða óverulega breytingu á deiliskipulagi. Þar segir að í grenndarkynningu felist að nágrönnum, 

sem hagsmuna eiga að gæta, sé kynnt málið og gefinn kostur á að tjá sig innan ákveðins frests 

sem skal vera a.m.k. fjórar vikur.18 Í ákvæðinu er ekki kveðið á um að nágrannar þurfi að vera 

í sérstakri nálægð við fyrirhugaða framkvæmd heldur skiptir mestu máli að líta til hvaða 

hagsmuni þeir eiga að gæta. Sömu sjónarmið má merkja í hinni fornu reglu sem nú er lögfest í 

7. gr. vatnalaga nr. 15/1923, um að vötn skulu renna sem að fornu hafa runnið.19 Ákvæðið 

bannar fasteignareigendum að breyta flæði vatns er rennur í gegnum jarðir þeirra. Rökin fyrir 

ákvæðinu er að vernda hagsmuni nærliggjandi jarða, og skiptir þá ekki máli hvort jarðir eiga 

sameiginleg lóðarmörk. 
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 Við það má bæta að samkvæmt leiðbeiningarblaði Skipulagstofnunar er það skipulagsnefnd sem metur í 

hverju tilviki fyrir sig, hverjir eigi hagsmuni að gæta. Hagsmunaðilar geta verið landeigendur, eigendur og 

leigjendur fasteigna á aðliggjandi svæði eða í sömu götu sem verða mögulega fyrir áhrifum t.d. vegna útsýnis, 

innsýnar, aðgengis, aukinnar umferðar eða atvinnuhagsmuna. Sem dæmi, þá mætti kynna stækkun á 

byggingarreit fyrir íbúum og eigendum aðliggjandi lóða. Sama ætti við um fjölgun íbúða á einni lóð, breytingu á 

bílskúr í hárgreiðslustofu. Breytingu á aðkomu að lóð gæti þurft að kynna öllum í viðkomandi götu vegna áhrifa 

á umferð og bílastæði og hækkun á þaki skal kynna næstu nágrönnum og öðrum sem hækkunin getur haft áhrif á 

t.d. vegna útsýnis. Sjá: Um grenndarkynningu vegna byggingarleyfisumsóknar í þegar byggðu hverfi þar sem 

deiluskipulag er þegar ekki fyrirliggjandi. Leiðbeiningablað 8b. 2. útgáfa 2007. 
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 Ný vatnalög nr. 20/2006 hafa verið samþykkt á Alþingi og munu taka gildi 1. júlí 2010. Ákvæðið er þar 

lögfest í 13. gr. laganna og helst orðalagið óbreytt. Í 2. mgr. ákvæðisins er inntak reglunnar skýrt betur út.  Þar 

segir: „Óheimilt er fasteignareiganda eða öðrum nema lög heimili 1. að breyta vatnsbotni, straumstefnu eða 

vatnsflæði, hvort sem það verður að fullu og öllu eða um ákveðinn tíma, svo og að hækka eða lækka 

vatnsborð, 2. að gerstífla vatnsfall eða gera mannvirki í vatni eða yfir því.  3. að veita vatni af fasteign sinni á 

aðra fasteign ef af því stafar tjón eða hætta.“ 



 Dómaframkvæmd styður þennan skilning á nágrannahugtakinu. Í dómsmáli frá 

Danmörku, UfR 1965 bls. 761 (Ávaxtatré) ,voru málavextir á þá leið að tjón varð af sandfoki 

frá fasteign. Það sem m.a. eyðilagðist var ávaxtatré sem var í 350 metra fjarlægð. Niðurstaðan 

í þessu máli var sú að eigandi ávaxtatrésins naut verndar á grundvelli reglna nábýlisréttar.20 Í 

málinu var ekki lögð til grundvallar sérstök nálægð milli þess er varð fyrir tjóni og tjónvalds 

heldur frekar eðli og stig ónæðisins. 

Einnig koma til skoðunar dómar Hæstaréttar sem má rekja til réttarvafans sem ríkti um 

jarðhitanotkun. Annað hvort vegna heimtu endurgjalds vegna jarðhitans eða vegna tjóns sem 

leiddi af jarðhitaborunum. Í stuttu máli má lýsa álitaefninu á þann veg að jarðhitakerfi liggja 

neðanjarðar og þvert undir mörgum fasteignum. Tengsl á milli jarðhitakerfana ery flókin og 

vatnsvinnsla (boranir) á einum stað getur valdið greinilegum breytingum á þrýstingi á öðrum 

stað með tilheyrandi tjóni. Slíkar aðstæður geta augljóslega skapast þótt að fasteignir eiga 

ekki sameiginleg lóðarmörk eða landamerki.  

Í dómum Hrd. 1973, bls. 390, Hrd. 1987, bls. 1201 og Hrd. 1992, bls. 1720, þar sem 

ofangreint vandamál var til úrlausnar, var meginniðurstaðan sú, að litið var til hvort 

orsakatengsl væru á milli vatnsvinnslu og þess tjóns sem varð í öðrum borholum en ekki hvort 

verulegar fjarlægðir væru á milli. Því skal hins vegar halda til haga að í umræddum dómum 

var ekki leyst úr álitaefnum með nábýlissjónarmiðum. Þeir gefa hins vegar ágæta vísbendingu 

um lagalegan skilning á hugtakinu „nágranni“.21 

Að öllu framangreindu virtu er ljóst að hið lagalega nágrannahugtak tekur ekki bara til 

samliggjandi fasteigna heldur ber að líta til eðli og stig óþæginda sem fasteignareigendur 

verða fyrir hverju sinni.  

2.2.3 Er búið að þrengja svið nábýlisréttar? 

Á síðustu árum og áratugum hefur opinberum reglum sem takmarka hagnýtingarrétt 

fasteignareigenda fjölgað til muna. Þegar þjóðfélagið verður flóknara kallar það á nákvæmari 

reglur. Sérstaklega hafa reglur á sviði umhverfisréttar hafið innreið sína í íslenskt regluverk. 

Slíkar reglur eru ekki nábýlisreglur í eiginlegri merkingu þar sem verndarhagsmunir þeirra eru 
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matsmanna um hvernig hagkvæmast er að hagnýta auðlindina og hver sé hlutfallslegur réttur hvers og eins til 

nýtingar“. 



fyrst og fremst samfélagshagsmunir. Útgangspunkturinn er þá að tryggja eða stuðla að 

velferð, öryggi og heilbrigði almennings. Hins vegar geta opinberar reglur skarast á við reglur 

nábýlisréttar og gefa fasteignareigendum, sem brotið er á, færi á að óska eftir réttarúrræðum 

sem reglur nábýlisréttar bjóða ekki upp á. Á móti kemur að opinber yfirvöld fara með forræði 

á því hvernig opinberum reglum er framfylgt og dómstólar eru almennt ekki bundnir mati 

þeirra.22  

Samspil opinbers réttar og nábýlisréttar er flókið og kemur til skoðunar í nánast hvert 

skipti í vandamálum á milli nágranna vegna hagnýtingar fasteigna sinna. Mörgum 

spurningum er þar ósvarað. Hvaða áhrif hafa opinberar reglur á þolmörkin sem 

fasteignareigandi þarf að þola samkvæmt nábýlisrétti? Geta opinberar reglur hafa áhrif á 

skaðabótaábyrgð nábýlisréttar? Þó er meginspurningin sú, hvort að nábýlisréttur hefur enn 

sjálfstæða þýðingu sem sjálfstætt réttarsvið eða hafa opinberar reglur umhverfisréttar komið í 

staðinn? 

Í umfjöllunni sem hér fer á eftir verður vikið að þessum álitaefnum þegar við á og í 

lokakafla ritgerðarinnar verður þessum meginspurningum gerð endanleg skil.  
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 Sigurður Helgi Guðjónsson: „ Margt býr í grenndinni“, erindi á málþingi Lögfræðingafélagsins. Haustið 2007. 



3. Norænn réttur 

3.1 Tengsl norræns nábýlisréttar við íslenskan nábýlisrétt 

Áður en fjallað verður um meginreglur nábýlisréttar í íslenskum rétti, er rétt að gera stutta 

grein fyrir norrænum nábýlisrétti. Íslenska lagakerfið er byggt á svipuðum grunni og önnur 

norræn lagakerfi og hafa íslenskir fræðimenn og lögfræðingar mikið leitað til norræns 

lagaréttar, sérstaklega þegar löggjöf hefur skort á einhverju sviði. Af þeim sökum er íslenskur 

nábýlisréttur mikið til byggður af sama meiði og sá norræni og hafa norskar og danskar 

fræðikenningar og dómar verulega þýðingu í nábýlismálum á Íslandi.23  

Við túlkun á íslenskum nábýlisrétti er því eðlilegt að líta til þróunar nábýlisréttar á 

Norðurlandanna. Þó að ekki séu dæmi um að íslenskir dómstólar hafa vísað með berum 

orðum til norræna fordæma en enginn vafi á að norrænn réttur hefur mikið vægi í íslenskum 

nábýlisrétti. Hafa ber í huga að tilgangurinn með umfjöllunni er einungis að veita stutt yfirlit 

yfir norrænan nábýlisrétt. Í seinni köflum ritgerðarinnar um íslenskan nábýlisrétt verður oft 

vísað til norrænna fræðikenninga og dómafordæma og mun eftirfarandi umfjöllun litast að 

því. 

 

3.2. Danmörk 

Danskur nábýlisréttur er að mestu byggður á dómafordæmum ásamt kenningum fræðimanna, 

svipað og sá íslenski.24 Fjölmörg mál af nábýlisréttarlegum toga hafa komið fyrir danska 

dómstóla og hafa ákveðin meginsjónarmið, sem skipa réttarstöðu nágranna, fest sig í sessi. Í 

stuttu máli hafa dómstólar gengið út frá því, að fasteignareigandi þarf að þola og gera ráð fyrir 

vissum óþægindum sem stafa af hagnýtingu annarra fasteigna í nágrenni, sem yfirstíga ekki 

það sem eðlilegt getur talist miðað við eðli umráðanna. Það eru því ákveðin nábýlisréttarleg 

þolmörk sem ráða því, hvað fasteignareigandi þarf að þola og meginmáli skiptir við hverju 

fasteignareigandi má búast á viðkomandi stað.25 Ef óþægindin eru varanleg og meiri en 

fasteignareigandi má búast við, þá hafa óþægindin farið yfir þolmörk nábýlisréttar. Í þeim 
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tilfellum hafa danskir dómstólar mælt svo fyrir að fasteignareigandi minnki óþægindin niður í 

eðlileg mörk. Ef það er ekki mögulegt, ef til vill vegna þess að kostnaður við að stöðva 

starfsemina er ótilheyrilegur, geta þeir sem verða fyrir hinum ólögmætu óþægindum, þurft að 

sætta sig við skaðabætur.26 

Með lögfestingu heildarlöggjafar um umhverfismál árið 1974,27 ásamt fjölgun opinberra 

reglna í dönskum rétti sem teygja sig inn á svið nábýlisréttar, hefur danskur nábýlisréttur 

breytt ásjónu sinni að einhverju leyti. Með skoðun á dómaframkvæmd sést hvernig 

áherslubreyting hefur átt sér stað. 

3.2.1 Eldri dómaframkvæmd 

Í eldri dómaframkvæmd þar sem nábýlismál voru til umfjöllunar, var langmest um að 

nágrannar leituðu til dómstóla vegna óþæginda sem stöfuðu af iðnaðarstarfsemi af einhverjum 

toga.28 Til að mynda vegna hávaða, reyks, titrings og jafnvel eiturgufa sem bárust frá 

iðnaðarstarfsemi og olli nágrönnum í grennd óþægindum. Það voru þó ekki einu tegundirnar 

af nábýlisréttarmálum sem bárust dönskum dómstólum. 29 Dæmi um mál sem danskir 

dómstólar tóku til úrlausnar voru vegna hávaða frá barnaleikvelli, fótboltavelli og eitt mál 

fjallaði um hanagal:  

 

UfR. 1953 bls. 190 (Hávaði frá leikskóla). 

Byggingarleyfi var gefið fyrir leikskóla sem var byggður nálægt raðhúsaröð. Framkvæmdin var 

ekki í bága við skipulagsreglur fyrir svæðið. Íbúi sem átti hús næst leikskólanum hafði keypt 

það áður en leikskólinn var byggður. Íbúinn fór í mál sökum ónæðis frá leikskólanum og 

krafðist í fyrsta lagi skaðabóta en til vara að starfsemi leikskólans skyldi færð. Dómurinn mat 

það svo að ónæðið væri ekki meira en íbúinn mátti búast við og að samkvæmt skipulagi 

svæðisins væri svæðið sem leikskólinn var byggður á, ætlað til opinberrar starfsemi.  
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Mál vegna óþæginda af iðnaðarstarfsemi koma nú mun sjaldnar fyrir í dómasafninu. Í 

dönskum umhverfis- og skipulagslögum eru fyrirmæli um leyfileg mörk ónæðis sem stafa af 

iðnaðarstarfsemi. Þá er þess almennt krafist að fasteignareigendur sæki um opinbert leyfi áður 

en framkvæmdir hefjast og hefur hið opinbera forræði yfir að farið sé eftir löggjöfinni. Af 

þeim sökum er auðveldara fyrir nágranna sem verða fyrir óþægindum að kvarta til viðeigandi 

stjórnvalds í stað þess að sækja einkamál á grundvelli nábýlisréttar á hendur nágranna sínum, 

enda er það bæði fljótlegra og ódýrara.30  

3.2.2. Yngri dómaframkvæmd 

Sú meginbreyting á réttarstöðu nágranna, sem hefur átt sér stað í kjölfar fjölgunar opinberra 

reglna, hefur þó ekki leitt til þess að nábýlismál séu með öllu horfin úr danskri 

dómaframkvæmd. Í fyrsta lagi er opinber löggjöf þeim takmörkunum háð, að geta ekki séð 

fyrir öll óþægindi sem verða í nábýli. Til að mynda er ekki kveðið á um rétt á fallegu útsýni í 

danskri lagaframkvæmd né fjallað um óþægindi sem verða vegna trjáa sem teygja sig í hæstu 

hæðir og skyggja á sólarbirtu nágranna. 

Í öðru lagi hefur verið ákveðin réttaróvissa varðandi opinber mannvirki þar sem komið 

hafa til skoðunar tengsl reglna skaðabótaréttar við meginreglur nábýlisréttar.31  Sem dæmi má 

nefna eftirfarandi dóm: 

 

UfR 1995, bls. 466 (Skólphreinsistöðin). 

Sveitarfélagið Thisted hóf framkvæmdir á nútímalegri skolphreinsistöð í Limfjorden. 

Hæstiréttur viðurkenndi rétt sumarbústaðaeigenda í nágrenni til skaðabóta vegna 

verðmætisrýrnar á fasteignum þeirra sökum skerðingar á útsýni og  óþefs sem barst frá 

skolphreinsistöðinni. Í forsendum dómsins sagði að sumarbústaðaeigendur gátu ekki búist við 

slíkum framkvæmdum.  

 

Þróun nábýlisréttar að þessu leyti má sérstaklega merkja vegna vegaframkvæmda hins 

opinberra og umhverfisáhrifa af völdum þeirra. Sjá eftirfarandi dóm. 32  

 
UfR 1999, bls. 353 (Vegslóði). 

Mikill hávaði barst frá umferð af vegaslóða  meðfram fimm metra hárri stíflu sem var í 85-100 

metra fjarlægð frá fasteign. Eigandi fasteignarinnar krafðist skaðabóta vegna þess að hávaði frá 
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veginum væri meiri en gera mætti ráð fyrir. Hjá Hæstarétti fór fram heildarmat þar sem tekið 

var saman afstaða byggingarinnar til vegarins, hve mikill hávaðinn var og einkenni svæðisins. 

Dómstóllinn mat það svo að hávaðinn færi yfir þolmörk nábýlisréttar. Í dómnum var tekið fram 

að fasteignin væri staðsett í dreifbýli en þó ekki það langt frá Árósum. 

 

Þá hafa óþægindi sem flokka mætti sem fagurfræðileg, fengið „praktískari“ þýðingu í 

nútíma nábýlisrétti. Til að mynda sjónmengun eða aðrar huglægar tegundir af ónæði.33 

Danskir dómstólar hafa metið svo að það geti verið grundvöllur fyrir skaðabótum ef það þykir 

sannað, að varanleg óþægindi hafa valdið mikilli verðmætisrýrnun.34 Sjá til að mynda UfR 

1996, bls. 540 og UfR 1998, bls. 1515 en í framangreindum dómum var krafist bóta vegna 

umtals í danskri þjóðfélagsumræðu um að háspennulínur valdi heilbrigðistjóni. Dómarnir 

verða reifaðir á öðrum stað í umfjöllunni. 

3.2.3 Hegnsloven nr. 59/2007 

Ákvæði hegnsloven nr. 59/2007 eða lög um girðingar, limgerði og afgirðingu svæða hafa 

ákaflega hagnýta þýðingu þegar ákvarða þarf réttarstöðu á milli nágranna. 35Í lögunum, sem 

eru upprunalega frá 1950, er að finna ítarlegar reglur um girðingar og trjágróður. Kostir 

lagabálksins eru einmitt hve reglurnar eru ítarlegar og fyrirsjáanlegar og þykja mikil réttarbót 

í Danmörku. Því er eðlilegt að fjalla örstutt um meginákvæði laganna og tengsl lagabálksins 

við danskar meginreglur í nábýlisrétti. 

Um gildissvið laganna er mælt fyrir um í 1. og 2. gr. en þar er kveðið á um lögin taki til 

girðinga sem eru á lóðarmörkum, (sameiginleg girðing) eða girðinga sem ná 1,50 metra frá 

lóðarmörkum (einkagirðing) og trjágróðurs sem valdi nágrannalóð annaðhvort óþægindum 

eða hættu.  Utan gildissviðs laganna falla þá eðli máls, girðingar og gróður sem eru lengra frá 

lóðarmörkum en 1,50 metra. Ef girðingar og trjágróður sem falla utan gildissvið laganna valda 

ónæði verður að leita á náðir almennra meginreglna nábýlisréttar.36  
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E og A áttu fasteignir með lóðarmörk saman. Við lóðarmörk á fasteign A var belti af trjám ásamt því að 

þrjú, 12 – 13 metra há tré, stóðu rétt hjá lóðarmörkum. Hæð trjánna olli því að um eftirmiðdag skein ekki 

sól í bakgarðinum hjá E. E fór í mál og krafðist að trén yrðu felld niður. A krafðist sýknu með þeim 

rökum að óþægindin sem E yrði fyrir af völdum hæð trjánna, yfirstigu ekki þau óþægindi sem hann mætti 

búast við samkvæmt almennum sjónarmiðum nábýlisréttar sem gilda um gömul hávaxinn tré, en til vara 



 

Í lögunum er ekki að finna skilgreiningu á „hegn“ en almennt er átt við einhverskonar 

innréttingu, sem er varanleg og hefur það hlutverk að afmarka svæði milli lóðamarka. Með 

öðrum orðum, aðskilur fasteignir eða verndar fasteign fyrir ónæði.37 Þá getur „hegn“ bæði 

verið lifandi eða manngert. Lifandi „hegn“ er yfirleitt runni en samvaxin tré geta einnig haft 

afmörkunarhlutverk. Manngert „hegn“ er oftast tegund af skjólvegg, múraður veggur, 

vírnetsgirðing eða girðing gerð úr steinum eða jarðefnum.38 

Þá eru ákvæði sem fjalla um samband fasteignareigenda, bæði þegar hið opinbera er 

fasteignareigandi og á milli einkalóða. Í meginatriðum hafa fasteignareigendur frjálsar hendur 

um val á því hvernig girðingu þeir hyggjast nota. Ákvæði laganna koma hinsvegar til 

skoðunar þegar fasteignareigendur eru ekki sammála um hvernig girðingu skal reisa. Í 

lögunum er að finna reglur um uppsetningu á girðingum, breytingu á girðingum og hvernig 

viðhaldi á girðingum sé háttað sbr. 2. og 3. kafla laganna. Í 7. gr. er  að finna almennar reglur 

um svokallaða „vinnuskyldu“ (hegnspligt) nágranna. Vinnuskylda samkvæmt lögunum 

merkir að sérhver fasteignareigandi getur krafist þess að nágrannar hans sem eiga sameiginleg 

lóðarmörk, taki þátt í vinnu við að setja upp girðingar og einnig við viðhald á sameiginlegri 

girðingu. Undantekning á því er einungis þegar fasteignir eru nægilega aðskildar, til dæmis 

þegar fasteignir eru nægilega aðskildar með girðingum sem eru ekki á lóðarmörkum, eða 

þegar lóðarmörk fasteigna liggja að opinberu svæði, einkavegi eða stíg. Ábyrgðin á 

girðingarskyldu hvílir hinsvegar ávallt á fasteignareigendunum sjálfum sbr. 50. gr. laganna. 

Það er meginregla, að fasteignareigendur þurfa að vera sammála um sameiginlega 

girðingu sbr. 7. gr. og kostnaður við uppsetningu skiptist jafnt á milli nágrannana sbr. 8.gr. 

Skaðabótakröfur gegn fasteignareigendum ber að reisa hjá dómstólum en hinsvegar hafa 

ákvæði laganna að geyma sérstakar þvingunarreglur vanræki fasteignareigendur skyldur sínar 

í sjötta kafla laganna.  

                                                                                                                                                                                     
að snyrta greinar sem uxu yfir lóðarmörk, að lóðarmörkum. Bæjarréttur lagði til að klippa trén að 

lóðarmörkum enda væri það mögulegt án þess að skerða stöðugleika þeirra. Hæstarétti fannst það 

skiljanlegt að skuggavirkni trjánna sköpuðu óþægindi. Hinsvegar mat rétturinn svo, að hvorki væru hæð 

trjánna eða óþægindin svo mikil að þolmörk nábýlisréttar væru yfirstigin. Því var ekki viðurkennd krafa E 

um að fella trén en rétturinn dæmdi hinsvegar að A skyldi klippa greinar þannig að þær færu ekki yfir 

lóðarmörk og halda því ástandi.  
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Til að skera úr um ágreining um efni laganna er sveitarfélögum skylt að setja á stofn 

álitsnefnd sbr. 5. kafla laganna og samanstendur nefndin af þremur aðilum. Álitsnefndin er 

sjálfstæð og starfar óháð verkvaldi sveitarfélagsins og álit hennar er hægt að bera undir 

dómstóla. 

 

3.3 Noregur 

Norskur nábýlisréttur sker sig úr norrænum nábýlisrétti að því leytinu til að Norðmenn hafa 

lögfest heildarlöggjöf um meginreglur í nábýli en fyrstu nábýlislögin eru frá 27. maí nr. 

1/1887.39 Lögin frá 1887 voru fyrstu lögfestu meginreglur um nábýlisrétt á Norðurlöndum og 

var meginákvæði laganna að finna í 12. gr. sem mælti fyrir um að fasteignareigandi mætti 

ekki hagnýta eign sína þannig að það myndi valda nágranna hans óvenjulegum eða 

ófyrirséðum óþægindum. Þá var að finna ákvæði sem mæltu fyrir um að skaðabótaábyrgð í 

nábýlisrétti væri án sakar og einnig var heimild fyrir dómstóla, til að stöðva eða breyta 

ólögmætri starfsemi.40 

Meginréttarheimildin í norskum nábýlisrétti eru núgildandi nábýlislög, lov om rettshøve 

mellom grannar nr. 15/1961, eða grannelova. Lögin tóku við og eru byggð að meginefni á 

nábýlislögunum frá 1887 en í ákvæðum þeirra er að finna flest það sem viðkemur nábýlisrétti 

sem nú verður gert stuttlega grein fyrir.  

3.3.1 Grannelova nr. 15/1961 

Meginreglur um þolmörk nábýlisréttar er að finna í 2. – 5. gr. nábýlislaganna. Í 1. mgr. 2. 

gr. laganna er kveðið á um almennt bann við því að framkvæma nokkuð sem er ósanngjarnt 

eða óþarft og veldur tjóni eða óþægindum á nágrannaeign eða eins og segir orðrétt: 

 

Ingen må ha, gjera eller setja i verk noko som urimeleg eller uturvande er til skade eller ulempe 

på granneeigedom. Inn under ulempe går òg at noko må reknast for farleg. 

 

Við mat á því hvort eitthvað sé ósanngjarnt eða óþarft ber að líta til þess hvað 

fasteignareiganda var tæknilega og fjárhagslega mögulegt að gera til að koma í veg fyrir eða 

takmarka tjónið eða óþægindin sbr. 2. mgr. 2. gr. Þá ber einnig að leggja áherslu á hvort það 

teljist vanalegt á þeim stað sem fasteignin er á og hvort óþægindin séu verri en tíðkast 
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almennt á sambærilegum stöðum. Jafnvel þótt það teljist vanalegt getur það talist ósanngjarnt 

ef það leiðir til mælanlegs tjóns sbr. 3. og 4. mgr. 2. gr. laganna. 3. -5. gr. nábýlislaganna 

fjalla um trjágróður, hæð trjáa, bann við því að byggja þannig að vatn leki eða snjór hrynji á 

nágrannaeign, bann við því að gluggar og dyr séu nær nágrannaeign en 1.25. metra og bann 

við því að hefja framkvæmdir á fasteign án þess að gera nauðsynlegar ráðstafanir. 

Í 6. gr. laganna er kveðið á um grenndarkynningu. Fasteignareiganda sem hyggur á 

framkvæmdir ber að tilkynna þeim sem hafa hagsmuni að gæta í nágrenni, með ákveðnum 

hætti. Fari svo að nágranni mótmæli framkvæmdunum geta báðir aðilar, sá sem hyggur á 

framkvæmdir sem og nágranni, farið fyrir grenndarmatsnefnd og fengið úrskurð hvort að 

framkvæmdin brjóti í bága við nábýlislög sbr. 7. - 8. gr. laganna. Þegar krafist er úrskurðar má 

framkvæmdaraðili ekki hefja framkvæmdir nema með sérstöku leyfi 

grenndarmatsnefndarinnar en endanlegum úrskurði nefndarinnar er hægt að skjóta til 

dómstóla. 

Ef starfsemi fer yfir þau mörk sem kveðið er á um í 2. – 5. gr. laganna er meginreglan sú, 

að sá nágranni sem verður fyrir óþægindunum getur krafist þess að ástandið verði fært að 

leyfilegum mörkum sbr. 10. gr. laganna.41 Á þeirri reglu eru nokkrar undantekningar og m.a. 

ef stöðvun starfseminnar veldur miklum fjárhagslegum skaða. Í nábýlislögunum er einnig 

heimild fyrir fasteignareigendur að klippa eða skera tré og runna í eigu nágranna sem teygja 

sig yfir lóðarmörk og jafnvel eigna sér tré, greinar eða rætur sem ná inn á nágrannaeign og eru 

til tjóns eða óþæginda að því skilyrði fullnægðu að aðvörun hafi verið send áður sbr. 12. gr. 

laganna. Í 9. gr. nábýlislaganna er mælt fyrir um skilyrði skaðabótaábyrgðar. Ekki er gerð 

krafa um saknæma háttsemi tjónvalds en tjónið þarf að vera fjárhagslegt og verður að rekja til 

hagnýtingar tjónvalds á fasteign sinni. Þá er tekið fram að hinn bótaskyldi getur takmarkað 

ábyrgð sína með reglum skaðabótaréttar og að tjónþoli ber eins og ávallt að tilkynna tjón sitt 

svo fljótt sem unnt er. Í 16. gr. laganna eru fyrirmæli um skaðabætur og endurgjald, m.a. um 

gjalddaga greiðslna o.fl. 

Sérákvæði vegna framkvæmda er að finna í 14. og. 15. gr. laganna. Framkvæmdaraðili 

getur fengið leyfi til tímabundna afnota af nágrannaeign gegn endurgjaldi séu hagsmunir 

framkvæmdaraðila af því að fá leyfið meiri en nágrannans að veita því ekki sbr. 14. gr. 
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 Orðrétt segir í ákvæðinu: „Tilstand eller tilhøve som strider mot nokor føresegn i §§ 2 - 5, har grannen krav på 

vert retta“. 



laganna. Þá getur nágranni krafist þess að framkvæmdaraðili stuðli að nauðsynlegum 

öruggisráðstöfunum á sinn kostnað ef að framkvæmdir eru sérlega hættulegar.  

Að lokum má geta þess að með lögfestingu mengunarlaga nr. 6/1981,42voru 19. - 23. gr. 

nábýlislaganna felld úr gildi. Ákvæðin fjölluðu um óþægindi sem stöfuðu af iðnaðarstarfsemi, 

m.a. reyk, gas, ryki og hávaða. Breytingin hefur valdið því að eldri dómaframkvæmd hefur að 

einhverju leyti tapað fordæmisgildi sínu. 43 

 

3.4 Svíþjóð 

Svíar fóru þá leið að lögfesta nokkrar meginreglur nábýlisréttar í sænsku jarðarlögin eða 

jordabalken 1970:994. Kafli um nábýlisreglur var lögfestur árið 1909 og má hann finna í 

þriðja kafla laganna og ber heitið „rättsförhållanden mellem grannar“ eða réttarstaða 

nágranna. Kaflinn er stuttur og inniheldur tólf ákvæði. Lengi vel voru ákvæðin aðeins sjö en 

með lögum nr. 2003:626 var nokkrum ákvæðum bætt við. Meginregla  kaflans er að við 

hagnýtingu fasteignar ber að taka tillit til umhverfisins samkvæmt 1. gr. kaflans. Reglan er 

mjög almenn og gengur í sömu átt og meginreglur annarra norrænna þjóða í nábýlisrétti.  

Þá eru fyrirmæli um framkvæmdir. Í 3. gr. er kveðið á um að sá sem hyggur á 

framkvæmdir skuli hafa uppi ákveðnar varúðaraðgerðir til að koma í veg fyrir óþægindi og 

tjón fyrir nágranna hans. Ef nauðsyn krefur getur framkvæmdaraðili fengið not af 

nágrannaeign til þess að hægt sé að halda kostnaði niðri við varúðaraðgerðirnar og skal 

nágranni hans veita slíka heimild sbr. 3. gr. og 5. gr. laganna.  

Ef byggt er yfir lóðarmörk ber að fjarlægja eða færa byggingu sbr. 7. gr. laganna, ef það 

hefur ekki í för með sér mikla eyðileggingu verðmæta. Þá eer það skilyrði að sá sem byggði 

yfir lóðarmörkin hafi ekki verið í góðri trú.  

Nágranni á rétt á skaðabótum verði tjón af framkvæmdum sbr. 3. gr. eða ef að hann 

verður fyrir takmörkun á hagnýtingar- og umráðarétti sínum þegar byggt er yfir lóðarmörk 

hans, sbr. 3. gr. og 7. gr. laganna. Með lögfestingu ákvæðanna bendir það til að um hlutlæga 

ábyrgð er að ræða vegna ákveðins tjón af völdum nágranna í sænskum rétti. 
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 Thor Falkanger, Aage Thor Falkagnger, Tingsrett 6.útg., bls. 332.   



4. Meginreglur í íslenskum nábýlisrétti 

4.1 Almennt - Hagsmunamatsregla 

Nábýlisréttur snýst að meginefninu um, að ákvarða mörk á milli leyfilegra og óleyfilegra 

athafna fasteignareigenda af tilliti til nágranna þeirra. Eins og áður hefur verið rakið er það 

meginsjónarmið í norrænum rétti, að nágranni verður að sætta sig við óþægindi að vissu 

marki, en um leið og óþægindin fara yfir ákveðin þolmörk eru þau orðin ólögmæt.44 Byggt er 

á sama sjónarmiði í íslenskum nábýlisrétti. Sjá hér rökstuðning héraðsdóms í eftirfarandi 

dómsmáli: 

 
Hrd. 1971, bls. 1189 (Framnesvegur). 

Fasteignareigandi byggði við hús sitt að Framnesvegi. Nágranni hans taldi sig verða fyrir 

óþægindum sökum viðbyggingarinnar og krafðist bóta. Fyrir dómnum lýsti hann óþægindum 

sínum á þennan veg: 

 

 „Stefnandi kveður óþægindi þau, sem hann og eiginkona hans verði fyrir frá svölum 

viðbyggingarinnar, í stuttu máli vera þau, að óhugnanlegt sé að hafa þvott blaktandi á svölum 

beint fyrir framan aðalstofugluggann, og fari fólk út á umræddar svalir, þá þurfi það ekki annað 

en horfa beint fram að íbúð hans til þess að sjá inn um stofugluggann. Þá kveðst stefnandi einu 

sinni hafa orðið var við, að börn hafi verið að horfa inn í íbúð hans. Stefnandi kveðst mest verða 

óþæginda þessara var að degi til. Kveðst hann þurfa að hafa meira dregið fyrir stofugluggann 

vegna afstöðu svalanna til íbúðar sinnar en eðlilegt megi teljast og kveðst þurfa að draga meira 

fyrir gluggann á stofunni en gluggann á borðstofunni, sem sé fjær svölunum. Stefnandi kveður 

minni birtu njóta í íbúð sinni nú og sé það fyrst og fremst vegna viðbyggingarinnar í heild, en þó 

að nokkru vegna svalanna”. 

 

Í forsendum héraðsdóms sagði m.a. að alltaf mætti vænta nokkurra óþæginda af nágrenni í 

þéttbýli og sýknaði byggjandann. Sama gerði Hæstiréttur án þess að minnast á óþægindi þau er 

nágranni varð fyrir heldur mat dómurinn svo að með viðbyggingunni hefði ekki verið brotin 

ákvæði byggingar- og skipulagslaga og því hafi skilyrði skaðbótaábyrgðar ekki verið fyrir 

hendi.
 45

 

 

Í íslenskum rétti hefur það verið lagt til grundvallar, að þegar draga á mörkin milli 

leyfilegra og óleyfilegra óþæginda samkvæmt nábýlisrétti, verður annars vegar að líta á 

hagsmuni fasteignareiganda af því að hafa athafnafrelsi á fasteign sinni og hinsvegar á 

hagsmuni nágrannans af því að njóta friðar á sinni eign.46 Um er ræða ákveðna 

hagsmunamatsreglu, sem ræður því hvenær þolmörk nábýlisréttar hafa verið yfirstigin. Slík 

regla hefur gætt í úrlausnum íslenskra dómstóla alveg frá 19. öld. Sjá hér dóm Landsyfirréttar 

frá árinu 1888: 
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 Sjá Carstensen og Illum, Dansk Tingsret, 3. útg, bls. 108 og W.E. von Eyben, Dansk miljøret, 4.b, bls. 284.  

Einnig 2. gr. grannelova nr.  15/1961.   
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 Undirstrikun höfundar. 
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 Gaukur Jörundsson, Eignaréttur 1, bls. 25. 



 

Lyfrd. XI, bls. 449.  

Fasteignareigandi byggði hús sitt alveg við lóðarmörk nágranna síns enda taldi hann sig hafa 

heimild til þess. Nágranninn sætti sig ekki við byggingarmátann og krafðist þess að hann yrði 

dæmdur til að flytja húsið fjær lóðarmörkunum og vísaði til þess að hann þyrfti ekki að sætta sig 

við þá notkunarrýrnun sem lóð hans yrði fyrir. Krafan var tekin til greina og Landsyfirréttur 

dæmdi fasteignareigandan til að færa húsið.
47

 

 

Hagsmunamatsreglan er mjög matskennd regla, en í nábýlisrétti hefur orðið til ákveðin 

aðferðarfræði við að leysa úr því hvort starfsemi eða athafnir fasteignareiganda hafi yfirstigið 

þolmarkarþröskuld nábýlisréttar. Aðferðarfræðin felst í því að líta til ákveðinna 

nábýlisréttarlegra sjónarmiða sem mörg hver hafa verið staðfest af dómstólum. við matið. 

Þessi sjónarmið eru eftirfarandi: 

1. Hvers konar óþægindi fara yfir þolmörkin? 

2. Óþægindin verða að vera meiri en við má búast á sambærilegum stöðum. 

3. Nágranni getur einungis krafist þess að fasteignareigendur stöðvi veruleg óþægindi.  

4. Hverjir eru möguleikar fasteignareigenda sem valda óþægindum, að koma í veg fyrir 

óþægindin? 

5. Hverjir eru möguleikar nágranna sem verða fyrir óþægindin, að koma í veg fyrir 

óþægindin? 

6. Hvaða máli skiptir að nágranninn er óvenju viðkvæmur fyrir tilteknum óþægindum? 

7. Skiptir máli hvort sá sem óþægindunum veldur kom á undan? 

8. Hver er tilgangurinn með athöfnunum eða starfseminni sem veldur óþægindum? 

9. Hvaða skráðar reglur fjalla um óþægindin. 

Í þessum kafla ritgerðarinnar verða þessi skilyrði og sjónarmið hagsmunamatsreglunnar 

gerð að umfjöllunarefni ásamt því að gerð verður grein fyrir úrræðum nágranna ef óþægindi 

yfirstíga þolmörk nábýlisréttar. 

4.1.1 Óþægindi í nábýlisrétti 

Það skiptir ekki meginmáli, á hvaða hátt óþægindi lýsa sér. Þau geta stafað af því, að inn á 

granneignina berast föst, fljótandi eða loftkennd efni, hljóð, skuggar, ljós eða þar titringur. 

Það sem skiptir mestu máli, er hvort óþægindin eru veruleg eða ekki.48  
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 Samkvæmt opnu bréfi frá 1866 var mælt fyrir um að hús skuli ávallt standa í 10 álnir frá næstu húsum. Í 
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 Gaukur Jörundsson: Eignaréttur 1, bls. 25 



Ef óþægindi eru tímabundin eða koma aðeins fyrir öðru hverju, eiga reglur nábýlisréttar 

ekki við. Dæmi um tímabundin óþægindi væri hávaði vegna framkvæmda eða vegna einstakra 

veisluhalda. Ef um er að ræða fjárhagslegt tjón af einstöku óhappi, eru það væntanlega fyrst 

og fremst almennar reglur skaðabótaréttar, sem koma til álita. Sem dæmi má taka ef þakplata 

fyki af fasteign og myndi valda annarri fasteign í nágrenni tjóni. 49  

Fræðimenn hafa flokkað óþægindi í nábýlisrétti með huglægum og hlutlægum 

mælikvarða. Hlutlæg óþægindi eru stundum nefnd hlutveruleg atriði og skírskota til hins ytri 

veruleika. Oft er líka tala um líkamleg atriði. Með hlutlægum atriðum eða þáttum er almennt 

átt við atriði, sem ekki eru háð persónulegu mati.50 Til dæmis loftmengun, hljóðmengun, 

titringur, sót, reykur, birta o.s.frv. Slík óþægindi hafa verið nefnd hin klassísku óþægindi í 

nábýlisrétti. 

Í síðari tíma lögfræði hafa svokölluð huglæg óþægindi rutt sér rúms. Með huglægum 

atriðum er átt við þau atriði, sem ganga út frá skynjun manns til ýmissa atriða, sem máli skipta 

að lögum. Huglæg atriði eru þau, sem taka mið af persónulegum, þ.e. einstaklingsbundnum 

hugmyndum manns og kenndum hans eða skynjun, þ.e. óhlutbundin atriði. Huglægt mat er 

því persónubundið og skírskotar hvorki til almennt viðurkennds mats né ytri veruleika.51 Til 

dæmis óþægileg hegðun, útsýnismengun, skortur á útsýni eða einhvers konar fagurfræðileg 

óþægindi.52 Álitamál er að hvaða marki huglæg óþægindi falla undir hagsmunamatsregluna. 

Nánar verður fjallað um huglæg óþægindi á öðrum stað í kafla 7.2. 

4.1.2 Hvað tíðkast á sambærilegum stöðum? 

Það er meginsjónarmið í norrænum rétti, að óþægindi þurfa að yfirstíga það sem nágranni 

mátti vænta miðað við ástand, aðstæður og staðsetningu eignarinnar.53 Til að mynda eru 

gerðar meiri kröfur um frið og næði í íbúðahverfi en iðnaðarhverfi. Þá ber ekki aðeins að líta 

til þess hvað tíðkast hefur á ákveðnum stað eða í tilteknu hverfi, heldur ber einnig að líta til 

þess, hvað tíðkast hefur yfirleitt á sambærilegum stöðum.54 Einnig hafa fræðimenn rakið það 
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 Viðar Már Matthíasson, Skaðabótaréttur, bls. 139. 
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 Carstensen og Illum, Dansk Tingsret, 3. útg, bls. 108 og W.E. von Eyben, Dansk Miljøret, 4.b. bls. 284. Sjá 

einnig 3. mgr. 2. gr. norsku nábýlislaganna. 
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 Gaukur Jörundsson, Eignaréttur 1, bls 25. W. E. von Eyben, Dansk miljøret, 4.b. bls. 284. Sjá einnig sem 

dæmi: Hrd. 15. nóvember 2007 (184/2007).   



sjónarmið, að það sem fasteignareigandi má búast við á einum tíma, er ekki endilega það 

sama og hann má búast við á öðrum tímum.55  

Íslenskir dómstólar hafa einnig gengið útfrá þessu sjónarmiði.56 Sem dæmi má nefna 

eftirfarandi dóm Hæstaréttar sem verður reifaður ýtarlega í kafla 4.1.3: 57
 

 

 Hrd. 2001, bls. 2917 (Heiðargerði).  

Í málinu deildu nágrannar í íbúðarhverfi um heimild fasteignareiganda í Heiðargerði til að 

byggja viðbyggingu við hús sitt. Í forsendum Hæstaréttar sagði að miðað við heildarsvip 

hverfisins og almenna nýtingu lóða þar, mættu nágrannar treysta því að ekki yrði ráðist í frekari 

stækkun hússins að Heiðargerði án þess að unnið yrði deiliskipulag þar sem tekið yrði tillit til 

byggðamynsturs svæðisins. 

 

Í íslenskum lögum er kveðið á um að landið allt sé skipulagsskylt sbr. 1. mgr. 9. gr. 

skipulags- og byggingarlaga nr. 73/199758. Í skipulagsáætlunum ber að marka stefnu um 

landnotkun og þróun byggðar sbr. 2. mgr. 9. gr. laganna. Samkvæmt 3. mgr. 4.1.2 gr. 

skipulagsreglugerðar nr. 400/1998, sem sett er með stoð í skipulagslögum sbr. 10. gr. sbl., 

skal gera grein fyrir fyrirhugaðri landnotkun innan viðkomandi þéttbýlisstaðar á 

þéttbýlisuppdráttum aðalskipulags. Í 4. kafla reglugerðarinnar eru svæðin síðan skilgreind.  

Í úrlausnum dómstóla má merkja, að litið er sérstaklega til svæðisskipulags áður en metið 

er hvort óþægindi hafa farið yfir þolmörk. Ákveðin vandkvæði hafa skapast á verslunar- og 

þjónustusvæðum en þar ber samkvæmt ákvæði 4.5.1. skipulagsreglugerðarinnar, fyrst og 

fremst að gera ráð fyrir verslunum og þjónustustarfsemi sem þjónar viðkomandi hverfi. 

Hinsvegar má gera ráð fyrir íbúðum þar sem aðstæður leyfa, sérstaklega á efri hæðum 

                                                                                                                                                                                     
Málavextir voru á þá leið að E slasaðist er hún féll niður stiga í húsnæði sveitarfélagsins S og við slysið 

hlaut hún varanlega miska og varanlega örorku. Hún höfðaði mál á hendur S. Fyrir lá að húsnæðið var 

byggt árið 1934 og ekki lá fyrir hvaða reglur giltu um húsbyggingar í sveitarfélaginu á þeim tíma. Þó lá 

fyrir að umræddur stigi uppfyllti ekki kröfur gildandi byggingarreglugerðar nr. 441/1998. Í niðurstöðu 

Hæstaréttar kom fram að S notaði húsnæðið undir skrifstofur þar sem veitt var margvísleg þjónusta við 

almenning sem ekki yrði sótt til annarra. S var ekki skylt að laga húsnæðið að fyrrnefndri 

byggingarreglugerð, en hins vegar átti E ekki að þurfa að búast við að stiginn væri svo frábrugðinn því 

sem almennt mætti gera ráð fyrir í slíkum húsakynnum. 
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 Eldri dómar Hæstaréttar þar sem þetta sjónarmið var lagt til grundvallar:  Hrd. 1947 bls. 183 (Prentsmiðjan) 

Hrd. 1968 bls. 268 ( Ölgerðin) og Hrd. 1971 bls. 118 ( Framnesvegur). 
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 Sjá einnig Hrd. 1948, bls. 363, þar sem íbúð var í verslunarhverfi. 
58

 Hér eftir skammstafað sbl. 



bygginga. Dómstólar hafa metið svo að fasteignareigendur þurfa að þola meiri óþægindi á 

þessum svæðum, en á íbúðasvæðum.
59

 

Hrd. 4. maí 2005 (505/2004) (Hereford steikhús).  

Málavextir voru á þá leið að Hereford steikhús keypti tvær hæðir í fasteign í þeim tilgangi að 

innrétta staðinn sem veitingahús. Nágrannar andmæltu og töldi að í eignaskiptayfirlýsingu væri 

gengið út frá því að þarna væri starfrækt verslunarhúsnæði. Málið snerist um túlkun á 2. mgr. 

27. gr. fjöleignarhúsalaga nr. 26/1994, sem fjallar um röskun á lögmæltum hagsmunum. 

Nágrannarnir byggðu á því að um slíka breytingu væri að ræða að það þyrfti samþykki þeirra 

allra. Í forsendum héraðsdóms kom fram að húseignin væri á því skipulagsvæði þar sem gert 

væri ráð fyrir margvíslegri og fjölnota starfsemi. Rekstur veitingastaðar í stað verslunar 

samræmdist skipulagi svæðisins. Það þótti ósannað að rekstrinum fylgdi mikið ónæði sem fæli í 

sér röskun sem útfyllti samþykki nágranna.  

 

Hrd. 20. nóv. 2006 (260/2006) (Eik fasteignafélag). 

Eik fasteignafélag sótti um leyfi fyrir að breyta fyrstu hæð fasteignar og nota hana sem 

skemmtistað. Úrskurðarnefnd skipulags- og byggingarmála felldi leyfið úr gildi. Eik höfðaði 

mál og krafðist þess að ógildingin yrði dregin til baka. Deilt var um hvort framkvæmdirnar væru 

í samræmi við staðfest aðalskipulag og samþykkt deiliskipulag, sbr. 2. mgr. 43. gr. skipulags- 

og byggingarlaga. Þar kom fram að það væri skilyrði fyrir breytingu fasteignar að breytingin 

myndi ekki hafa truflandi áhrif á nágranna. Hávaði, lykt, o.s.frv. mætti ekki vera meira en það 

sem venjulegt gæti talist. Í forsendum Hæstaréttar kom fram að starfsemi skemmtistaðar sem 

væri opinn næturlangt um helgar hlyti að hafa í för með sér aukinn hávaða og óþrifnað. Þó að 

fasteignareigendur í nágrenni yrðu nú fyrir ónæði sem tengdust öðrum skemmtistöðum í 

nágrenni, þá væri ekki talið unnt að líta fram hjá því að Reykjavíkurborg hefði rannsakað hvaða 

áhrif nýr skemmtistaður myndi hafa að þessu leyti. Niðurstaðan varð sú að Eik bar 

sönnunarbyrðina af því að þessi nýji skemmtistaður myndi ekki auka að mun óþægindi fyrir 

nærliggjandi hús og var leyfisógildingin staðfest. 

 

4.1.3 Veruleg óþægindi 

Nágranni þarf alltaf að þola viss óþægindi vegna nábýlis við aðra fasteignareigendur. Til að 

óþægindi skríði yfir þolmörk nábýlisréttar þurfa óþægindin að vera veruleg og þurfa að vera 

meiri en svo að nágranni mátti búast við þeim.60 Eftirfarandi dómur er gott dæmi um hvernig 

nágranni mátti ekki búast við óþægindum: 

 

Hrd. 2001, bls. 2917 (Heiðargerði) 
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 Í 4.2.1 gr. skipulagsreglugerðarinnar eru íbúðarsvæði skilgreind á þessa leið: „Á íbúðarsvæðum skal fyrst og 

fremst gera ráð fyrir íbúðarhúsnæði. Þar má þó einnig gera ráð fyrir starfsemi sem eðlilegt er að þar sé til 

þjónustu við íbúa viðkomandi hverfis, s.s. verslunum, hreinlegum iðnaði, handiðnaðarfyrirtækjum, 

þjónustustarfsemi og leiksvæðum, eða annarri starfsemi sem hvorki verður ætlað að muni valda óþægindum 

vegna lyktar, hávaða eða óþrifnaðar né dragi að sér óeðlilega mikla umferð.“ 
60

 Sjá Hrd. 1946, bls. 132:  

Málavextir voru þeir að fasteignareigandi hækkaði hús sitt með leyfi byggingarnefndar. Nágranni er átti 

hús við sömu götu næst fyrir sunnan húsið taldi hækkunina valda því að sól fengi ekki skinið inn um 

glugga á húsi sínu. Því krafðist hann skaðabóta vegna óþæginda og verðrýrnunar. Hæstiréttur kvað svo í 

dómi sínum að hækkun hússins hafi hvorki verið í bága við skipulagsuppdrátt né byggingarsamþykkt og 

var talin eðlileg og réttmæt hagnýting eignarréttar er nágranninn hefði mátt gera ráð fyrir og því var krafa 

hans ekki tekin til greina. 



Í málinu deildu S nágrannar við G fasteignareiganda, en G hafði fengið byggingarleyfi fyrir 

viðbyggingu við hús sitt. S kærðu ákvörðun um að veita byggingarleyfið til úrskurðarnefndar 

skipulags- og byggingarmála og byggðu kröfu sína meðal annars á því að viðbyggingin myndi 

spilla útsýni, valda skuggamyndun, draga úr sól og valda ósamræmi í útliti götunnar. 

Úrskurðarnefndin felldi byggingarleyfið úr gildi og var G jafnframt gert að færa fasteign sína í 

fyrra horf, meðal annars með þeim rökum að hin umdeilda viðbygging skerti hagsmuni S með 

ólögmætum hætti á grundvelli grenndarsjónarmiða. Þá sagði einnig í forsendum nefndarinnar, 

að umdeild viðbygging við hús G, gæti vart talist stórfelld, en þegar litið væri til þess mikla 

byggingarmagns sem fyrir var á lóðinni, væri það mat hennar að samkvæmt 

grenndarsjónarmiðum væru hagsmunir S ríkari en hagsmunir G af því að fá að reisa hana.  

 

Héraðsdómur felldi úrskurð úrskurðarnefndarinnar úr gildi og gagnrýndi hagsmunamat hennar 

en í niðurstöðu héraðsdóms sagði orðrétt: „Niðurstaða nefndarinnar um þetta atriði virðist 

einungis byggð á mati nefndarmanna eftir vettvangsgöngu, en ekki nýjum gögnum eða 

staðreyndum, sem ekki lágu fyrir við upphaflega ákvörðun um veitingu leyfis. Verður ekki séð, 

að hið hárfína mat á hagsmunum málsaðila um þetta atriði verði, eftir útgáfu byggingarleyfis og 

eftir að ívilnandi ákvörðun hefur verið tekin af þar til bærum stjórnvöldum, breytt með þessum 

hætti af úrskurðarnefndinni“. 

 

Í niðurstöðu Hæstaréttar var meginforsendan sú, að útgáfa byggingarleyfisins stæðist ekki 

skilyrði 3. mgr. 23. gr. sbl. Samkvæmt 2. mgr. 23. gr. sbl. með síðari breytingum sem og 9. gr. 

og 43. gr. sömu laga varð byggingarleyfi að eiga sér stoð í deiliskipulagi. Þegar byggingarleyfið 

var veitt, var nýtt heimild í 3. mgr. 23. gr. sbl. sem er undantekning á þeirri meginreglu. Þar var 

kveðið á um heimild sveitarstjórnar til að veita leyfi til framkvæmda í þegar byggðum hverfum 

að undangenginni grenndarkynningu. Hæstiréttur mat það svo, að við afmörkun á 

undantekningarreglunni gagnvart meginreglunni, bæri að skýra ákvæðin til samræmis við 1. og 

2. mgr. 26. gr. sömu laga þar sem sagði að fara skyldi með breytingu á deiliskipulagi eins og um 

nýtt skipulag væri að ræða nema breytingarnar væru óverulegur. Samkvæmt því bæri að 

deiliskipuleggja byggð hverfi áður en byggingarleyfi væru veitt, nema að það leiddi til 

óverulegrar breytingar á byggðamynstri hverfsins.   

 

Um það mat sagði Hæstiréttur: „Miðað við heildarsvip hverfisins og almenna nýtingu lóða þar 

máttu þeir (S) treysta því að ekki yrði ráðist í frekari stækkun hússins að Heiðargerði án þess að 

unnið yrði deiliskipulag þar sem tekið yrði tillit til byggðamynsturs svæðisins.“ 

 

Niðurstaða Hæstaréttar var að staðfesta úrskurð úrskurðarnefndarinnar og G var gert að 

færa fasteign sína í fyrra horf. Þá skipti það ekki máli þótt framkvæmdir væru komnar á langt 

á veg. 

Við mat á því hvort óþægindi séu veruleg ber ekki einungis að taka mið af því að hvaða 

marki þau eru, heldur einnig tíðni óþægindanna og hversu varanleg þau eru. Sem dæmi má 

nefna að mikill óþefur sem berst frá fasteign í einungis eina viku í senn á hverju ári er líklega 

leyfilegri samkvæmt hagmunamatsreglunni heldur en töluvert minni óþefur sem er mun 

tíðari.61 Þá á verðmæti fasteignarinnar sem veldur óþægindunum ekki að skipta máli hvort 

farið sé yfir þolmörkin62. Til að mynda á það ekki að skipta máli hvort mikill reykur kemur frá 

stórri verksmiðju eða litlu einbýlishúsi.63 
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 W.E. von Eyben: Dansk miljøret, 4. b, bls 285. 
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 Það getur hins vegar skipt máli við val á réttarrúrræði. Sjá í kafla 4.2. 
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 W.E. von Eyben: Dansk miljøret, 4. b, bls 285. 



 4.1.4 Varúðarráðstafanir af hálfu þess sem veldur óþægindum 

Gera þarf þá kröfu til fasteignareigenda, að þeir takmarki óþægindin sem verða vegna athafna 

þeirra eða starfsemi. Í 2. mgr. 2. gr. norsku nábýlislaganna er það orðað svo, að við mat á því 

hvort óþægindi séu ósanngjörn eða óþörf ber að líta til þess hvað fasteignareiganda var 

tæknilega og fjárhagslega mögulegt að gera til að koma í veg fyrir eða takmarka tjónið eða 

óþægindin.64 Í eftirfarandi dómum má sjá hvernig þetta sjónarmið kemur fram: 

 

UfR, 1955, bls. 478 (Tívolí í Óðinsvé). 

Sumartívolí var starfrækt í miðbæ Odense. Nágrannar kröfðust þess að starfsemi tívolísins yrði 

hætt vegna þeirra miklu óþæginda sem fylgdi rekstri þess. Meirihluti réttarins mat samkvæmt 

almennu hagsmunamati, að óþægindin væru ekki meiri en nágrannar mættu búast við og hafnaði 

kröfu nágrannana. Minnihluti réttarins var sammála niðurstöðu meirihlutans en á þeim 

forsendum að þrátt fyrir að óþægindin væru meiri en nágrannar ættu allajafna að sætta sig við, 

hefðu rekstraraðilar tívolísins viðhaft viðamiklar ráðstafanir til að minnka óþægindin. Þá voru 

hagsmunir samfélagsins meiri á að starfsemi tívolísins héldi áfram heldur en þau óþægindi sem 

nágrannar þurftu að þola. 

 

Hérd. Rvk . 14. janúar 1993 (HE-605/1991). 

Kvartað var yfir meðferðarheimili fyrir einhverfa sem var staðsett í íbúðarhverfi en nágrannar 

töldu ónæðið fara yfir þolmörk nábýlisréttar. Meðal þeirra forsendna sem dómurinn vísaði til í 

niðurstöðu sinni var viðleitni þeirra sem ráku meðferðarheimilið til að minnka óþægindi fyrir 

nágranna. Vistmönnum hafði verið fækkað úr sex í fjóra og starfsmönnum var fjölgað. 
65

 

 

4.1.5 Varúðarráðstafanir þess sem verður fyrir óþægindum 

Óvíst er, hvort sá sem verður fyrir óþægindum, verði að viðhafa varúðarráðstafanir á sinn 

kostnað til að minnka óþægindin. Norrænir fræðimenn hafa ekki tekið afstöðu til álitaefnisins 

og í dómaframkvæmd hefur ekki verið skorið úr um það hvort sanngjarnt sé að hafa uppi slíka 

kröfu. Sjá þó sjónarmið í eftirfarandi dómi: 

 

Hrd. 1968, bls. 258 (Ölgerðarmálið). 

Íbúar á Njálsgötu kvörtuðu til heilbrigðisnefndar Reykjavíkur vegna mikils hávaða frá 

verksmiðjurekstri Ölgerðarinnar sem var í næsta húsi. Óskuðu íbúar þess að Ölgerðinni yrði 

fyrirskipað að draga úr hávaðanum, enda horfði hann til heilsutjóns og ylli rýrnun á eign þeirra, 

þar sem erfitt reyndist að leigja hana út. Ákæruvaldið höfðaði refsimál á hendur 

stjórnarformanni Ölgerðarinnar fyrir að hafa ekki sinnt fyrirmælum heilbrigðisnefndar 

Reykjavíkur. Staðfest var fyrir dómi að mjög mikill hávaði væri í öllum herbergjum hússins, er 

stæði yfir allan daginn, oft fram á kvöld og jafnvel um helgar, einkum á sumrin.  
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 Sjá orðrétt:“ I avgjerda om noko er urimeleg eller uturvande, skal det leggjast vekt på kva som er teknisk og 

økonomisk mogeleg å gjera for å hindra eller avgrensa skaden eller ulempa.“ 
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 Dómurinn verður reifaður ítarlega síðar í ritgerðinni. 



Í málsatvikalýsingu kemur fram að  heilbrigðisnefndin hafi ritað Ölgerðinni bréf og óskað eftir 

tilteknum úrbætum til að minnka óþægindin. Í svari Ölgerðarinnar kom fram að samkvæmt 

samningi hefði nágranni Ögerðarinnar, er kvartaði undan óþægindum, eignast gaflréttindi í húsi 

ölgerðarinnar. Nágranninn hefði því mátt vita að hverju hann gekk, er hann kaus að nota gafl 

fyrirtækisins í stað þess að byggja sérgafl fyrir byggingu þá, er hann reisti á lóð sinni. 

Samkvæmt því væri það á ábyrgð nágrannans að einangra tilgreindan millivegg til að minnka 

óþægindin. 

 

Héraðsdómur dæmdi stjórnarformann Ölgerðarinnar til refsingar fyrir að hafa ekki farið eftir 

tilmælum heilbrigðisnefndarinnar en tók fram að í málinu kæmu ekki til úrlausnar lögskipti á 

sviði einkaréttar vegna framkvæmda á fyrirskipunum nefndarinnar um hljóðdeyfingu. Fyrir 

Hæstarétti var tekist á um hvort ákvæði heilsusamþykktar hefði stoð í lögum. Hæstiréttur taldi 

svo vera og staðfesti héraðsdóminn. 

 

Það er hægt að færa rök fyrir því að nágranni sem verður fyrir óþægindum ber að viðhafa 

lágmarksvarúðarráðstafnir af sinni hálfu og þá á sinn kostnað. Það myndi sérstaklega eiga við ef 

kostnaður við varúðarráðstafanir væri mikið mun minni en það verðmætatap sem yrði við stöðvun eða 

minnkun óþægindanna af hálfu gagnaðilans. Þó verður að stíga varlega til jarðar í þeim efnum. 

4.1.6 Viðkvæmir nágrannar 

Í dönskum og norskum rétti er það almennt viðurkennt sjónarmið að ekki beri að taka tillit til 

þess, að nágrannaeign eða íbúar hennar séu sérlega viðkvæmir fyrir tilteknum óþægindum.66 Í 

13. gr. norsku nábýlislaganna er kveðið á um að framkvæmdaraðila ber ekki að viðhafa 

sérstakar varúðarráðstafanir vegna þess að fasteignareigendur í nágrenni eru sérstaklega 

viðkvæmir fyrir framkvæmdunum. Þó ber framkvæmdaraðilum að ráðgast við nágranna sína 

og leita eftir óskum þeirra og ráðleggingum við framkvæmdirnar.67  

Hjá dönskum dómstólum má merkja það sjónarmið að ekki beri að taka tillit til 

viðkvæmni. Sjá til dæmis eftirfarandi dóm: 

 

UfR 1936, bls. 782. 

Fasteignareigendur sem þjáðust af taugasjúkdóm kvörtuðu undan hávaða sem barst frá 

fótboltavelli í nágrenni. Í niðurstöðu dómsins var ekki tekið tillit til taugasjúkdóms 

fasteignareigendana heldur fór fram almennt mat á því hvað fasteignareigendur þyrftu að þola 

mikið ónæði frá leiksvæðum á sambærilegum stöðum. 

 

 

Íslenskir fræðimenn hafa tekið í sama streng og talið að meginreglan sé sú, að ekki sé unnt 

að taka tillit til slíkra persónubundinna aðstæðna heldur skuli notast við almennan 
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 W.E. von Eyben, Dansk miljøret, 4. b, bls 285.  
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 Ákvæðið hljómar svo: „Den som fremjar eit tiltak, er ikkje skyldig til å koste omframrådgjerder som vert 

turvande av di byggverk eller anna på granneeigedom tòler mindre enn det som elles lyt tòlast i grannehøve. Men 

når slike rådgjerder høver til å fremjast i samband med tiltaket elles, skal han setja dei i verk, såframt han har 

visse for at grannen ynskjer det og ber utlegga.“ 



mælikvarða.68 Frá þeirri reglu eru þó einhverjar undantekningar. Talið er að fasteignareigandi 

verði við byggingarframkvæmdir á fasteign sinni, að haga þeim að minnsta kosti að vissu 

marki, með hliðsjón af því, að sérstök hætta kunni að vera á spjöllum á nágrannaeign vegna 

lélegs jarðvegs þar eða ótraustra mannvirkja, og gera á sinn kostnað hæfilegar 

varúðarráðstafanir.69  

Þá getur komið til skoðunar ef nágrannaeign eða íbúar hennar eru betur búin til að þola 

óþægindi. Til dæmis ef nágranni hefur byggt háan múr þannig að hann verður minna var við 

óþægindin. Það ber einungis að taka tillit til þess meðan það varir. Ef múrinn hverfur ber 

fasteignareigandanum sem veldur óþægindum að draga úr þeim.70 

4.1.7 Forgangssjónarmið 

Það er álitamál að hve miklu leyti forgangssjónarmið ríkir í nábýlisrétti. Hvort nágranni verði 

að sætta sig við þau óþægindi frá starfsemi, sem lágu fyrir þegar nágranni eignaðist fasteign 

sína.71 Norrænir fræðimenn hafa ekki viljað slá fram almennri forgangsreglu heldur hafa þeir 

fært rök fyrir því, að líta eigi til þess hvað nágranni mátti almennt séð vænta af nýtingu þeirrar 

eignar sem hann keypti eða reisti.72 

Íslenskir dómstólar hafa ekki skorið úr um hvort forgangsjónarmið njóti viðurkenningar 

sem almenn regla í íslenskum nábýlisrétti. Í Hrd. 1968, bls. 258 (Ölgerðarmálið), sem er 

reifaður hér að framan, er vikið að þessu sjónarmiði. Í málsatvikalýsingu í dómnum kemur 

fram að heilbrigðisnefnd Reykjavíkur krafði ölverksmiðju um að draga úr hávaða sem hlaust 

af starfsemi hennar og olli nágrönnum verksmiðjunnar sem bjuggu í næstu fasteign 

óþægindum. Í bréfi verksmiðjunnar til heilbrigðisnefndarinnar er vísað til þess sjónarmiðs að 

verksmiðjan hafi verið rekin í fjöldamörg ár, án þess að fyrri eigandi fasteignarinnar hafi 

kvartað. Hvorki Hæstiréttur né héraðsdómur tóku þetta sjónarmið ölverksmiðjunnar til greina 

og sakfelldu stjórnarformann hennar fyrir að sinna ekki tilmælum heilbrigðisnefndarinnar. 

Þá kemur einnig til skoðunar, hvort sá aðili, sem síðar byrjar hagnýtingu, verði að gæta 

þess að skerða ekki not þess aðila sem fyrir er. Sjá sjónarmið sem eru rakin í eftirfarandi dóm: 
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 Sjá Magnús Thoroddsen, „Grennd“, 2. tbl. Úlfljótur, bls. 64. Gaukur Jörundsson, Eignaréttur 1, bls. 25. – 26. 

Einnig Karl Axelsson: Fyrirlestur í eignarétti. Háskóli Íslands, 13 mars 2004. 
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 Gaukur Jörundsson: Eignaréttur 1, bls. 26.  Sjá einnig Hrd. 21. maí 2005 (259/2004), Sprengingar fyrir 

snjóflóðavarnargarð. Nánar verður gerð grein fyrir þessum dómi og bótaábyrgð í nábýlisrétti í 5. kafla. 
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 W.E. von Eyben: Dansk miljøret, 4. b, bls 287. 
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 Gaukur Jörundsson: Eignaréttur 1, bls. 26. 
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 W.E. von Eyben: Dansk miljøret, 4. b. bls 288. 



 

Hrd. 1999, bls. 1666 (Kirkjuferjuhjáleiga). 

Eigendum jarðarinnar A hugðu á uppbyggingu sumarhúsabyggðar á jörð sinni þegar samlag 

nokkurra sveitarfélaga fékk leyfi til rekstrar sorpurðunarstöðvar á Jörðinni K,  aðliggjandi 

jörðinni A. Í forsendum Hæstaréttar kom fram að raunhæf áform hefðu verið uppi um að reisa 

sumarhúsabyggð á jörðinni A. Þá væri rekstur sorpurðunarstöðvarinnar þess eðlis að  hann 

myndi valda eigendum jarðarinnar A óvenjulegum og verulegum óþægindum sem eigendurnir 

máttu ekki búast við að sett yrði niður á nágrannajörð þeirra. Niðurstaða Hæstaréttar var að 

ákvarða eigendum jarðarinnar A bætur.
73

 

 

Þegar fasteignareigandi eignast fasteign sína við kaup, hafa fræðimenn vísað til þess að reglur um 

fasteignakaup geta haft áhrif á mat þess hvað nágranni mátti almennt séð vænta af nýtingu þeirrar 

eignar sem hann keypti.
74

Í lögum um fasteignakaup nr. 40/2002 eru það 19. gr. laganna sem fjallar um 

gallahugtak fasteignar, 26. gr. sem fjallar um  upplýsingaskyldu seljanda og 29. gr. sem fjallar um 

aðgæsluskyldu kaupanda, sem skera úr um það hvað fasteignarkaupandi mátti almennt séð vænta af 

nýtingu þeirrar eignar sem hann keypti.
75

 Um túlkun og beitingu lagaákvæðanna vísast til umfjöllunar 

um fasteignakauparétt.
76

 

4.1.8 Tilgangur athafna 

Það er meginregla að óþægindi sem ekki eru veruleg samkvæmt almennum mælikvarða um 

nábýlisþolmörk, eru ólögmæt ef óþægindin má rekja til starfsemi sem þjónar engum tilgangi 

eða miðar jafnvel eingöngu að því að valda nágranna ama. Í eftirfarandi dómi kemur þetta 

sjónarmið berlega í ljós: 

 

Hrd. 1983, bls. 715 (Þingvallarstræti). 

Mikið ósamlyndi var á milli íbúa er bjuggu á neðri hæð og efri hæð í fjöleignarhúsi. Í 

málsatvikalýsingu kemur fram að íbúar hafi m.a. safnað sorpi á sameiginlegu rými, sprautað 

verulegu vatni á útidyratröppur þegar hitastig var við frostmark og látið útvarps og 

segulbandstæki glymja þindarlaust við vegg til að valda öðrum íbúum óþægindum. Í niðurstöðu 

Hæstaréttar kom fram að íbúum hafi borið skylda til að stuðla að því eftir megni, að hvor um sig 

geti hagnýtt sér sinn hluta eignarinnar á eðlilegan og lögmætan hátt.
77
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 Sjá nánar í kafla 5.3.2. 
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 W.E. von Eyben: Dansk miljøret, 4. b, bls 289. 
75

Sem dæmi má taka að seljanda þarf að gera grein fyrir göllum, sem ekki eru augljósir og ekki teljast venjuleg 

slit. Upplýsingaskyldan tekur t.d. til þess ef nágrannarnir eru sérstaklega erfiðir. Í norskri réttarframkvæmd þar 

sem sambærilegar reglur gilda um upplýsingaskyldu seljanda má nefna, að seljandi var talinn hafa vanrækt 

upplýsingaskyldu sína, með því að upplýsa ekki um: Að hljóðbærni milli íbúða í raðhúsi væri slík, að það hefði í 

för með sér óþægindi, sbr. RG 1987, bls. 760. Að íbúð nágranna væri eins og svínastía, svo það væri til ama fyrir 

aðra nágranna, sbr. RG 1987, bls.  987. Að ákveðið hefði verið að byggja háhýsi fyrir framan fasteign, sem seld 

var með miklu útsýni, sbr. RG 1985, bls. 835. Að háskalega mikið af efninu „radon” væri í andrúmsloftinu við 

fasteign, sbr. RG 1995, bls. 143. Dæmin eru tekin úr: Erling Selvig: Kjøpsrett til studiebruk, bls. 387, Stein 

Rognlien: Avhendingslova, kommentar til lov om avhending (kjøp og salg) af faste eiendom, bls. 75 og Trygve 

Bergsåker: Kjøp av faste eiendom, med kommentarer til avhendingsloven, bls. 195 – 200. Sjá nánar Viðar Már 

Matthíasson,: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 273. 
76

 Sjá sérstaklega 21. kafla í fræðiriti Viðars Más Matthíasarsonar: Fasteignir og fasteignakaup, bls. 227 – 286.  
77

 Dómurinn er reifaður í kafla 7.2.5. 



 

Í 2. mgr. 2. gr. norsku nábýlislaganna er kveðið á um að fasteignareigendum eru bannaðar 

athafnir sem eru ónauðsynlegar ef slíkar athafnir valda nágrönnum óþægindum. Í norsku máli, 

Rt. 1971, bls. 378 (Svínabú), sem fjallaði um óþægindi frá svínabúum, kom til skoðunar hvort 

að nauðsynlegt væri að útblástursop loftræsiskerfi svínabúsins væri staðsett þar sem það var. 

Dómurinn mat að svo hafi verið. 

4.1.9 Tengsl lagaákvæða við hagsmunamat 

Ef dómaframkvæmd er skoðuð, kemur í ljós að dómstólar hafa í auknum mæli beitt 

hlutlægum mælikvarða í mati sínu á því hvort óþægindi hafa skriðið yfir þolmörk 

nábýlisréttar. Í því felst, að skráðum reglum í lögum er beitt, til þess m.a. að meta hvort 

óþægindin séu veruleg, hvað viðgengst á sambærilegum stöðum, við hverju fasteignareigandi 

mátti búast o.s.frv. Sjá m.a. sjónarmið í eftirfarandi héraðsdómi: 

 

Hérd. Rvk. 14. janúar 1993 (HE-605/1991) (Sambýlið).  
Fasteignareigendur í íbúðahverfi töldu sig verða fyrir óþægindum af starfsemi sambýlis fyrir fatlaða 

einstaklinga sem var staðsett í sömu götu. Sambýlið féll undir 1. gr. laga nr. 41/1983 um málefni 

fatlaðra. Í 1. gr. laganna var markmiði þeirra lýst svo, að fatlaðir búi við jafnrétti við aðra 

þjóðfélagsþegna. Ennfremur að þeim séu sköpuð skilyrði til að lifa eðlilegu lífi og geti haslað sér völl í 

samfélaginu, þar sem þeim vegni sem best. Í athugasemdum við 7. gr. laganna sem fjallaði um hinar 

ýmsu stofnanir fyrir fatlaða, sagði beinlínis að slík heimili ættu að vera í almennum íbúðahverfum. 
Í forsendum héraðsdóms var vísað til þessara sjónarmiða ásamt ákvæðis í reglugerð um sambýli frá 

1989 en þar sagði: „Sambýli eru heimili fámennra hópa fatlaðra sem skulu vera í almennum 

íbúðahverfum eða annars staðar sem henta þykir og líkjast venjulegum heimilum“. Í niðurstöðu 

dómsins segir að löggafinn hafi markað reglur grenndarréttar á þessu sviði með þeim hætti, að 

íbúðareigendur verði almennt að þola nábýli fatlaðra. 

 

Það ber að varast, þegar skráðum reglum er beitt með þessum hætti, að markmið þeirra og 

tilgangur getur verið með allt öðrum hætti en meginsjónarmið nábýlisréttar.78 Nánar verður 

fjallað um samspil skráðra reglna og nábýlissjónarmiða í 5. kafla ritgerðarinnar. 

 

4.3 Úrræði nábýlisréttar 
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 Með skráðum reglum er fyrst og fremst átt við reglur í settum lögum í rýmri merkingu, þ.e. lögum settum á 

grundvelli laga, reglna, samþykkta og öðrum stjórnvaldsfyrirmælum. Greining settra laga með þessum hætti er 

viðtekin í íslenskri lögfræði, sbr. Sigurður Líndal: Um lög og lögfræði, bls. 80, Ármanna Snævarr: Almenn 

lögfræði, bls. 161 og Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 168. 



Það er meginregla í norrænum rétti að fasteignareigendur geti krafist þess að starfsemi eða 

athöfnum nágranna sem hafa í för með sér óþægindi sem fara yfir þolmörk nábýlisréttar, sé 

hætt, eða öllu heldur að úr óþægindunum verði dregið að því marki sem við verður að una.
79

 

Þessi regla kemur m.a. fram í 1. mgr. 10. gr. norsku nábýlislaganna og er uppruna hennar að 

finna í eldri nábýlislögunum norsku frá 1887.
80

  

Í íslenskum rétti hefur þessi meginregla einnig verið viðurkennd, bæði af fræðimönnum 

og dómstólum.
81

 Reglan er þó ekki án undantekninga. Dómstólar hafa hafnað kröfu um að 

óþægindi verði stöðvuð ef hagsmunir þess sem óþægindunum veldur eru mun meiri til að fá 

að halda starfsemi sinni áfram, heldur en hagsmunir nágrannans að stöðva óþægindin. Hægt er 

að flokka þessar undantekningar í tvo flokka. Í fyrsta lagi ber að hafna kröfu um stöðvun 

starfsemi sem veldur óþægindum ef slík stöðvun mun leiða til sóunar mikilla verðmæta.
82

 Í 

eldri dómaframkvæmd átti þetta sérstaklega við viðbyggingar og mannvirkjagerð sem ollu 

nágrönnum óþægindum.
83

 Nú gætir breyttra viðhorfa í málum af þessum toga en fjallað 

verður nánar um óþægindi vegna mannvirkjagerðar og framkvæmda hér síðar. 

Í öðru lagi hafa dómstólar hafnað kröfu um stöðvun óþæginda, ef miklir samfélagslegir 

hagsmunir mæla þess mót.
84

Sjá hér til skýringar UfR, 1955, bls. 478 (Tívolí í Óðinsvé), sem 

var reifaður stuttlega í kafla 4.1.4. Málið snerist um tivolí sem var starfrækt í miðbæ Óðinsvé 

og starfsemi þess olli nágrönnum óþægindum. Krafa nágrannana var að starfseminni yrði 

hætt. Í forsendum minnihluta dómsins kom fram að hagsmunir samfélagsins væru miklu meiri 

að tívolíið héldi áfram starfsemi sinni heldur en þau óþægindi sem nágrannarnir þurftu að 

þola.
85

   

                                                           
79

Carstensen og Illum, Dansk Tingsret, 3. útg, bls. 108 og W.E. von Eyben, Dansk miljøret, 4. b, bls 291. Það 

getur reynst snúið að meta það, hvernig ber að draga óþægindi niður að þolmörkum. Sjá UfR. 1965, bls. 761 

(Ávaxtatréið). Sandfok var úr sandgryfju þannig að nærliggjandi fasteignir urðu fyrir tjóni. Í sératkvæði dómara 

við réttinn kom fram að rétt væri að setja kvöð á eiganda að byggja yfir sandgryfjuna til að koma í veg fyrir 

meiri óþægindi í framtíðinni. Dómararnir litu sérstaklega til mats dómkvaddra matsmanna þar sem kom fram að 

með slíkri framvæmd yrði komið í veg fyrir óþægindi í framtíðinni.  
80

 Sjá nánar í kafla 3.3. 
81

 Gaukur Jörundsson, Eignaréttur 1, bls. 26. Ólafur Lárusson, Eignaréttur 1, bls. 41 - 42. Magnús Thoroddsen: 

„Grennd“, Úlfljótur, 2. tbl. 1966, bls. 58. Sjá m.a. Lyfrd. XI, bls. 449, Fasteignareigenda var gert að færa hús sitt 

um 5 álnir. Hrd 1955, bls. 67 (Kirkjuvegur). Í dómnum var fasteignareigendum gert að nema á burtu vegg sem 

var byggður vitlausu megin við lóðarmerki. 
82

 Gaukur Jörundsson, Eignaréttur 1, bls. 26. 
83

 Sjá Lyfrd. XI, bls. 449. Byggjanda var gert að færa hús sitt. Hrd. 1941, bls. 407. Slík sóun verðmæta að 

eðlilegra var að bæta með peningum. Hrd. 1955, bls. 67. Viðurkenndur réttur til þess að nema burt vegg. Hrd. 

1977, bls. 243. Kröfugerð fól í sér að bílskúr yrði numinn á brott í heild sinni.  
84

 Sjá 2. mgr. 10. gr. norsku nábýlislaganna. 
85

 Sjá einnig Hrd. 1986, bls. 79 og Hrd. 1986, bls. 110. Kjúklingabændur í Straumi stefndu Ísal, eigenda 

álversins í Straumsvík, til greiðslu skaðabóta vegna flúormengunar frá álverinu sem olli miklum vanhöldum í 



Í þeim tilfellum sem nágrannar þurfa að þola, að starfsemi sem fer yfir þolmörk nábýlisréttar, sé 

ekki stöðvuð, myndast mögulega skilyrði fyrir skaðabótum. Um bótagrundvöll í nábýlisrétti verður 

fjallað í kafla 6. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                                                                                     
kjúklingabúi þeirra. Ekki tókst að sanna að orsakatengsl væru á milli starfsemi álversins og tjóns 

kjúklingabændanna.  



5. Nábýlisréttur og skráðar reglur 

5.1 Samspil nábýlisréttar við önnur réttarsvið 

Áður hefur komið fram, að í lagaframkvæmd er víða að finna réttarreglur sem teygja sig inn á 

svið nábýlisréttar. Í því felst að skráðar reglur kunna að takmarka hagnýtingu 

fasteignareigenda á eign sinni, annað hvort með tilliti til nágranna hans eða með tilliti til 

umhverfisins og ganga þannig í sömu átt og ólögfest sjónarmið nábýlisréttar. Slíkar reglur 

geta í fyrsta lagi markað þolmörk nábýlisréttar með skýrum hætti, t.d. 68.2 gr. 

byggingarreglugerðarinnar nr. 441/1998 en þar er kveðið á um að sé trjám plantað við 

samliggjandi lóðarmörk skuli hæð þeirra ekki verða meiri en 1,80 metrar.  Í öðru lagi kunna 

skráðar reglur af nábýlisréttarlegum toga, að verða túlkaðar með hliðsjón af ólögfestum 

meginreglum nábýlisréttar. Það getur verið með þeim hætti, að lagaákvæði mæli fyrir með 

berum orðum að skýring ákvæðisins fari eftir sjónarmiðum nábýlisréttar en einnig getur eðli 

máls leitt til þess að hagsmunamat nábýlisréttar komi til skoðunar.86   

Lagaákvæði af nábýlisréttarlegum toga er aðallega að finna í umhverfislöggjöf, þá 

sérstaklega í mengunarvarnarlöggjöf og í lögum um skipulags- og byggingarmál nr. 73/1997. 

Mun umfjöllunin því öðru fremur beina ljósi að þessum réttarsviðum og önnur löggjöf 

umhverfisréttar þar sem nábýlisreglur er að finna, mun þar af leiðandi sæta afgangi, t.d. lög 

um náttúruvernd nr. 44/1999, lög um mat á umhverfisáhrifum nr. 106/2000, girðingarlög nr. 

135/2001, þjóðminjalög nr. 107/2001, vatnalög nr. 15/1923 og vatnalög nr. 20/2006  og 

auðlindalög nr. 57/1998. Í umfjöllunni um mengunarvarnarlöggjöf og lög um skipulags- og 

byggingarlög, verður stuttlega gert grein fyrir réttarúrræðum sem löggjöfin býður uppá og 

borin saman við úrræði nábýlisréttar.  

Annað réttarsvið þar sem hagsmunamat nábýlisréttar kemur mikið við sögu, er lög um 

fjöleignarhús nr. 26/1994. Í kaflanum verður fjallað um þau sérsjónarmið sem 

fjöleignarhúsalögin mæla fyrir um, varðandi takmarkanir á hagnýtingu fasteigna af tillti til 

nágranna.  
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 Sem dæmi má nefna að 26. gr. fjöleignarhúsalaga nr. 26/1994, vísar með berum orðum, að hagnýting séreignar 

í fjöleignarhúsum sé takmörkuð af ólögfestum sjónarmiðum nábýlisréttar. 27. gr. fjöleignarhúsalaga er hinsvegar 

dæmi um lagaákvæði sem verður skýrt með hliðsjón af nábýlissjónarmiðum. Þar kemur fram að eigandi 

séreignar í fjöleignarhúsum getur ekki breytt hagnýtingu séreignar sinnar nema með samþykki annara eigenda í 

fjöleignarhúsinu, ef breytt hagnýting hefur í för með sér verulega meiri röskun, ónæði eða óþægindi fyrir aðra 

eigendur.  



5.2 Umhverfisréttur 

Umhverfisréttur er tiltölulega nýtt svið innan lögfræðinnar og hefur verið skilgreint sem safn 

þeirra réttarreglna sem fjalla um vernd umhverfis okkar í víðtækum skilningi eða það sem 

kallað hefur verið ytra umhverfi.87 Með ytra umhverfi má segja að átt sé við allt land, lög og 

loft utandyra og utan vinnustaða.88 Hlutverk umhverfisréttar er að móta reglur um samskipti 

manns við umhverfi sitt, þannig að umhverfið bíði ekki tjón. Undir réttarsvið umhverfisréttar 

falla því reglur, sem leitast við að lýsa æskilegri og óæskilegri hegðun manna og hafa ýmist 

það markmið að vernda, stýra eða bæta umhverfið.89 Umhverfisréttur sækir í efnivið til ýmissa 

sígildra greina lögfræðinnar, eins og skaðabótaréttar, stjórnsýsluréttar og refsiréttar ásamt 

fjölþjóðlegum reglum sem er að finna í alþjóðlegum samningum og á sviði Evrópuréttar. Það 

svið sem umhverfisréttur sækir hinsvegar hvað mest til, er svið eignaréttar. Það hefur verið 

orðað svo, að umhverfisrétturinn fjallar um þær skorður, sem eignaréttindum og meðferð 

þeirra eru sett, til verndar umhverfi okkar í víðtækasta skilningi.90 Að þessu leyti tengist 

umhverfisréttur náið nábýlisréttinum, en eins og áður hefur komið fram, fjallar nábýlisréttur 

um þær skorður, sem eignaréttindum og meðferð þeirra eru settar, til verndar 

fasteignareigendum í nágrenni. Það hefur verið orðað á þá leið, að nábýlisréttur sé 

staðbundinn umhverfisréttur en umhverfisréttur sé alheims nábýlisréttur.91 Eins og áður kom 

fram mun umfjöllunin um umhverfisrétt fyrst og fremst staðnæmast við 

mengunarvarnarlöggjöf og skipulags- og byggingarlöggjöf. 

5.2.1 Mengunarvarnarlöggjöf 

Mikil umræða og viðleitni hefur átt sér stað síðustu áratugi, bæði á sviði þjóðréttar og 

landsréttar til að sporna við mengun og í kjölfarið hefur reglum á þessu sviði fjölgað mikið. Í 

5. mgr. 3. gr. laga um hollustuhætti og mengunarvarnir er mengun skilgreind, en þar segir 

orðrétt: 
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 Karl Axelsson: „Um skorður umhverfisréttar við nýtingu lands og náttúruauðlinda“, Tímarit lögfræðinga, 2. 

hefti 1996, bls. 82. Sjá einnig Gunnar G. Schram: Umhverfisréttur, bls. 2. Gunnar segir, að sé markmið eða 

tilgangur reglnanna, sem tilheyri þessu réttarsviði skoðaðar, sé ljóst að stefnt sé að því að bæta umhverfið, varna 

og viðhalda gæðum náttúrunar til lands og sjávar, svo og skipuleggja nýtingu auðlinda. 
88

 Ytra umhverfi m.a. skilgreint á þessa leið í tl. 3.19 í 3. gr. reglugerðar nr. 786/1999 um mengunareftirlit. 
89

 Þorgeir Örlygsson: Um auðlindir samkvæmt íslenskum rétti, bls. 96. 
90

 Karl Axelsson: Um skorður umhverfisréttar við nýtingu lands og náttúruauðlinda, Tímarit lögfræðinga, 2. hefti 

1996, bls. 82. 
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 Karl Axelsson: Um skorður umhverfisréttar við nýtingu lands og náttúruauðlinda, Tímarit lögfræðinga, 2. hefti 

1996. 



Með mengun er átt við það þegar örverur, efni og efnasambönd og eðlisfræðilegir þættir valda 

óæskilegum og skaðlegum áhrifum á heilsufar almennings, röskun lífríkis eða óhreinkun lofts, 

láðs eða lagar. Mengun tekur einnig til ólyktar, hávaða, titrings, geislunar og varmaflæðis og 

ýmissa óæskilegra eðlisfræðilegra þátta. 

 

Nú er það því svo, að mengunarvarnarlöggjöf tekur til ýmissa óþæginda sem stafa af 

hagnýtingu fasteigna, t.d. ólykt, hávaða og titring, þar sem áður ríkti einungis hagsmunamat 

nábýlisréttar. 

Meginheimild íslenskrar mengunarlöggjafar er lög um hollustuhætti og 

mengunarvarnir nr. 7/1998.92 Lögin eru byggð á grunni laga nr. 50/1981 um hollustuhætti 

og heilbrigðiseftirlit, sem voru þá tímamótalög um margt. Í lögunum var í fyrsta skipti kveðið 

á um að heilbrigðis- og mengunarvarnareftirlit skyldi rekið í landinu öllu með skipulegum 

hætti og að ekkert sveitarfélag væri án viðhlítandi heilbrigðiseftirlits. Einnig var kveðið á um 

að heilbrigðisfulltrúar með tilskilin réttindi, byggð á menntun, reynslu og hæfni, skyldu starfa 

á öllum eftirlitssvæðum. Þá var einnig í fyrsta skipti tekið skipulega á mengunarmálum í 

íslenskri löggjöf og kveðið á um setningu sérstakra mengunarvarnareglugerðar auk þess að 

nýmæli voru lögfest í þvingunarúrræðum fyrir heilbrigðiseftirlitið til þess að auðvelda því 

starfsemina.93  

Samkvæmt 1. gr. lhm. er það markmið mengunarlöggjafar á Íslandi, að búa landsmönnum 

heilnæm lífsskilyrði og vernda þau gildi sem felast í heilnæmu og ómenguðu umhverfi. 

Einkenni og efni laganna er hægt að draga saman í fjóra hluta. Í fyrsta lagi er komið á 

viðamiklu kerfi skráningar á starfsemi, sem getur haft í för með sér mengun, og er hún nú 

starfsleyfisskyld.94 Í öðru lagi er að finna boð- og bannreglur um háttsemi, sem ætlað er að 

koma í veg fyrir takmarkaða mengun. Í þriðja lagi eru ákvæði um eftirlitskerfi stjórnvalda 

með því að reglunum er fylgt og í fjórða laga er að finna viðurlagaákvæði ef að út af þeim er 

brugðið.  Hér verður lítillega vikið að boð- og bannreglum og viðurlagaákvæðum laganna. 

5.2.1.1 Boð- og bannreglur mengunarlöggjafar 
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 Í 4. gr. a. lhm. kemur fram að stofnanir, fyrirtæki og önnur starfsemi sem talin er upp í  fylgiskjali III sem 

fylgdi lögunum, skulu hafa gilt starfsleyfi, gefið út af heilbrigðisnefnd og óheimilt er að hefja starfleyfisskylda 

starfsemi hafi starfsleyfi ekki verið gefið út. Þá er það meginregla að umhverfisstofnun gefur út starfsleyfi til 

allra þeirra sem stunda atvinnurekstur sem haft getur í för með sér mengun og talin er upp í fylgiskjali sem fylgir 

lögunum um hollustuvernd sbr. 6. gr. laganna. en heilbrigðisnefndir gefa út starfsleyfi fyrir annan atvinnurekstur 

sbr. 2. mgr. 6. gr. laganna. Sjá um þetta efni: Aðalheiður Jóhannsdóttir:  „Alþjóðlegar skuldbindingar um 

loftlagsbreytingar“, Lögberg, rit Lagastofnunar Háskóla Ísland, bls. 39 – 41, þar sem gert er grein fyrir, hvaða 

starfsemi er starfsleyfisskyld og hvert sé efni starfsleyfa.  



Samkvæmt lögum um hollustuhætti og mengunarvarnir setur ráðherra reglugerðir um 

ákveðin atriði sem eru talin upp í 5. gr. laganna, til að stuðla að framkvæmd mengunareftirlits. 

Meðal þeirra atriða sem ráðherra ber að setja reglur um eru varnir gegn vatnsmengun, þar sem 

m.a. skulu koma fram viðmiðunarmörk fyrir mengandi efni og/eða gæðamarkmið fyrir 

grunnvatn og yfirborðsvatn sbr. 12. tl. 5. gr. lhm. og varnir gegn loftmengun þar sem m.a. 

skulu koma fram viðmiðunarmörk fyrir jarðveg og mengandi efni sbr. 13. tl. 5. gr. lhm. Þá ber 

ráðherra einnig að setja reglur um hávaða og titring, þar sem fram koma viðmiðunarmörk fyrir 

leyfilegan hávaða og titring með hliðsjón af umhverfi sbr. 15. tl. 5. gr. lhm. 

Reglur og viðmið sem kveðið er á um í reglugerðunum, geta haft töluverð áhrif á mat 

dómara um hvort óþægindi hafa yfirstigið þolmörk nábýlisréttar. Sem dæmi má taka Hrd. 

1999, bls. 2666 (Kirkjuferjuhjáleiga). Í forsendum Hæstaréttar var vísað  til 2. mgr. 45. gr. 

heilbrigðisreglugerðar nr. 149/1990, þar sem var mælt fyrir um að móttökustöðvar fyrir sorp 

skyldu vera í 500 metra fjarlægð frá íbúðarhverfum, skólum, matvælaframleiðslu- og 

sölustöðum, heilbrigðisstofnunum eða öðrum dvalarstöðum fólks. Í kjölfarið var það rökstutt 

að óþægindi séu meiri en nágrannar máttu búast við. Þrátt fyrir að það hafi verið með öllu 

óljóst, að hvaða marki ákvæðið hafði áhrif á niðurstöðu Hæstaréttar í máli þessu, hafði 

dómurinn a.m.k. regluna í huga þegar þolmörk nábýlisréttar voru ákveðin í þessu tiltekna 

máli.  

5.2.1.2 Þvingunarúrræði 

Heilbrigðisnefnd og heilbrigðisfulltrúum eru veittar ýmsar heimildir til að knýja á um 

framkvæmd ráðstöfunar samkvæmt lögum um hollustuhætti og mengunarvarnir og reglugerða 

sem settar eru með stoð í lögunum. Þvingunarúrræðin eru eftirfarandi:  

1. Veita áminningu sbr. 1. tl. 26. gr. lhm. 

2. Veita áminningu og tilhlýðilegan frest til úrbóta sbr. 2. tl. 26. gr. lhm. 

3. Stöðva eða takmarka viðkomandi starfsemi eða notkun, þar með lagt hald á vörur og 

fyrirskipað förgun þeirra sbr. 3. tl. 26. gr. lhm. 

4. Heimild til dagsekta þar til úr er bætt, sbr. 27. gr. lhm. 

5. Sjálftökuúrræði stjórnvalda. Heilbrigðisnefnd er heimilt að láta vinna verk á kostnað 

hins vinnuskylda ef fyrirmæli um framkvæmd eru vanrækt. sbr. 27. gr. lhm.  

Þau þvingunarúrræði sem hér hafa verið nefnd þarfnast ekki frekari skýringa, en rétt er að 

benda á, að það er einungis á forræði stjórnvalda að beita þeim. 



5.2.2 Skipulag- og byggingarlöggjöf. 

Í íslenska lagasafninu er skipulagsmálum og byggingarmálum raðað í eina löggjöf, skipulags- 

og byggingarlög nr. 73/1997.95 Með lögunum, voru sameinuð og endurskoðuð skipulagslög, 

nr. 19/1964, og byggingarlög, nr. 54/1978 en talið var að skipulags- og byggingarmál væru 

svo samtengd að ástæðulítið væri að greina þau að í tvenn lög, enda horfði samtenging þeirra í 

einum lögum til einföldunar á meðferð skipulags- og byggingarmála.96 

Frumvarpið sem varð að skipulags- og byggingarlögum var fyrst lagt fyrir Alþingi á 118. 

löggjafarþingi. Það var síðan lagt fyrir 120. þing lítið breytt og aftur á 121. þingi óbreytt. 

Frumvarpið tók miklum breytingum við meðferð þingsins áður en það var samþykkt sem lög 

frá alþingi 28. maí 1997.97 Í nefndaráliti umhverfsnefndar kom fram að helstu breytingar sem 

frumvarpið hefði í för með sér væri að leggja aukið vald til sveitarfélaga. Þá voru skilgreind 

mismunandi stig skipulagsáætlana sem áður voru einungis skilgreind í reglugerð. 

Skipulagsstjórn ríkisins var lögð niður og verkefni hennar flutt til sveitarfélaganna og að hluta 

til Skipulagsstofnunar, einnig var embætti skipulagsstjóra ríkisins lagt niður og í staðinn kom 

ný stofnun, Skipulagsstofnun.98 

Efni skipulags- og byggingarlaga er fyrst og fremst opinbers réttar eðlis og markmið 

laganna er að gæta samfélagshagsmuna án þess að réttur einstaklinga og lögaðila verði fyrir 

borð borinn. Því er nánar lýst í 1. mgr. 1. gr. laganna en í ákvæðinu er kveðið á um að 

markmið laganna sé að þróun byggðar og landnotkun á landinu öllu, verði í samræmi við 

skipulagsáætlunir sem hafi efnahagslegar, félagslegar og menningarlegar þarfir landsmanna, 

heilbrigði þeirra og öryggi að leiðarljósi. Í 3. mgr. 1. gr. laganna, kemur fram að réttaröryggi í 

meðferð skipulags- og byggingarmála skal vera tryggt, þannig að réttur einstaklinga og 

lögaðila eigi ekki að vera fyrir borð borinn þótt hagur heildarinnar sé hafður að leiðarljósi. Til 

að því markmiði verði náð, var komið á laggirnar úrskurðarnefnd skipulags- og 

byggingarmála sbr. 8. gr. sbl. sem kveður upp úrskurði í ágreiningsmálum um skipulags- og 

byggingarmál. Í nefndinni sitja fimm manns og þeir einir geta skotið máli til 

úrskurðarnefndarinnar sem eiga lögvarða hagsmuni tengda ákvörðuninni sem er kærð sbr. 2. 

mgr. og 5. mgr. 8. gr. laganna. 
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ræða. Sjá Alþt. 1996 – 1997, B-deild, dálk 777. 
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Lögin eru yfirgripsmikil og ekki er ástæða til að fara ítarlega yfir efni laganna á þessum 

vettvangi heldur mum umfjöllunin beinast að þeim atriðum í skipulags- og byggingarlögum, 

sem tengjast nábýlissjónarmiðum. Athuga skal, að þær reglur sem hér verður fjallað um, geta 

bæði verið nábýlisreglur sem kveða á um þolmörk nábýlisréttar, en einnig reglur sem verða 

skýrðar með hliðsjón af nábýlssjónarmiðum.   

5.2.2.1 Skipulagsskylda 

Það er meginregla skipulags- og byggingarlaga að allt landið sé skipulagsskylt sbr. 9. gr. 

laganna. Í ákvæðinu kemur fram að skipulagskylda hefur í för með sér að bygging húsa og 

annarra mannvirkja ofan jarðar og neðan og aðrar framkvæmdir og aðgerðir sem hafa áhrif á 

umhverfið og breytta ásýnd þess, skulu vera í samræmi við skipulag. 

Ákvæði skipulags- og byggingarlaga gera ráð fyrir þremur tegundum af 

skipulagsáætlunum og eru þær skilgreindar í gr. 1.3 í skipulagsreglugerð nr. 400/1998 sem er 

sett með stoð í 11. gr. skipulags- og byggingarlaga.99 Í fyrsta lagi er það svæðisskipulag, sem 

er skipulagsáætlun sem tekur yfir tvö eða fleiri sveitarfélög. Um svæðisskipulag er fjallað í 

12. – 16. gr. sbl. og er hlutverk skipulagsins að samræma stefnu um landnotkun, samgöngu- 

og þjónustukerfi, umhverfismál og þróun byggðar á svæðinu á minnst 12 ára tímabili. Í öðru 

lagi er gert ráð fyrir aðalskipulagi, sem er skipulagsáætlun fyrir eitt sveitarfélag þar sem fram 

kemur stefna sveitarstjórnar um landnotkun, samgöngu- og þjónustukerfi, umhverfismál og 

þróun byggðar í sveitarfélagi á minnst 12. ára tímabili. Í 17. – 22. gr. sbl. er fjallað um 

aðalskipulag.  Í þriðja lagi er kveðið á um deiliskipulag í 23. – 26. gr. sbl, sem er 

skipulagsáætlun fyrir afmörkuð svæði eða reiti innan sveitarfélags sem byggð er á 

aðalskipulagi og á við jafnt um þéttbýli og dreifbýli.  

Áður en tillaga að svæðisskipulagi, aðalskipulagi eða deiliskipulagi er tekin til afgreiðslu í 

viðeigandi nefnd, ber að auglýsa tillöguna, markmið hennar og forsendur með áberandi hætti 

sbr. 13. gr., 17. gr., 18. gr. og 25. gr. sbl. Þá skal tillaga að skipulagi auglýst í Lögbirtingi og 

með áberandi hætti í viðkomandi sveitarfélagi og höfð til sýnis ásamt fylgigögnum í a.m.k. 

fjórar vikur samkvæmt 2. mgr. 13. gr., 1. mgr., 2. mgr.  18. gr. og 1.mgr. 25. gr. laganna. Þá 

ber, samkvæmt 3. mgr. 13. gr. 2. mgr. 18. gr. og 1. mgr. 25. gr. laganna, að gefa hverjum sem 

telur sig eiga hagsmuni að gæta, kost á að gera athugasemdir við tillögunna innan ákveðins 
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frests sem skal ekki vera skemmri en sex vikur frá birtingu auglýsingarinnar. Þegar frestur til 

athugasemda er liðinn skal viðeigandi nefnd fjalla um tillöguna á nýjan leik.100  

Ef breytinga er þörf á skipulagsáætlunum, fer málsmeðferð eftir því hvort um verulega 

eða óverulega breytingu er að ræða. Ef um verulega breytingu er að ræða, skal fara með 

breytinguna eins og um nýja skipulagsáætlun sé að ræða sbr. 1. mgr. 14. gr., 1. mgr. 21. gr. og 

1. mgr. 26. gr. laganna. Þegar sveitarstjórn telur að breytingar á staðfestu svæðisskipulagi eða 

staðfestu aðalskipulagi séu óverulegar, ber henni að senda rökstudda tillögu um breytingu til 

Skipulagsstofnunar og skal tillögunni fylgja yfirlýsing um að sveitarstjórn taki að sér að bæta 

það tjón sem einstakir aðilar kunna að verða fyrir tillögunni sbr. 2. mgr. 14. gr. og 2. mgr. 21. 

gr. laganna. Ef um óverulega breytingu á deiliskipulagi er að ræða, skal fara fram ýtarleg 

grenndarkynning og þeir sem telja sig eiga hagsmuna að gæta er gefinn kostur á að tjá sig um 

breytingarnar, sbr. 7. mgr. 43. gr. sbr. 2. mgr. 26. gr. laganna.101  

Tengsl skipulagsáætlana við sjónarmið nábýlisréttar, getur verið með þeim hætti, að litið 

er til skipulagsáætlana þegar metið er hvað tíðkast á sambærilegum stöðum. Samkvæmt 2. 

mgr. 3.1.3 gr.  í skipulagsreglugerðinni, skal sett fram stefna sveitarstjórnar í aðalskipulag, um 

landnotkun, samgöngu- og þjónustukerfi, umhverfismál og þróun byggðar ásamt því að marka 

stefnu varðandi þéttleika byggðar og byggðamunsturs. Í 4. kafla skipulagsreglugerðarinnar, 

eru landnotkunarflokkar síðan skilgreindir.102 Það er engum vafa háð að dómstólar líta til þess 

í hvaða landnotkunarflokki fasteign er staðsett þegar mat fer fram á því hversu mikil óþægindi 

fasteignareigandi þarf að þola. 
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 Samkvæmt 3. mgr. 13. gr. skipulags- og byggingarlaga tekur samvinnunefnd að fresti afliðnum afstöðu til 

athugasemda þegar um er að ræða svæðisskipulag og sendir innan sex vikna hlutaðeigandi sveitastjórnum tillögu 

sína að svæðiskipulagi ásamt athugasemdum og umsögn um þær. Þegar um er að ræða aðalskipulagstillögu skal 

sveitarstjórn fjalla um tillöguna á nýjan leik eftir að frestur til athugasemda er liðinn og í þeirri umfjöllun skal 

taka afstöðu til athugasemda sem borist hafa og þess hvort gera skuli breytingar á tillögunni sbr. 3. mgr. 18. gr. 

laganna. Ef um er að ræða deiliskipulag skal sveitarstjórn fjalla um tillöguna þegar frestur til athugasemda er 

liðinn að undangenginni umfjöllun skipulagsnefndar. Í þeirri umfjöllum ber að taka afstöðu til athugasemda sem 

hafa borist og þess hvort gera skuli breytingar á tillögunni sbr. 1. mgr. 25. gr. laganna.  
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 Um slíka tillögu nægir ein umræða í sveitarstjórn sem sendir síðan Skipulagsstofnun hið breytta skipulag 

ásamt yfirlýsingu um að hún taki að sér að bæta það tjón er einstakir aðilar kunni að verða fyrir við breytinguna 

samkvæmt 2. mgr. 26. gr. skipulags- og byggingarlaga 
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 Sem dæmi má taka að samkvæmt 4.4. gr. skipulagsreglugerðarinnar skal á miðsvæðum fyrst og fremst gera 

ráð fyrir verslunar- og þjónustustarfsemi og stjórnsýslu sem þjónar heilu landsvæði, þéttbýlisstað eða fleiri en 

einu bæjarhverfi, s.s. verslunum, skrifstofum, þjónustustofnunum, veitinga- og gistihúsum, menningarstofnunum 

og hreinlegum iðnaði. Þar sem aðstæður leyfa má síðan á miðsvæðum gera ráð fyrir íbúðarhúsnæði sérstaklega á 

efri hæðum bygginga, sbr. 4.4.1 gr. skipulagsreglugerðarinnar. Á slíkum svæðum gæti fasteignareigandi þurft að 

þola meiri óþægindi heldur en á íbúðarsvæðum sem eru skilgreind í 4.2. gr. skipulagsreglugerðarinnar. 



Þá koma nábýlissjónarmið einnig til skoðunar þegar metið er hvort að breyting á 

deiluskipulagi sé veruleg eða óveruleg. Nánar verður fjallað um mörk á milli verulegra og 

óverulegra breytinga á deiluskipulagi í kafla 5.2.2.3. 

5.2.2.2 Byggingarleyfi 

Í 1. mgr. 43. gr. skipulags- og byggingarlaga er kveðið á um að almennar framkvæmdir á 

mannvirkjum eru ekki leyfðar nema að fengnu byggingarleyfi hjá viðkomandi sveitarstjórn. Ákvæðið 

hljómar orðrétt svo: 

 

Óheimilt er að grafa grunn, reisa hús, rífa hús, breyta því, burðarkerfi þess, formi, svipmóti eða 

notkun þess eða gera önnur þau mannvirki sem falla undir IV. kafla laganna nema að fengnu 

leyfi viðkomandi sveitarstjórnar. 

 

Það er skilyrði fyrir byggingarleyfi, að framkvæmdir verða að vera í samræmi við staðfest 

aðalskipulag og samþykkt deiliskipulag, sbr. 9. gr., 2. mgr. 23. gr. og 2. mgr. 43. gr. sbl. Frá 

þessari meginreglu er að finna undantekningarreglu í 3. mgr. 23. gr. og 7. mgr. 43. gr. sbl.  

sem kveður á um að sveitarstjórn getur veitt heimild til framkvæmda að undangenginni 

grenndarkynningu þar sem deiliskipulag liggur ekki fyrir í byggðum hverfum eða breytingar 

eru óverulegar. 

Í framkvæmd er það svo, að nágrannar sem telja að fyrirhuguð framkvæmd yfirstígi 

þolmörk nábýlisréttar, kæra ákvörðun stjórnvalds um veitingu byggingarleyfis til 

úrskurðarnefndar skipulags- og byggingarmála. Vísa þeir þá sérstaklega til þess að 

málsmeðferðin við veitingu byggingarleyfisins hafi verið ábótavant og að framkvæmdin hafi 

falið í sér verulegar breytingar sem hafi ekki fallið undir undantekningarreglur 3. mgr. 23. gr. 

og 7. mgr. 43. gr. sbl. Við mat á því hvort um óverulega breytingu er að ræða koma sjónarmið 

nábýlisréttar til sögunnar. 

5.2.2.3 Óveruleg breyting 

Hér hefur verið rakið það ferli sem lög um skipulags- og byggingarmála kveða á um, þegar 

fasteignareigandi hyggur á framkvæmdir á fasteign sinni og hvernig nábýlissjónarmiðum er 

beitt þegar metið er hvort að framkvæmd eða breyting á deiluskipulagi sé veruleg eða 

óveruleg.  

Í lögskýringargögnum kemur fram að óverulegar breytingar samkvæmt 2. mgr. 26. gr. 

skipulags- og byggingarlaga ber að skýra mjög þröngt. Sjá nefndarálit umhverfisnefndar en 

þar kom þetta fram: 



 

Eru óverulegar breytingar skilgreindar mjög þröngt, mun þrengra en gert er samkvæmt 

núgildandi lögum. Er gert ráð fyrir að aðeins sé hægt að falla frá auglýsingu ef um óverulegar 

breytingar er að ræða sem annaðhvort eru vegna ófyrirséðra aðstæðna á staðnum eða ef 

breytingarnar hafa aðeins staðbundin áhrif, er þarna m.a. átt við mælipunkta og minni háttar 

breytingar á einstökum húsum.
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Í leiðbeiningarblaði sem er gefið út af Skipulagstofnun, er að finna fyrirmæli um hvenær 

óveruleg breyting á deiluskipulagi samkvæmt 2. mgr. 26. gr. skipulags- og byggingarlaga 

leiðir til grenndarkynningar. Þar segir að sé breytingin ekki í ósamræmi við þá byggð sem 

fyrir er, t.d. hvað varðar notkun, nýtingarhlutfall og yfirbragð og hafi hún ekki áhrif á aðra en 

nágranna, þá má grenndarkynna hana. Leiki vafi á hvort breyting teljist óveruleg skal hún 

auglýst. Sem dæmi um hvenær grenndarkynning gæti átt við, er t.d. þegar byggingarmagni á 

afmörkuðu svæði er breytt lítilsháttar, byggingarreit breytt, lóðum fækkað eða lóðarmörkum 

breytt, notkun húshluta breytt, aðkomu er breytt eða bílastæðum er fjölgað. Þá segir einnig að 

þótt að breyting á skilmálum einnar lóðar teljist óveruleg, getur verið um stefnumarkandi 

ákvörðun að ræða sem eðlilegt er að fleiri en næstu nágrannar séu upplýstir um. Því ætti að 

auglýsa slíka breytingu.104 

Þegar tekin er afstaða til byggingarleyfisumsóknar og það er verið að meta hvort hún sé 

þess eðlis að gera þurfi deiluskipulag fyrir viðkomandi reit eða hvort hægt sé að 

grenndarkynna hana, eiga sömu sjónarmið við. Skipulagsstofnun hefur einnig gefið út 

leiðbeiningarblað þar sem fjallað er um hvenær grenndarkynning getur átt við í þessum 

tilfellum. Dæmin sem þar eru nefnd er þegar sótt er um byggingarleyfi fyrir viðbyggingu, t.d. 

sólstofu eða byggingu bílskúrs við íbúðarhús, byggingu húss á auðri lóð í þegar byggðu 

hverfi, byggingu íbúðar- eða útihúss á margbýlisjörð, fjölgun íbúða- eða notkun húshluta 

breytt, lóðamörkum eða aðkomu að lóð breytt, fjölgun bílastæða, breyting á útliti eða 

lóðarfrágangi, pöllum eða skjólveggjum.105 

Í úrskurðum úrskurðarnefndar skipulags- og byggingarmála,106 hefur oft komið til 

skoðunar hvort að stjórnvaldi var heimilt að grenndarkynna breytingu á deiluskipulagi eða 
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hvort það hafi verið nauðsynlegt að gera nýtt deiluskipulag. Sjá hér dæmi um úrskurð 

nefndarinnar: 

 

Úsb. 27. okt. 2005 (78/2005) (Háteigsvegur) 

Skipulagsfulltrúi heimilaði að leyft yrði að byggja tvær hæðir og ris auk hanabjálka ofan á húsið 

á lóðinni nr. 3 við Háteigsveg ásamt því að breyta atvinnuhúsnæði á annarri hæð hússins í þrjár 

íbúðir og koma fyrir þremur íbúðum á þriðju hæð og þremur á fjórðu hæð og gerð svala á 

austur- og norðurhlið og að steina húsið að utan með ljósri steiningu. Í forsendum 

úrskurðarnefndarinnar sagði: „Þá er það niðurstaða úrskurðarnefndarinnar að heimiluð stækkun 

og notkunarbreyting hússins að Háteigsvegi 3 sé þess eðlis að ekki hafi verið heimilt að beita 

undanþáguheimild 3. mgr. 23. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 um 

grenndarkynningu byggingarleyfis á ódeiliskipulögðum svæðum í stað deiliskipulagsgerðar í 

samræmi við meginreglu 2. mgr. ákvæðisins.  Fyrrgreind hækkun húss og tilkoma níu nýrra 

íbúða á reit, sem þegar er þéttbyggður, hefur í för með sér töluverð áhrif á byggð þá sem fyrir er, 

svo sem vegna skuggavarps, umferðar og bílastæðamála, en að þessum atriðum er hugað við 

deiliskipulagsgerð skv. 2. mgr. gr. 5.4.2 í skipulagsreglugerð.“ 

 

Í þeim tilvikum sem úsb. kemst að þeirri niðurstöðu að ekki hafi verið rétt staðið að 

málsmeðferð við veitingu byggingarleyfis,  hefur úrskurðarnefndin fellt byggingarleyfið úr 

gildi og skipað byggjanda að stöðva og fjarlægja framkvæmdirnar samkvæmt ákvæðum 1. og 

2. mgr. 56. gr. sbl. en ákvæðin eru umfjöllunarefni næsta kafla.
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5.2.2.4 Þvingunarúrræði skipulags- og byggingarlaga 

Skipulags- og byggingarlög hafa að geyma heimildir til ýmissa þvingunarúrræða. Það sem 

helst ber að nefna er: 

1. Ef framkvæmd, sem fellur undir 27. gr. eða fjórða kafla laganna, er hafin án þess að leyfi sé 

fengin fyrir henni, hún byggð á annan hátt en leyfi stendur til eða ef bygging er tekin til 

annarra nota en sveitarstjórn hefur heimilað getur skipulagsfulltrúi/byggingarfulltrúi stöðvað 

slíkar framkvæmdir tafarlaust sbr. 1. málsl. 56. gr. sbl. 

2. Ef byggingarframkvæmd, sem fellur undir fjórða kafla laganna, er hafin án þess að leyfi sé 

fengið fyrir henni og hún brýtur í bága við skipulag eða að framkvæmd er hafin með 

byggingarleyfi sem brýtur í bága við skipulag, ber byggingarfulltrúa að stöðva framkvæmdir 

tafarlaust og síðan skal hin ólöglega bygging, eða byggingarhluti, fjarlægð, jarðrask afmáð 

eða starfsemi hætt samkvæmt 2. mgr. 56. gr. sbl.  

3. Ef aðili sinnir ekki fyrirmælum byggingafulltrúa eða byggingarnefndar innan þess frests 

sem sveitarstjórn setur, getur hún ákveðið dagsektir þar til úr verður bætt sbr. 1. mgr. 57. gr. 

sbl. 
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nábýlisrétti fasteignareigenda. 



4. Byggingarnefnd getur látið vinna verk, sem hún hefur lagt fyrir að unnið skyldi, á kostnað 

þess sem vanrækt hefur að vinna verkið sbr. 2. mgr. 57. gr. sbl. 

Af þeim þvingunarúrræðum sem hér eru nefnd, er nauðsynlegt að fjalla nánar um 2. mgr. 

56. gr. en ákvæðið hefur í för með sér töluvert breytta réttarframkvæmd. Í eldri 

réttarframkvæmd ríktu sjónarmið nábýlisréttar um hvernig færi fyrir ólögmætri 

byggingarframkvæmd. Meginreglan var sú, að fram fór hagsmunamat á milli byggjandans 

við að fá að láta bygginguna standa eins og hún var komin, á móti hagsmunum nágrannans að 

halda lóð sinni óskertri eða að ekki væri gengið á nábýlisrétt hans. Þá var litið til fjárhagslegra 

hagsmuna fyrst og fremst, en einnig var réttmætt að taka tillit til hagsmuna, sem ekki voru 

metnir til fjár, svo sem persónulegra eða einstaklingslegra hagsmuna, sem eigandinn gerði 

líklegt að lóðin hefði fyrir hann, ofar hinu fjárhagslega verðmæti hennar.108 

Hrd. 1955, bls. 67.  

A keypti lóðarhlutann X af lóðinni Y með kaupsamningi 1933. Í samningnum var lögð sú kvöð 

að ekki mætti reisa hús á lóðarhlutanum sem yrði nær lóðarmörkum X en 10 álnir. Kvöðinni var 

síðan þinglýst 1949. Árið 1942 var lóðinnni Y afsalað til C og var kvaðarinnar ekki getið í 

afsalinu sem var þinglýst athugasemdarlaust árið 1943. Árið 1948 var X afsalað til D sem reisti 

síðan hús á lóðinni í 25 cm fjarlægð frá lóðinni Y. D taldi að kvaðarákvæðið í kaupsamningnum 

frá 1933 hefði veitt sér rétt til að reisa húsið eins og hann gerði. C höfðaði mál og krafðist 

ógildingar kvaðarinnar. Reisti C kröfuna á því að veðmálabækur hefðu ekki greint um kvöðina 

og þar með hefði C verið ókunnugt um hana. Niðurstaða Hæstaréttar var sú, ekki væri hægt að 

taka kröfu C til greina þar sem sú breyting, er slík niðurstaða myndi heimila á húsi D, myndi 

hafa í för með sér mjög mikil spjöll verðmætis.  

 

Hrd. 1977, bls. 242. 

Málavextir voru þeir að 5 apríl sótti A, um leyfi til byggingarnefndar Reykjavíkur um leyfi til að 

byggja einbýlishús úr steinsteypu á lóðinni nr. 10 við Gnitanes. Með bréfi byggingarfulltrúans í 

Reykjavík, dagsettu 15. maí, var honum tilkynnt um samþykki nefndarinnar og jafnframt að 

samþykkið var háð staðfestingu borgarstjórnar sem fékkst á fundi hennar 21. maí 1970. Þann 

15. október 1970 barst byggingarfulltrúanum í Reykjavík bréf vegna framkvæmdana frá eiganda 

Gnitanes 8.  þar sem kom fram sú afstaða nágrannans að framkvæmdin muni svipta sól á 

verulegum hluta suðursvala sinna meðfram húsi hans. Einnig taldi hann að framkvæmdirnar 

væru í verulegum bága við byggingar- og skipulagsreglur.  

 

Opinbert mál var höfðað á hendur byggingaraðilanum og var kröfugerðin þess efnis að nema hin 

ólögmæta framkvæmd yrði numin burt. Niðurstaðan í málinu var sú að framkvæmdin fór ekki í 

bága við byggingar- og skipulagslög.  

 

Í málinu var einnig tekin afstaða til kröfugerðar ákæruvaldsins um niðurrif framkvæmdanna. Í 

forsendum héraðsdóms sagði: „Við mat á þeirri kröfugerð verður að hafa í huga þá hagsmuni á 

báða bóga, sem í húfi eru. Annars vegar hagsmunir ákærða í máli þessu, er byggði hús sitt og 

bifreiðageymslu í samræmi við teikningar, sem samþykktar voru af réttum yfirvöldum. Líta ber 

á þau verðmæti, sem um ræðir. Bifreiðageymsla af þeirri stærð, sem hér er um fjallað, er að mati 

hinna sérfróðu meðdómenda að verðmæti. u. þ. b. 1.300 1.400 þúsund krónur. Niðurrif hennar 
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ásamt tilheyrandi framkvæmdum myndir kosta u. þ. b. 400-500 þúsund krónur. Þá ber að hafa í 

huga, að niðurrif eða breytingar á bifreiðageymslunni hefði óhjákvæmilega allmikla röskun og 

óþægindi í för með sér fyrir ákærða. Hins vegar eru hagsmunir eiganda hússins nr. 8 við 

Gnitanes. Ljóst er, að skipulagsuppdráttur sá, sem staðfestur var 27. febrúar 1967 af 

skipulagsstjórn ríkisins, hafði í för með sér breytingu frá því skipulagi, er gilti, þegar hús nr. 8. 

var byggt, en þar var gert ráð fyrir bílageymslum á sjálfstæðri lóð handan götunnar til að forðast 

það, að þær lentu á norðurmörkum lóðar til ama þeim, er byggði næstu lóð fyrir norðan. Eigandi 

Gnitaness 8 hafði því ekki ástæðu til að búast við slíku, er hann byggði hús sitt. Þó ber á það að 

líta, að hann fékk sjálfur að byggja bílskúr norðan við sitt hús og hefði þar af leiðandi mátt búast 

við, að öðrum yrði einnig leyft það. Hvað sem því líður, kann breyting sú, sem varð á 

skipulaginu með framangreindum uppdrætti, að hafa haft í för með sér bótarétt honum til handa 

á hendur borgarsjóði, sbr. 4. mgr. 19. gr. skipulagslaga. “ 

 

Með lögfestingu á þeirri reglu sem 2. mgr. 56. gr. skipulags og byggingarlaga kveður á 

um, hefur löggjafinn tekið af skarið um hvernig skal fara með ólögmæta mannvirkjagerð sem 

brýtur í bága við skipulags- og byggingarlög. Með ákvæðinu virðist nú sem það sé fortakslaus 

krafa löggjafans að ólögmætar framkvæmdir samkvæmt skipulags- og byggingarlögum, verði 

fjarlægðar eða starfsemi hætt sbr. Hrd. 2001, bls. 2917 (Heiðargerði), Hrd. 19. janúar 2006 

(326/2005) og Hrd. 32/2008 6. nóvember 2008 (32/2008). 

 

5.4 Nábýlisréttur í fjöleignarhúsum 

Ákveðin sérsjónarmið hafa gilt um hagnýtingu fasteignareigenda í fjöleignarhúsum. Fram til 

ársins 1976 var litið svo á að fjöleignarhús voru í heild sinni sameign, og slík hús talin sem 

ein fasteign. Fræðimenn töldu því að hagnýting eigenda fjöleignarhúsa á fasteignum sínum 

félli fyrir utan gildissvið nábýlisréttar, þar sem nábýlisréttur tæki ekki til samskipta 

sameigenda að fasteign. Þó var viðurkennt að um sambýli í fjöleignarhúsum gætti svipaðra 

sjónarmiða og lágu til grundvallar nábýlisreglum.109 

Með  lögum um fjölbýlishús nr. 59/1976, varð fræðileg breyting á eignaraðild í 

fjölbýlishúsum. Samkvæmt lögunum er eign í fjölbýlishúsi með tvennu móti, þ.e. séreign og 

sameign. Íbúðirnar sjálfar og það sem þeim fylgir sérstaklega eru í séreign íbúðareigenda, en 

aðrir hlutar fjölbýlishúss eru í sameign. Fjölbýlishús urðu því ekki lengur í heild sinni í 

sameign eins og áður var, né voru lengur talin ein fasteign, heldur er nú mælt fyrir að hver 

íbúð ásamt því sem henni fylgir sérstaklega og eignarhluta sínum í sameign teljist sérstök 

fasteign.110 Í núgildandi lögum um fjöleignarhús nr. 26/1994, er byggt á sömu aðgreiningu sbr. 

10. gr. laganna en samkvæmt ákvæðinu er eign í fjöleignarhúsi skipt í séreign, sameign allra 
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eigenda og sameign sumra eigenda. Með aðgreiningu íbúða í fjöleignarhúsum í séreignir, má 

færa sterk rök fyrir því að um hagnýtingu slíkra eigna gildi að einhverju marki a.m.k. 

meginreglur nábýlisréttar. 

Í 1. mgr. 26. gr. fjöleignarhúslaga er tekið af skarið um að hagnýtingarréttur eiganda á 

séreign er takmarkaður af óskráðum reglum nábýlisréttar. Ákvæðið hljómar svo orðrétt:  

 

Eigandi hefur einn rétt til hagnýtingar og umráða yfir séreign sinni með þeim takmörkunum 

einum sem greinir í lögum þessum eða öðrum lögum sem leiðir af óskráðum grenndarreglum 

eða eðli máls eða byggjast á löglegum ákvörðunum og samþykktum húsfélagsins. 

 

Skýring á ákvæði þessu er að finna í frumvarpinu sem varð að lögum um fjöleignarhús en 

þar sagði að greinin væri nýmæli sem ætti sér ekki hliðstæðu í eldri lögum. Þó hafi verið talið 

að þær reglur, sem greinin hefur að geyma, hafi verið gildandi réttur á grundvelli ólögfestra 

meginreglna og eðlis máls.111 Í frumvarpinu kom einnig fram, að ein af meginbreytingum með 

lögunum um fjöleignarhús nr. 26/1994, var að leggja til nákvæmari, skýrari og fyllri reglur 

um ráðstöfðunar- og hagnýtingarrétt eigenda yfir séreign. Tekið væri á ýmsum álitamálum 

sem höfðu reynst vera óþreytandi þrætuefni, t.d. þegar fasteignareigandi hygðist breyta 

hagnýtingu fasteignar sinnar, svo sem þegar atvinnustarfsemi er sett á laggirnar í 

íbúðarhúsnæði, skiptingu séreignar í fleiri eignarhluta, bílskúra og ráðstöfun þeirra, 

eignatilfærslu innan hússins o.fl. Þá væri hnykkt á skyldu eiganda að halda séreign við og 

húsfélagi veittur íhlutunarréttur ef út af er brugðið. Þau atriði sem hafa verið talin hér upp 

voru ekki að finna, eða um þau voru ófullkomin ákvæði, í eldri lögum.112 

Vegna hins nána nábýlis í fjöleignarhúsum, geta eigendur og íbúar fasteignar í 

fjöleignarhúsum þurft að þola meiri óþægindi en aðrir fasteignareigendur og að sama skapi 

þurfa þeir einnig að búa við meiri takmarkanir á hagnýtingu fasteigna sinna. 

Fasteignareigendur í fjöleignarhúsum búa hinsvegar við það, að réttarstöðu þeirra er skipað 

með ítarlegum hætti í lögum um fjöleignarhús, og komi upp ágreiningur um efni laganna geta 

fasteignareigendur leitað til kærunefndar fjöleignarhúsalaga sbr. 80. gr. fjöleignarhúsalaga. 

Það skal þó athuga að álit nefndarinnar eru ekki bindandi. Nú verður gert stutt yfirlit yfir þær 

reglur fjöleignarhúsalaga sem sjónarmið nábýlisréttar koma helst til sögunnar. 

5.4.1 Meginreglan um hagnýtingu séreignar 
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 Eins og kom fram hér að framan, varð sú breyting með núgildandi fjöleignarhúsalögum að 

skerpt var á takmörkunum á hagnýtingarrétti eiganda á séreign sinni í fjöleignarhúsum, með 

ítarlegri, nákvæmari og skýrari reglum. Meginregla lagabálksins, í þessum efnum, er að 

eigandi hefur einn rétt til hagnýtingar og umráða yfir séreign sinni með þeim takmörkunum 

sem greinir í fjöleignarhúslögum eða öðrum lögum sem leiða af óskráðum grenndarreglum 

eða eðli máls eða byggjast á löglegum ákvörðunum og samþykktum húsfélagsins sbr. 2. tl. 12. 

gr. og 1. mgr. 26. gr. fjöleignarhúslaga. Hagsmunamatsregla nábýlisréttar er síðan lögfest í 2. 

mgr. 26. gr. fjöleignarhúslaga en samkvæmt ákvæðinu er sú skylda lögð á eiganda að halda 

allri séreign sinni vel við á sinn kostnað og haga afnotum og hagnýtingum hennar með þeim 

hætti að aðrir eigendur eða afnotahafar í húsinu verði ekki fyrir ónauðsynlegu og óeðlilegu 

ónæði, þ.e. meiri ama, ónæði og óþægindum en óhjákvæmlegt er og eðlilegt þykir í 

sambærilegum húsum. Þá eru lagðar þær skyldur á íbúa í fjöleignarhúsum í 4. tl. 13. gr. 

laganna að taka sanngjarnt og eðlilegt tillit til annarra eigenda við hagnýtingar séreignar.  

5.4.2 Breytingar á hagnýtingu fasteignar 

27. gr. fjöleignarhúslaganna inniheldur mjög þýðingarmiklar reglur sem lúta að breytingum á 

hagnýtingu séreignar. Meginreglan er sú að breytingar á hagnýtingu séreignar frá því sem 

verið hefur eða ráð var fyrir gert í upphafi, er háð samþykki allra eigenda hússins hafi það í 

för með sér verulega meira ónæði sbr. 1. mgr. 27. gr. og 5. tl. A-liðar 40. gr. laganna.113 Hafi 

breytingin hinsvegar í för með sér verulega meiri ónæði, röskun eða óþægindi fyrir aðra 

eigendur eða afnotahafa en áður var og gengur og gerist í sambærilegum húsum, þarf 

samþykki allra eigenda sbr. 27. gr. laganna. 114Í skýringum við 27. gr. fjöleignarhúslaganna 

kemur fram að nefndin sem vann að frumvarpinu að fjöleignarhúsalögum, hafi látið hagsmuni 
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 Orðrétt segir svo í 1. mgr. 27. gr. : „Breytingar á hagnýtingu séreignar frá því sem verið hefur eða ráð var 

fyrir gert í upphafi, sem hafa í för með sér verulega meira ónæði, röskun eða óþægindi fyrir aðra eigendur eða 

afnotahafa en áður var og gengur og gerist í sambærilegum húsum, eru háðar samþykki allra eigenda hússins.“ 
114

 Kærunefnd fjöleignarhúsalaga hefur nokkrum sinnum tekið til skoðunar hvort að breytt hagnýting hafði 

veruleg óþægindi í för með sér. Sjá m.a. eftirfarandi álit: 

 

Álit kærunefndar fjöleignarhúsamál 24. mars 2004 (61/2003).  

Fasteignareigandi hóf að leigja út herbergi í kjallara án samþykkis annarra eigenda hússins. Í niðurstöðu 

kærunefndarinnar kom fram að gögn málsins sýndu að um væri að ræða tæplega 15 m
2 

herbergi með 

gluggum, sem var nýtt sem geymsla. Aðkoma að herberginu væri í gegnum gang, hitaklefa og 

sameiginlegt þvottahús. Fasteignareigendinn sem kvartaði þótti ekki hafa sýnt fram á að fyrirhuguð 

hagnýting herbergisins hefði í för með sér verulega meira ónæði, röskun eða óþægindi en áður var. 

 

Álit kærunefndar fjöleignarhúsamála 8. febrúar 2000 (62/1999).  

 Fasteignareigandi hóf að leigja út bílskúr og nýta geymsluherbergi í kjallara sem íveruherbergi án 

samþykkis annarra eigenda. Kærunefndin taldi ekkert hafa komið fram í málinu sem sýndi að slík 

hagnýting hefði í för með sér veruleg óþægindi fyrir aðra eigendur. 

 



þeirra fasteignareigenda sem vilja njóta eignar sinnar í friði, vega þyngra en fasteignareigenda 

sem vilja breyta hagnýtingu séreignar sinnar.115 Það skyldi hinsvegar gert án þess að 

hagsmunir eigandans sem vill breyta hagnýtingu eignar sinnar yrðu fyrir borð bornir. Því voru 

lögfestar þær reglur að eigandi getur ekki sett sig á móti breytingu nágranna síns á sinni 

séreign, ef sýnt er að hún hafi ekki í för með sér neina röskun á lögmætum hagsmunum hans 

sbr. 2. mgr. 27. gr. og ef breytt hagnýting er ekki veruleg, er nægilegt að samþykki einfalds 

meirihluta miðað við fjölda og eignarhluta liggi fyrir sbr. 3. mgr. 27. gr. og 3. tl. C-hluta 40. 

gr. fjöleignarhúslaga.  

Í ákvæði 4. mgr. 27. gr. er síðan minnihluta íbúa fjöleignarhússins veitt ákveðin vernd, en 

þar er kveðið á um að ef breytt hagnýting hefur sérstök og veruleg óþægindi eða truflun í för 

með sér fyrir suma eigendur en ekki aðra þá eiga þeir sem sýnt geta fram á það sjálfstæðan 

rétt til að krefjast þess að af breytingunni verði ekki. 

 

5.4.3 Takmarkanir á hagnýtingu séreigna í húsreglum 

Í fjöleignarhúsalögum er gerð sú krafa að húsfélög séu til sbr. 56. gr. og þarf ekki að stofna 

þau sérstaklega og formlega. Samkvæmt 74. gr. fjöleignarhúsalaga skal húsfélag semja og 

leggja fyrir húsfund reglur um hagnýtingu sameignar og séreignar að því marki sem 

fjöleignarhúsalög leyfa. Húsreglur eru fyrst og fremst reglur um umgengni, afnot og 

hagnýtingu sameignar hússins en það er þó ekki einskorðað við það. Í 3. mgr. 74. gr. eru talin 

upp þau atriði sem ber að fjalla um í húsreglum og samkvæmt 7. tl. skulu vera reglur um 

hagnýtingu séreigna að því marki sem unnt er. Það skal hins vegar hafa í huga að slíkar reglur 

um takmarkanir á hagnýtingu séreigna mega ekki fara í bága við önnur ákvæði 

fjöleignarhúsalaga. Áður hefur verið minnst á 1. og 2. mgr. 26. gr. laganna þar sem lögfest eru 

almenn sjónarmið nábýlisréttar en einnig er mælt svo fyrir í 3. mgr. 56. gr. að húsfélag getur 

ekki tekið ákvarðanir gegn vilja eiganda sem fela í sér meiri og víðtækari takmarkanir á 

ráðstöfunar- og umráðarétti hans yfir séreigninni, en leiðir af ákvæðum fjöleignarhúslaga eða 

eðli máls. Það hefur verið orðað svo, að heimild húsfélags til að setja reglur, sem lúta að 

notkun séreigna, gildi einvörðungu um þýðingarminni og léttvægari atkvæði.116 Ef íbúar í 
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 Þá kemur einnig fram að miðað við eldri rétt, sé höfð endaskipti því áður hafði réttur eiganda gagnvart 

sameigendum verið ríkari og þeir lítið getað aðhafst nema ónæðið hafi keyrt um þverbak. Eigandi hafi almennt 

haft frjálsar hendur um að breyta hagnýtingu, t.d. að hefja atvinnustarfsemi í íbúð, og ekki þyrft að fá samþykki 

annarra eigenda fyrir því. Sjá Alþt. 1993 – 1994, A-deild, bls.  
116

 Sigurður Helgi Guðjónsson, „Húsreglur“, Húseigandinn, 1. tbl. 1996, bls. 43-45. 



fjöleignarhúsi vilja setja hagnýtingu einstakra eigenda á séreign sinni frekari skorður er það 

þeim heimilt ef allir eigendur samþykkja sbr. 10. tl. a-hluti 41. gr. fjöleignarhúsalaga.  

5.4.4 55. gr. fjöleignarhúsalaga 

Margt hefur verið rætt og ritað um ágæti ákvæðis 55. gr. fjöleignarhúsalaga en þar er kveðið á 

um að ef eigandi, annar íbúi húss eða afnotahafi gerist sekur um gróf eða ítrekuð brot á 

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

með tveimur þriðja hluta atkvæða, lagt bann við búsetu og dvöl hins brotlega, og gert honum 

að flytja og krafist þess að hann selji eignarhluta sinn sbr. 1. mgr. 55. gr. 

fjöleignarhúsalaganna. Sambærilega reglu var að finna í 17. gr. eldri fjöleignarhúslaga nr. 

59/1976 sem átti sér beina fyrirmynd í dönskum lögum, en danir sóttu fyrirmynd sína í vestur 

þýskan og svissneskan rétt.117 Í greinargerðinni sem fylgdi frumvarpinu sem varð að 

fjöleignarhúslögum er vísað til þess að ákvæði eldri fjöleignarhúslaga hafi ekki haft þá virkni 

og þau varnaðaráhrif sem skyldi, en samkvæmt því gat húsfélag krafist þess að hinn brotlegi 

flytti úr húsinu án þess að tekið væri á því hvernig eignarheimildum að íbúðinni yrði 

ráðstafað.118   

55. gr. fjöleignarhúsalaga felur í sér úrræði fyrir húsfélög þegar aðili í fjöleignarhúsi 

veldur öðrum íbúum fjöleignarhússins mjög miklum óþægindum við hagnýtingu á séreign 

sinni.  Samkvæmt ákvæðinu þarf viðkomandi að hafi gert sig sekan um gróf eða ítrekuð brot 

sem geta hafa beinst gegn húsfélagi, eigendum í heild eða einstökum eigendum. Samkvæmt 2. 

mgr. 55. gr er það einnig nauðsynlegt skilyrði að brotlegur aðili hafi verið aðvaraður með 

formlegum hætti og sú aðvörun hafi ekki borið árangur. Það er sérstaklega tekið fram í 

greingerðinni með frumvarpinu að sönnunarbyrðin hvílir alfarið á húsfélagi eða 

forsvarsmönnum þess. Bæði að gætt hafi verið réttra formreglna við ákvörðunartöku,  

framkvæmd ákvarðana og einnig um tilvist og grófleika brotanna.119 Hvorki í lögum né í 

lögskýringargögnum er að finna nákvæmari mælikvarða á hversu gróf brot þurfa að vera en 

eðli máls leiðir til þess að litið sé til sjónarmiða nábýlisréttar þegar grófleiki brotanna er 

metin. Þá hafa dómstólar  einungis einu sinni þurft að taka afstöðu til reglunnar.120 Í Hrd. 

                                                           
117

 Karl Axelsson: „Úrræði vegna brota eigenda, hugleiðingar um  55. gr. fjöleignarhúsalaga“ Húseigandinn, 1. 

tbl. 1996, bls. 47 – 49. 
118

 Alþt. 1993 – 1994, A-deild, bls. 3502. 
119

 Alþt. 1993 – 1994, A-deild, bls. 3503. 
120

 Í Hrd. 1948, bls. 362, heimilaði Hæstiréttur útburð á syni húseiganda að beiðni sameigenda hans. Var 

niðurstaðan að mestu byggð á almennum reglum um sameign en sjónarmið nábýlisréttar mátti einnig greina í 

forsendum Hæstaréttar. 



1983, bls. 715 (Þingvallarstræti), reyndi á hvort að brot, sem voru með þeim eina tilgangi að 

valda öðrum íbúum í fjöleignarhúsinu ama, fullnægðu skilyrðinu um gróf og ítrekuð brot.121 

Nánar verður fjallað um dóm þennan í kafla  7.2.3. 122 

 

5.5 Niðurlag 

Í kafla þessum var fjallað um þau réttarsvið, sem helst má finna reglur sem eru af 

nábýlisréttarlegum toga. Það ber að athuga að ekki var um tæmandi upptalninga að ræða og 

ekki var fjallað um m.a. grenndarreglum vatnalaga eða nábýlisreglur í lögum um náttúruvernd 

eða lögum um brunavarnir.  

Tilgangurinn var að gera grein fyrir sambandinu á milli skráðra reglna og ólögfestra 

sjónarmiða nábýlisréttar. Eins og fram kom í byrjun kaflans, geta skráðar nábýlisreglur eða 

reglur af nábýlisréttarlegum toga verið með tvennum hætti. Í fyrsta lagi reglur sem kveða 

skýrt á um, eða gefa vísbendingar um þolmörk nábýlisréttar og í öðru lagi reglur af 

nábýlisréttarlegum toga sem eru skýrðar með hliðsjón af hagsmunamati nábýlisréttar. 

Samspilið á milli skráðra reglna og ólögfestra sjónarmiða nábýlisréttar felst einnig í því, að í 

þeim tilvikum sem skráðar reglur taka ekki til óþæginda sem stafa af hagnýtingu fasteignar 

taka sjónarmið nábýlisréttar við. Að sama skapi kunna reglur af nábýlisréttarlegum toga að 

ganga lengra en sjónarmið nábýlisréttar.123 Það má t.d. sjá í ýmsum ákvæðum 

fjöleignarhúsalaga sem takmarka hagnýtingarrétt fasteignareiganda á fasteign sinni meira en 

sjónarmið nábýlisréttar myndu gera. 

Í umföllunni var einnig rakið í stuttu máli þvingunarúrræði umhverfislöggjafar. Bæði 

þeim heimildum sem finna má í mengunarvarnarlöggjöf og í lögum um skipulags- og 
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 Í þeirri umfjöllun sem mun fara fram í 7. kafla verða tekin dæmi um brot sem fullnægja skilyrðum 1. mgr. 55. 

gr. um gróf og ítrekuð brot. 
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 Að lokum má velta fyrir sér hvort ákvæði 55. gr. fjöleignarhúslaga standist áskilnað um friðhelgi eignaréttar 

sbr. 72. gr. stjórnarskrárinnar. Það verður að hafa í huga að vernd eignaréttar, felur einnig í sér rétt eiganda til að 

nýta eignir sínar í friði og tryggja verðgildi sitt. Þannig byggir þessi regla á hagsmunamati þar sem metnir eru 

hagsmunir þess brotlega að hagnýta eign sína á móti hagsmunum þeirra sem vilja nýta eignir sínar í friði. Það er 

fullgilt sjónarmið að skýra 72. gr. stjórnarskrárinnar með hliðsjón af þessum staðreyndum. Sjá frekari umfjöllun 

um 55. gr. fjöleignarhúslaga í grein Karls Axelssonar: „Úrræði vegna brota eigenda, hugleiðingar um 55. gr. 

fjöleignarhúslaga“, Húseigandinn, 1. tbl. 1996, bls. 47 – 49.  
123

 Í grein sem danski prófessorinn W.E. von Eyben birti í Úlfljóti árið 1985 rekur hann sambandið á milli 

nábýlisréttar og nútíma umhverfisréttar. Í greininni tekur von Eyben sem dæmi að umhverfislöggjöf gengur 

lengra en nábýlisréttar m.a.þar sem brot á reglum umhverfislöggjafar getur endað með sviptingu starfsleyfis. Þá 

geta skipulagsáætlanir gengið mun lengra í að takmarka hagnýtingarrétt yfir fasteign en almenn sjónarmið 

nábýlisréttar. Sjá W.E. von Eyben, „Forholdet mellem klassisk jura og moderne miljøret“. 3. – 4. tbl. Úlfljótur. 

1985, bls. 189 – 199.   



byggingarmál. Það liggur fyrir að þær heimildir sem þar er kveðið á um, kunna að ganga 

lengra en úrræði nábýlisréttar. Sérstaklega má nefna ákvæði 2. mgr. 56. gr. skipulags- og 

byggingarmála sem felur í sér, að framkvæmdir sem fara í bága við ákvæði laganna, ber ávallt 

að fjarlægja og getur hagsmunamat ekki leitt til þess að framkvæmd fái að standa. Ef 

framkvæmd myndi hinsvegar eingöngu fara í bága við sjónarmið nábýlisréttar, þyrfti slíkt 

hagsmunamat að fara fram.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



6. Skaðabótaábyrgð í nábýlisrétti 

6.1 Almennt 

Þegar fasteignareigandi hefur orðið fyrir tjóni eða óþægindum vegna starfsemi eða athafna 

nágranna síns, getur hann átt rétt á skaðabótum að ákveðnum skilyrðum fullnægðum. Þegar 

talað er um skaðabótaskyldu á grundvelli nábýlisréttar, er reglum nábýlisréttar og 

skaðabótaréttar beitt saman. Til að fasteignareigandi sem verður fyrir óþægindum eða tjóni, 

eigi rétt á skaðabótum á grundvelli nábýlisréttar, verður tjónið eða óþægindin í fyrsta lagi að 

skríða yfir þolmörk nábýlisréttar og í öðru lagi verður að vera til staðar bótagrundvöllur 

samkvæmt reglum skaðabótaréttar.124 Með hugtakinu bótagrundvöllur, í skilningi 

skaðabótaréttar, er yfirleitt átt við reglu, sem við á um skilyrði eða grundvöll 

skaðabótaábyrgðar hverju sinni.125 

Í íslenskum skaðabótarétti, er að jafnaði miðað við að fjórir möguleikar séu fyrir hendi um 

bótagrundvöll. Sakareglan, reglan um hlutlæga ábyrgð, reglan um vinnuveitendaábyrgð og 

sakarlíkindaregla.126 Í þeirri umfjöllun sem hér mun fara fram um bótagrundvöll í nábýlisrétti, 

verður einblínt á sakaregluna og regluna um hlutlæga ábyrgð. Það er engum vafa háð, að ef 

nágranni verður fyrir tjóni sem skríður yfir þolmörk nábýlisréttar, og er valdið af ásetningi eða 

gáleysi fasteignareiganda, myndast grundvöllur fyrir skaðabótaábyrgð samkvæmt sakareglu 

skaðabótaréttar.127 Það er hinsvegar vafamál í hvaða tilvikum reglan um hlutlæga bótaábyrgð 

getur verið bótagrundvöllur í nábýlismálum.128  

Til skoðunar kemur einnig, hvort brot á hagsmunamatsreglu nábýlisréttar, geti talist 

bótaskyld skerðing samkvæmt 72. gr. stjórnarskrárinnar en í dönskum rétti er almennt 

viðurkennt að fasteignareigendur eiga rétt á skaðabótum þegar hagsmunamat mælir ekki með 

stöðvun óþæginda, vegna mikilla samfélagslegra hagsmuna.129 Sjá m.a. UfR, 1955, bls. 478 

(Tívolí í Óðinsvé), sem er reifaður hér að framan.130  
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 Tjón er skilgreint sem skerðing eða eyðilegging hagsmuna, oftast fjárhagslegra, en í mörgum tilvikum 

ófjárhagslegra. Tjónið getur falist í skemmdum eða eyðileggingu á hlut, lausafé eða fasteign og það getur falist í 

tjóni á líkama. Sjá Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 37.  
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 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 137.  
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 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 137.  
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 W.E. von Eyben, Dansk miljøret, 4.b, bls. 297.  
128

 Gaukur Jörundsson, Eignaréttur 1, bls. 27. 
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 W.E. von Eyben, Dansk miljøret, 4.b, bls. 297. 
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 Sjá nánar kafla 2.1 ritgerðarinnar 



6.2 Verðmætatap 

Það er skilyrði fyrir skaðabótaábyrgð á grundvelli nábýlisréttar, að fasteignareigandi sem 

verður fyrir óþægindum vegna hagnýtingar nágranna hans á sinni fasteign, verður að hafa 

orðið fyrir verðmætatapi eða verðmætasmissi. Í dönskum nábýlisrétti hafa dómstólar jafnvel 

litið sérstaklega til þess hvort óþægindin hafa leitt til mikils verðmætamissis án þess þó að 

gera það að fortakslausu skilyrði.131 

Í mörgum tilvikum byggja fasteignareigendur á því, að fasteign þeirra hafi rýrnað í verði 

vegna óþægindanna. Sérstaklega í þeim tilvikum, þegar fasteignareigandi þarf að þola 

óþægindi áfram sökum þess að það eru meiri hagsmunir að starfsemin haldi áfram. Sjá t.d. 

UfR 1995, bls. 466. (Skólphreinsistöðin) sem er reifaður í kafla 3.3. Í dómnum voru 

sumarbústaðeigendunum viðurkenndar bætur vegna verðmætisrýrnunar á sumarbústöðum 

sínum. 

Færa má rök fyrir því, að það eigi að líta sérstaklega til þeirra sjónarmiða sem eiga við um 

upphæð eignarnámsbóta vegna verðmætataps sem skapast af óþægindum sem verða ekki 

stöðvuð vegna samfélagslegra hagsmuna.132 Það stafar af eðlislíkindum eignarnáms 

samkvæmt 72. gr. stjórnarskrárinnar og skaðabótagrundvelli í nábýlisrétti. Sjá nánar í kafla 

5.3.2.  

 

6.2 Sakareglan í nábýlisrétti 

Sakareglan, sem einnig hefur verið nefnd almenna skaðabótareglan, er meginreglan um 

bótagrundvöll í íslenskum rétti. Hún hefur almennt verið skilgreind á þessa leið: 

 

Maður ber skaðabótaábyrgð á tjóni, sem hann veldur með saknæmum og ólögmætum hætti, 

enda sé tjónið sennileg afleiðing af hegðun hans og raskar hagsmunum, sem verndaðir eru með 

skaðabótareglum. Það er og skilyrði, að sérstakar huglægar afsökunarástæður eigi ekki við um 

tjónvald, svo sem æska eða skortur á andlegu heilbrigði.
133

 

 

Það er meginskilyrði sakareglunnar að tjónvaldur þarf að eiga sök á þeirri háttsemi sem 

olli tjóninu, til að bera skaðabótaábyrgð á því. Eins og áður sagði er það engum vafa háð, að 

ef nágranni verður fyrir tjóni sem valdið er af ásetningi eða gáleysi fasteignareiganda, 
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myndast grundvöllur fyrir skaðabótaábyrgð samkvæmt sakareglu skaðabótaréttar. Af 

sakareglunni leiðir því, að ef fasteignareigandi sá fyrir, eða mátti sjá fyrir að starfsemi eða 

athafnir hans, myndu valda nágranna hans tjóni er hlutlægum skilyrðum skaðabótaábyrgðar 

fullnægt.134  

Það verður hinsvegar að hafa í huga að meginreglur nábýlisréttar, taka einungis til 

viðvarandi óþæginda. Tjón sem verður vegna einstaka óhappa, fellur því út fyrir svið 

nábýlisréttar. Um slík óhöpp er fjallað á sviði skaðabótaréttar og vísast því til almennar 

umfjöllunnar um skaðabótarétt hvað það varðar. Þó verður að slá þann varnagla, að mörkin 

eru ekki alltaf augljós á milli viðvarandi og einstakra óhappa.135 

Einnig má benda á, að það er almennt viðurkennt sjónarmið í skaðabótarétti, að strangar 

kröfur beri að gera til aðgæslu af hálfu fasteignareigenda við umhirðu fasteigna, til að koma í 

veg fyrir að þeir, sem eiga erindi á fasteignina, og jafnvel þeir sem eiga leið hjá, verði ekki 

fyrir tjóni.136  

 

6.3 Hlutlæg ábyrgð í nábýlisrétti 

Samkvæmt inntaki reglunnar um hlutlæga ábyrgð, stofnast skaðabótaskylda, þótt enginn hafi 

sýnt af sér saknæma háttsemi. Ýmsar skráðar réttarreglur eru til sem fela í sér hlutlæga ábyrgð 

en dómstólar hafa líka í nokkrum tilvikum dæmt hlutlæga ábyrgð, án þess að fyrir því væri 

bein lagastoð.137 Fræðimenn hafa bent á, að þróunin í norrænum skaðabótarétti hefur verið sú, 

að fjölgað hefur réttarsviðum þar sem mælt er fyrir um hlutlæga ábyrgð og að dómstólar hafa 

dæmt skaðabætur á grundvelli hlutlægrar ábyrgðar án beinnar lagastoðar.138 Þróunin á Íslandi 

hafi hins vegar verið sú, að dómstólar hafa frekar reynt að teygja sakarmat sakareglunnar. 
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Löggjafinn á Íslandi, hefur heldur ekki séð ástæðu til að mæla fyrir um hlutlæga ábyrgð á 

sviðum þar sem slík ábyrgð er almennt viðurkennd á hinum Norðurlöndunum, svo sem á sviði 

umhverfisréttar.139 

Í skaðabótarétti, hefur mikið verið fjallað um, hvenær sé rétt að beita reglunni um 

hlutlæga ábyrgð þegar ekki er til staðar lagastoð. Það er almennt viðurkennt, að kenningar 

danska lögfræðingsins Henry Ussing, sem hann birti í bók sinni, Erstatningsret, um rök fyrir 

hlutlægri ábyrgð á tilteknum sviðum, hafa haft mikil áhrif á réttarþróunina í Norðurlöndum. 

Megininntakið í kenningum Ussing var, að beita ætti reglum um hlutlæga ábyrgð án 

lagastoðar, vegna tjóns sem stafaði af sérstakri og hættulegri starfsemi enda væru eftirtalin 

skilyrði uppfyllt: 

1. Að háttsemin væri sérstök, þ.e. að hún væri einungis stunduð af tiltölulega fáum. Gera 

yrði kröfu um, að starfsemin væri þannig, að hún væri augljóslega óvenjuleg og hin 

hlutlæga ábyrgð því undantekning. 

2. Að hættan af henni væri einnig óvenjuleg. Ekki væri unnt að gera kröfu um 

sérstaklega hátt hættustig, en hættan væri þess eðlis, að hún væri sérstök/óvenjuleg. 

3. Að hættan hafi verið þekkt, þegar háttsemin/starfsemin fór fram. Í þessu felst að þeim 

sem t.d. rekur starfsemi verður að hafa verið ljóst, að hún hefði sérstaka hættu í för 

með sér. 

4. Að hin hlutlæga ábyrgð, ætti einungis að taka til tjóns á utanaðkomandi fólki, þ.e. ekki 

þeim, sem ætti starfsemina, er um ræðir, né þeim sem væri í samningssambandi við 

hann og tjónið yrði rakið til þess.  

5. Að það ætti ekki að hafa áhrif á skyldu til hlutlægrar ábyrgðar, þótt tjóni yrði valdið af 

ástæðum, sem féllu undir force majeure. 140 

Í nábýlisrétti eru tvö tilvik sem koma til sérstakrar skoðunar, hvort að reglan um hlutlæga 

ábyrgð geti verið bótagrundvöllur. Í fyrsta lagi þegar tjón stafar af framkvæmdum 

fasteignareiganda. Í slíkum tilfellum reynir sérstaklega á hvort að íslenskir dómstólar taka 

framangreindar kenningar Ussings til greina. Í öðru lagi liggur fyrir að sakareglan er sjaldan 

bótagrundvöllur, þegar tjón er rakið til starfsemi, sem verður ekki stöðvuð vegna 

samfélagslegra hagsmuna. Þá vaknar spurningin hvort hlutlæg ábyrgðaregla geti verið 
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bótagrundvöllur eða hvort um sé að ræða eignarnám í skilningi 72. gr. stjórnarskrárinnar. Nú 

verður gerð betur grein fyrir þessum tveimur tilvikum. 

6.3.1 Tjón vegna framkvæmda 

Í dönskum rétti er almennt talið að í gildi sé regla um ólögfesta hlutlæga ábyrgð, þegar  tjón 

verður á nágrannaeign vegna meiri háttar og hættulegra verkframkvæmda.141 Slík regla mun 

eiga sérstaklega við þegar framkvæmdaraðili hefur um að velja nokkrar leiðir við framkvæmd 

sína, og ein eða fleiri aðferðir eru fjárhagslega hagkvæmari en ekki jafn öruggar. Er í því 

sambandi gjarnan vísað til m.a. UfR 1968, bls. 84 sem fjallaði um tjón á fasteign vegna 

framkvæmda á nágrannaeign. Forsenda niðurstöðunnar í þessi máli var sú, að byggjandinn 

sem olli tjóninu, valdi á milli ákveðna grunnstoða fyrir framkvæmd sína af fjárhagslegum 

ástæðum, þrátt fyrir að verkfræðingur hafði aðvarað hann um hættuna á þeirri stoð sem 

byggjandinn valdi.142  

Í eftirfarandi dómi reyndi á hvort sama sjónarmið ríkti í íslenskum rétti: 

 

Hrd. 21. mars 2005 (359/2004) (Varnargarður). 

Sveitarfélagið F stóð fyrir gerð varnargarða gegn snjófljóðum fyrir ofan byggð. Við verkið 

þurfti að sprenga klappir og berg. Þrír húseigendur á staðnum töldu, að sprungutjón hefði orðið 

á húsum þeirra, sem rekja mætti til sprenginganna. Höfðuðu þeir mál á hendur A, verktaka við 

verkið, og F til heimtu skaðabóta. Húseigendurnir reistu kröfur sínar m.a. á því að F bæri 

hlutlæga ábyrgð á tjóninu með því að velja að losa efni úr varnargarðinum með sprengingum í 

stað þess að notast við vinnuvélar eða minna sprengiefni, og með því valið þá aðferð sem var 

hagkvæmari og hættulegri og tjónið mætti rekja til hennar. Til stuðnings kröfu húseigandana var 

vísað til UfR. 1968, bls. 84. Til vara byggðu húseigendurnir á vinnuveitendaábyrgð og loks á 

ábyrgð samkvæmt sakareglunni. F mótmælti því að það væru skilyrði til beitingar hlutlægrar 

ábyrgðarreglu þar sem ekki væri við ákvæði í settum lögum að styðjast. Þá féllst F ekki á að til 

væri ólögfest dómvenjuhelguð regla um hlutlæga ábyrgð á þeim grundvelli að um sé að ræða 

hættulega starfsemi. Einnig benti F á að ekki hefði verið um neitt val að ræða og jafnvel þó svo 

hefði verið mótmælti F því að slíkt val gæti leitt til hlutlægrar ábyrgðar. 

 

Í niðurstöðu héraðsdóms var ekki vikið að hlutlægri ábyrgð F en það var hinsvegar mat dómsins 

að F og A bæru bótaábyrgð á tjóni húseigandanna þar sem sprengiskýrslur voru ekki færðar. Af 

þeim sökum var ekki hægt að meta eftir á hvort sprengingarnar voru í samræmi við ákvæði 

verksamningsins og titringur af þeirra völdum væri undir viðmiðunarmörkum. Báru F og A 

hallann af því. Hæstiréttur var sammála héraðsdómi um ábyrgð A, að sönnun hefði mátt tryggja 

með skýrslugerð um sprengingarnar og varðveislu þeirra.  

 

Um ábyrgð F sagði hins vegar orðrétt í dómi Hæstaréttar: „Hér stendur svo á, að aðaláfrýjandi F 

réðst í umfangsmikla framkvæmd við gerð mannvirkja til varna gegn snjóflóðum í næsta 

nágrenni við byggð[...] , meðal annars hús gagnáfrýjenda. Þurfti að fjarlægja rúmlega 70 þúsund 
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m
3
 af klöpp til að koma mannvirkinu fyrir. Við framkvæmd verksins var ákveðið að nota 

sprengiefni. Sú aðferð var í sjálfu sér hættuleg og var ljóst fyrirfram að hún kynni að valda vissri 

áhættu fyrir fasteignir í nágrenninu, jafnvel þó að gætt væri lögmæltra öryggisráðstafana. Sú 

meginregla gildir í nábýlisrétti, að fasteignareiganda ber að gæta þess sérstaklega, við nýtingu 

og framkvæmdir á fasteign sinni, að ekki verði tjón á nærliggjandi fasteignum. Eins og hér stóð 

á verður að telja að sérstök verkskylda hafi hvílt á aðaláfrýjanda F, um að hafa stöðugt eftirlit 

með því, meðan á sprengingunum stóð, að réttilega væri að þeim staðið í því skyni að geta 

gripið inn í ef misbrestur yrði þar á. Með því að aðaláfrýjandi F sinnti ekki þessari skyldu, þegar 

á verkið leið, verður  fallist á að hann beri skaðabótaábyrgð á tjóni gagnáfrýjenda.“ 

 

Í niðurstöðu Hæstaréttar er ekki vikið að hinni hlutlægu ábyrgðarreglu norræns réttar. 

Hins vegar er tekið sérstaklega fram að fasteignareiganda ber að gæta þess sérstaklega, við 

nýtingu og framkvæmdir á fasteign sinni, að ekki verði tjón á nærliggjandi fasteignum. Með 

því er gefið til kynna að strangar kröfur eru gerðar til fasteignareiganda í þessum efnum. 

Af íslenskri dómaframkvæmd er því ekki að sjá, að hlutlæg ábyrgðarregla sé í gildi vegna 

verkframkvæmda fasteignareiganda, heldur er sakareglan bótagrundvöllur. Það er hinsvegar 

ljóst að sakarmatið er strangt á þessu sviði. 

5.3.2 Hlutlæg ábyrgð vegna  samfélagshagsmuna  

Í dönskum rétti, er almennt viðurkennt að þegar fasteignareignandi þarf að þola ónæði sem fer 

yfir þolmörk nábýlisréttar, en starfsemin sem veldur ónæðinu verður ekki stöðvuð vegna 

almannahagsmuna, ber að greiða honum fullar bætur fyrir tjón sitt. Hér eiga við svipuð 

sjónarmið og þegar eignarnám á sér stað en það er skilyrði 72. gr. stjskr. að ekki megi skerða 

eignarétt án fullra bóta. Fræðimenn hafa vísað til þess, að með sömu rökum getur 

fasteignareigandi krafist fulla bóta fyrir tjón sitt sem hann verður fyrir þegar þolmörk 

nábýlisréttar eru yfirstigin.143 Í eftirfarandi dómi Hæstaréttar, kemur berlega í ljós hve lítill 

eðlismunur er á annars vegar skaðabótaábyrgð nábýlisréttar að þessu leyti og hinsvegar 

bótaskyldri takmörkun á eignarétti samkvæmt 72. gr. stjórnarskrárinnar: 

Hrd. 1999, bls. 2666 (Kirkjuferjuhjáleiga). 

A voru eigendur jarðarinnar Auðsholt í Ölfushreppi og hugðu á uppbyggingu 

sumarhúsabyggðar á jörðinni. Í málsatvikalýsingunni kemur fram að árið 1991 hafi A orðið var 

við orðróm, um að til stæði að hefja sorpurðun á Kirkjuferjuhjáleigu, sem var aðliggjandi 

jörðinni Auðsholt. Sá orðrómur varð til þess að ekki var haldið áfram að vinna að skipulagi 

sumarhúsabyggðarinnar. Sorpstöð Suðurlands bs. (S) var stofnað af 25 aðilum á Suðurlandi og 

leigusamningur var undirritaður í september 1992 milli S og landbúnaðarráðherra um leigu á 20 

ha úr landi Kirkjuferjuhjáleigu. Árið 1994 var síðan gefið út starfsleyfi til S fyrir móttöku, 
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flokkun, endurvinnslu og pökkun úrgangs á athafnasvæði stöðvarinnar í landi 

Kirkjuferjuhjáleigu. Í kjölfarið fóru A í mál við S og kröfðust skaðabóta vegna sannanlegs tjóns 

þeirra sem stafaði af sorpurðunarstöðinni. 

 

A byggðu kröfu sína á því að þeir hefðu orðið fyrir fjártjóni vegna staðsetningar 

urðunarsvæðisins og kröfðu bóta á grundvelli réttarreglna nábýlisréttar ásamt því að vísa til 72. 

gr. stjórnarskrárinnar. 

 

Í niðurstöða héraðsdóms sagði m.a. að 72. gr. stjórnarskrárinnar fæli það í sér að ekki mætti 

skerða eignarétt vegna almannahagsmuna án fullra bóta. Þó yrðu menn að hlíta vissum 

almennum takmörkunum vegna slíkra hagsmuna bótalaust, m.a. vegna nauðsynlegra 

framkvæmda á sviði hollustuhátta. Það var skoðun dómsins að áætlun um sumarhúsabyggð 

hefði verið nógu langt komin í framvæmd og nógu raunhæf til að telja mætti að A hefði átt 

verðmæt réttindi í möguleikanum á nýtingu landsins í þessu skyni. Þá taldi dómurinn 

tvímælalaust að starfræksla sorpstöðvar í næsta nágrenni við fyrirhugaða sumarhúsabyggð hefði 

komið með öllu í veg fyrir nýtingu landsins í því skyni. Slík skerðing á eignaréttindum A væri 

svo veruleg, varanleg og sérstök að hún verði ekki talin til þeirra almenna skerðinga sem menn 

verða að þola bótalaust. Á þessum forsendum var fallist á kröfu A um skaðabætur. 

 

Hæstiréttur byggði bótagrundvöllinn á því, að óþægindi þau sem A yrðu fyrir, væru að vísu til 

ákveðins tíma, en fram hefði komið að þau væru óvenjuleg og veruleg. Því hefðu A ekki mátt 

búast við að sett yrði niður á nágrannajörð þeirra starfsemi sem ylli þeim slíku óhagræði og því 

yrði að viðurkenna þeim bætur úr hendi S fyrir sannanlegt tjón þeirra.
144

 

 

Í máli þessu er ekkert vikið að saknæmri háttsemi, hvorki í héraði eða í niðurstöðu 

Hæstaréttar. Þá skal einnig tekið fram að ekki var um að ræða bótaábyrgð samkvæmt 33. gr. 

laga um skipulags- og byggingarmál. Í forsendum fyrir dómi héraðsdóms má greina 

röksemdarfærslu, sem er sú sama og þegar um eignarnám er að ræða. Meðal annars er vísað í 

fyrirmæli 72. gr. stjórnarskrárinnar um að fullt verð verði að koma í stað eignarskerðingar. 

Hæstiréttur lætur sér hinsvegar nægja að vísa til þess að óþægindin séu óvenjuleg og veruleg 

og að eigendur jarðarinnar hefðu ekki mátt búast við þeim, en lætur engu getið um 

bótagrundvöll í máli þessu.145 Ótækt er að draga fullnægjandi ályktanir af dómi þessum, hvaða 

bótagrundvöll er stuðst við í þessum efnum.  
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 Í fyrirlestri sínum um nábýlisrétt, reifaði fræðimaðurinn Karl Axelsson dóm þennan og taldi að 

bótagrundvöllurinn væri ekki ljós í þessu máli. Þá kom einnig fram í máli Karls að strangt til tekið voru 

nábýlisreglur ekki heldur brotnar. Um var að ræða atvinnustarfsemi sem einhversstaðar þurfti að vera. Ekki kom 

fram að ónæðið frá sorpurðuninni væri meiri en almennt mætti reikna með frá sorpurðun. Karl Axelsson: 

Fyrirlestur í eignarétti, Háskóli Íslands, 13. mars 2004. 
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 Fræðimaðurinn Viðar Már, bendir á að S hafði í leigusamningi sínum um Kirkjuferjuhjáleigu, skuldbundið 

sig til þess, að bera ábyrgð á því tjóni, sem framkvæmdir hans á leigulandinu og starfsemi hans ylli öðrum. Viðar 

Már telur þó að ólíklegt sé, að það loforð S í leigusamningi við ríkið, beri að telja þriðjamannsloforð, sem veiti 

A, rétt til skaðabóta úr hendi S, án þess að fleira komi til, verður samt ekki litið framhjá þessu samningsákvæði. 

Sjá Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 486. 



7. Þolmörk nábýlisréttar 

Nú verður vikið að algengum óþægindum sem fasteignareigendur verða fyrir, vegna athafna 

og/eða starfsemi nágranna þeirra. Ekki er tök á því hér, að fjalla um allar mögulegar tegundir 

af óþægindi sem fyrirfinnst í nábýli, né að gera ítarlega grein fyrir hverjum flokk óþæginda 

fyrir sig enda gæti hver flokkur verið tilefni til annarar ritgerðarsmíðar. Val á þeim 

óþægindum, sem verða til umfjöllunar á þessum stað, fór fram eftir skoðun á íslenskri 

dómaframkvæmd, skoðun á úrskurðum úrskurðarnefndar skipulags- og byggingarmála og 

álitum kærunefndar fjöleignarhúsamála og umfjöllun í erlendum fræðiritum. Þá leitaði 

höfundur einnig upplýsinga hjá Húseigendafélaginu, en undanfarin ár og áratugi hefur félagið 

verið fyrsti viðkomustaður þeirra sem óska eftir aðstoð vegna nábýlismála.146 

Framsetning kaflans mun taka mið af almennri skiptingu á óþægindum í nábýlisrétti en sú 

skipting hefur farið fram eftir hlutlægum og huglægum mælikvarða.147 Það ber að hafa í huga 

að sá mælikvarði er að töluverðu leyti ófullkominn, því vissulega er hægt að flokka ýmis 

óþægindi bæði sem huglæg og hlutlæg. Sem dæmi má nefna, þegar óþægindi stafa af hljóðum 

eða hávaða, getur það annars vegar verið vegna styrk hljóðsins, sem væri flokkað sem hlutlæg 

óþægindi, og hinsvegar eðli hljóðanna sem hafa sérstök óþægindi í för með sér fyrir nágranna 

og yrði það flokkað undir huglægan mælikvarða.148  

Að því athuguðu verður umfjöllunni skipt í tvennt. Fyrst verða tekin fyrir hlutlæg 

óþægindi, þ.á.m. hávaði, lyktarmengun, ljósmengun og ónæði vegna gróðurs. Innan þessara 

fjögurra flokka verða tekin fyrir sérstök óþægindi, m.a. óþægindi sem stafa af sorpurðun og 

dýrahaldi sem falla undir lyktarmengun. Þá verður farið í umfjöllun um huglæg óþægindi, 

m.a. hvort að fasteignareigendur eiga rétti á útsýni eða sólskini ásamt óþægindum sem stafa af 

óeðlilegri hegðun nágranna. Það þarf hinsvegar að hafa í huga við lestur kaflans, að ýmsar 
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 Húseigendafélagið var stofnað árið 1923 og er almennt hagsmunafélag allra fasteignaeigenda á Íslandi, hvort 

sem fasteignin er íbúð, einbýlishús, atvinnuhúsnæði, land eða jörð. Starfsemi félagsins er í grundvallaratriðum 

þríþætt. Í fyrsta lagi er það almenn hagsmunagæsla- og barátta fyrir félagsmenn og fasteignaeigendur yfirleitt, 

einkum gagnvart stjórnvöldum, t.d. í löggjafar- og skattamálum. Í öðru lagi almenn fræðslustarfsemi og 

upplýsingamiðlun. Í þriðja lagi ráðgjöf og þjónusta við einstaka félagsmenn, einkum lögfræðileg aðstoð og 

upplýsingagjöf af ýmsum toga. Upplýsingar fengnar af vef húseigendafélagsins. Sjá www.huseigendafelagid.is 

(skoðað 20. apríl 2009)  
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 Sjá umfjöllun í kafla 4.1.1. 
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 Sjá Hrd. 1968, bls. bls. 258 (Ölgerðarmálið), sem reifaður í kafla 4.1.5, var um mikinn hávaða að ræða sem 

stafaði frá verksmiðju. Það er dæmi um hlutlæga tegund af óþægindum. Í Hérd. Rvk. 14. janúar 1993 (HE-

605/1991) (Sambýlið), kvörtuðu nágrannar yfir hljóðum frá fötluðum einstaklingum í íbúðahverfi. Það væri 

dæmi um huglæga tegund af óþægindum. 

 



tegundir af óþægindum, t.d. hávaðamengun, lyktarmengun og sjónmengun, geta öll stafað af 

sömu starfseminni á sama tíma.  

Markmiðið og tilgangur kaflans, er að draga fram öll möguleg sjónarmið nábýlisréttar, 

þ.á.m. skráðar réttarreglur, dómafordæmi, úrskurði stjórnsýslunefnda, fordæmi úr norrænum 

rétti og kenningar fræðimanna, til að finna hvar þolmörk nábýlisréttar liggja í hverju tilfelli 

fyrir sig.  

 

7.1 Hlutlæg óþægindi 

7.1.1 Hávaði og hljóð 

Í norrænum rétti má sjá mörg dæmi um að dómstólar hafi metið það að hávaði frá atvinnu 

og/eða iðnaðarstarfsemi, hafi verið meiri en nágrannar hans ættu að þurfa að þola samkvæmt 

nábýlisrétti. Í íslenskri dómaframkvæmd má einnig finna dóma þess efnis. Sjá Hrd. 1968, bls. 

258 (Ölgerðarmálið) og Hrd. 1947, bls. 183 (Hávaði frá prentsmiðju). Með tilkomu laga á 

sviði mengunarvarnarlöggjafar hefur þessi tegund af óþægindum færst í meginatriðum undir 

hatt umhverfisréttar. Þar af leiðandi hefur dómsmálum, þar sem nágrannar krefjast þess að 

atvinnu- eða iðnaðarstarfsemi dragi úr hávaða, fækkað mikið. Í stað þess að leita til dómstóla, 

velja nágrannar heldur að leita til viðeigandi stjórnvalda, sem hafa ýmsar heimildir til að 

þvinga atvinnu og/eða iðnaðarstarfsemi til að draga úr hávaðanum eða jafnvel til að stöðva 

starfsemina. Það þýðir þó ekki að reglur nábýlisréttar séu alveg úreltar á þessu sviði. Í fyrsta 

lagi ganga nábýlisréttarleg sjónarmið stundum í sömu átt og reglur opinbers réttar, og verða 

slíkar reglur túlkaðar með hliðsjón afþví. Þá kunna hljóð að vera þess eðlis að þrátt fyrir 

mikinn hávaða, þá tekur mengunarvarnarlöggjöf ekki til þeirra.149 Í öðru lagi getur nágranni 

höfðað einkamál og krafist þess að starfsemin verði stöðvuð á grundvelli nábýlisréttar og í 

þriðja lagi kann það að vera í sumum tilfellum, að skilyrði séu fyrir  skaðabótakröfu á 

grundvelli nábýlisréttar. 
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 Sjá dæmi : Fógetaréttur Rvk.  16. maí 1978. (C-17/1978) 

Krafist var lögbanns við notkun kirkjuklukkna, þar til að styrkur þeirra yrði minnkaður. Sóknarnefnd 

krafðist synjunar á lögbannsgerðinni og benti  á að klukknahring hefði verið frá upphafi þáttur í 

kristnihaldi þjóðarinnar. Sóknarnefndin vísaði einnig til þess að notkun klukknanna hefði ekki verið 

óhóflega tíð eða notkunin verið brot á allsherjarreglu, jafnvel þó að svefni einstakra manna væri raskað. 

Synjað var um lögbann þar sem notkun kirkjuklukknanna væri venjuhelgaður þáttur í helgihaldi og 

messugerðum kirkjunnar. Þessi almenni þáttur  á starfsemi kirkjunnar yrði ekki hindraður nema um væri 

að ræða brot gegn allsherjarreglu í nágrenninu varðandi hljómstyrk og fjöldi hringinga.  

 
 



Mengunarvarnarlöggjöf getur haft veruleg áhrif á mat dómara um hvar þolmörk liggja í 

þeim tilfellum þegar hávaði veldur ónæði, en þar er að finna mjög ítarleg stjórnvaldsfyrirmæli 

sem mæla fyrir um hljóð og hávaða. Samkvæmt 15. tl. 5. gr. laga um hollustuhætti og 

mengunarvarnir nr. 7/1998, skal umhverfisráðherra setja í reglugerð almenn ákvæði um 

hávaða og titring þar sem fram koma viðmiðunarmörk fyrir leyfilegan hávaða og titring með 

hliðsjón af umhverfi. Á grundvelli ákvæðisins hefur umhverfisráðherra sett tvær reglugerðir 

sem er ætlað að kveða á um reglur og viðmiðunarmörk vegna hávaða. Reglugerð um 

kortlagningu hávaða og aðgerðaráætlanir nr. 1000/2005 og reglugerð um hávaða nr. 72/2008, 

en í reglugerðunum hefur hávaði verið skilgreindur sem „óæskileg eða skaðleg hljóð sem 

stafa frá athöfnum fólks, svo sem frá flutningum, umferð ökutækja og flugvéla og hvers kyns 

atvinnustarfsemi.“ sbr. 3. gr. reglugerðarinnar um hávaða og 3. gr. reglugerðarinnar um 

kortlagningu hávaða. Hér á eftir verður gert grein fyrir meginreglum og viðmiðunarmörkum 

um hávaða, sem kveðið er á um í reglugerðunum. 

Þá verður fjallað um hávaða sem stafar af umferð á vegum og hávaða vegna breyttrar 

hagnýtingar fasteigna í fjöleignarhúsum. Einnig hefur kærunefnd fjöleignarhúslaga tekið fyrir 

nokkur mál þar sem hljóð og hávaði koma við sögu, þar sem ákveðin viðmiðunarmörk um 

hávaðasamar athafnir hafa verið sett og rétt er að gera grein fyrir hér.   

7.1.1.1 Hávaði í mengunarvarnarlöggjöf 

Í reglugerð um hávaða nr. 724/2008 og reglugerð um kortlagningu hávaða nr. 1000/2005 má 

finna nákvæm, skýr og ítarleg fyrirmæli sem mæla fyrir um viðmiðunarmörk fyrir hávaða á 

ákveðnum stöðum. Reglugerðin um kortlagningu hávaða var sett til innleiðingar á tilskipun 

2002/49/EB um mat og stjórn á hávaða í umhverfinu, sem vísað var til í tölulið 32g. VI. kafla 

XX. viðauka samningsins um Evrópska efnahagssvæðið sbr. 12. gr. reglugerðarinnar. 

Tilskipunin var hinsvegar einungis til hliðsjónar reglugerðinni um hávaða sbr. 14. gr. 

reglugerðarinnar um hávaða. 

Reglugerðin um kortlagningu hávaða hefur það markmið að kortleggja og meta hávaða 

og leggja grunn að aðgerðum til að draga úr ónæði og truflunum af völdum hávaða sbr. 1. gr. 

reglugerðarinnar. Hún tekur til hávaða, þar sem fólk er almennt viðkvæmt fyrir hávaða, eins 

og á byggðum eða kyrrlátum svæðum sbr. 2. gr. og er valdið af atvinnu eða iðnaðarstarfsemi 

af einhverjum toga. Hún tekur hinsvegar ekki til hávaða frá íbúðarhúsnæðum eða nágrönnum 

sbr. 2. mgr. 2. gr. reglugerðarinnar. Í reglugerðinni er mælt fyrir um kortlagningu hávaða á 

þéttbýlissvæðum, stórum vegum og flugvöllum sbr. 4. gr. og komi í ljós við 



hávaðakortlagningu að hávaði er yfir umhverfismörkum ber að vinna að áætlun um aðgerðir 

með það markmiði að draga úr hávaða sbr. 1. mgr. 8. gr. reglugerðarinnar. 

Markmið reglugerðarinnar um hávaða, er aftur á móti að koma í veg fyrir eða draga úr 

skaðlegum áhrifum af völdum hávaða sbr. 1. gr. og undir gildissvið reglugerðarinnar fellur 

allur hávaði af mannavöldum sbr. 2. gr. reglugerðarinnar og tekur reglugerðin einnig til 

hávaða frá íbúðarhúsnæðum og nágrönnum. Í reglugerðinni er í fyrsta lagi að finna 

meginreglur, sem ákveðnir aðilar þurfa að fara eftir, til að hávaði verði sem minnstur af 

starfsemi þeirra. Í öðru lagi kveður reglugerðin á um ákveðin viðmiðunarmörk, þar sem mælt 

er fyrir um hámark hávaðastigs á ákveðnum tímum og á ákveðnum stöðum. Að lokum má 

finna í reglugerðinni ákvæði um framkvæmd hennar, þvingunarúrræði og viðurlagaákvæði.  

Þær meginreglur reglugerðarinnar um hávaða sem helst geta komið til skoðunar 

varðandi þolmörk nábýlisréttar eru: 

1. Reglur um aðgæsluskyldu sbr. 8. gr. reglugerðarinnar. Samkvæmt ákvæðinu ber tilteknum 

aðilum að koma í veg fyrir hávaða. Þar á meðal forráðamönnum fyrirtækja og stofnana, 

eigendum vélknúinna ökutækja og íbúum og öðrum sem eru staddir í íbúðarhverfum, en þeim 

ber sérstaklega að koma í veg fyrir ónæði gagnvart nágrönnum. Þá er tekið fram í ákvæðinu 

að gæta skuli þess að hljómflutningstæki og önnur tæki á almannafæri valdi ekki 

heilsuspillandi hávaða. Að lokum er mælt sérstaklega fyrir í 4. mgr. 8. gr. að gæta skuli að 

hávaðavörnum í og við leik- og grunnskóla sem og dvalarrými þjónustustofnana.150  

2. Reglur um framkvæmdir sbr. 9. gr. reglugerðarinnar. Við framkvæmdir skal gæta þess 

sérstaklega að sem minnst ónæði verði af völdum hávaða. Í ákvæðinu er mælt fyrir um þær 

reglur, að framkvæmdaraðila beri að kynna fyrir íbúum á nærliggjandi svæðum með 

sannarlegum hætti frá framkvæmd sinni, áður en hún hefst og að hávaði skal takmarkaður við 

ákveðin tímamörk sem kveðið er á um í viðauka við reglugerðina.151  
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 Ákvæði 4. mgr. 8. gr. reglugerðarinnar er dæmi um reglu í opinberum rétti sem gengur lengra en meginreglur 

nábýlisréttar. Áður hafa verið rakin þau sjónarmið að í nábýlisrétti þarf ekki að taka sérstakt tillit til viðkvæmni 

þeirra sem verða fyrir óþægindum. Í ákvæðinu er tekið fram að gæta skuli sérstaklega að hávaða við leik- og 

grunnskóla og við dvalarstofnanir. 
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Tafla IV. Mörk fyrir hávaða vegna framkvæmda. 



3. Reglur um hávaða við sérstaka viðburði sbr. 10. gr. reglugerðarinnar. Í viðauka 

reglugerðarinnar eru sett sérstök viðmiðunarmörk um hávaðastig á samkomustöðum, 

útiskemmtunum og öðrum stöðum þar sem fólk dvelur í skamman tíma. Sérstakir 

tónleikastaðir geta sótt um leyfi um hærra hljóðstig á einstökum viðburðum og skal 

ábyrgðaraðila staðarins tilkynna heilbrigðisnefnd um slíka viðburði með hæfilegum fyrirvara. 

Þá skal ábyrgðaraðili auglýsa og kynna íbúum með sannanlegum hætti útiskemmtanir og 

útitónleika, sem haldnir eru í þéttbýli a.m.k. sólarhring áður en tónleikarnir hefjast.   

Hljóðstyrkur er mældur í mælieiningunni desíbel, en í reglugerðinni er kveðið á um nánari 

hávaðavísa sem ekki verður fjallað frekar um hér.152 Hávaðamörk heilsuspillandi hávaða 

                                                                                                                                                                                     

   Upphaf 

framkvæmda 

Lok framkvæmda 

Íbúðasvæði, nágrenni 

þeirra og dvalarrýma 

þjónustustofnana þar 

sem sjúklingar eða 

vistmenn dvelja yfir 

lengri tíma 

Háværar 

framkvæmdir 

Virkir dagar 7:00 21:00 

Helgar og 

almennir frídagar 

10:00 19:00 

Aðrir dagar Ekki heimilt 

Sérstaklega 

hávaðasamar 

framkvæmdir 

Virkir dagar 7:00 19:00 

Aðrir dagar Ekki heimilt 
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 Til skýringar og einföldunar má lýsa mælikvarðanum á þá leið, að 0 dB sé nánast þögn, tíu sinnum hærra 

hljóð er 10 dB, hundrað sinnum hærra 20 dB, þúsund sinnum er 30 dB og svo framvegis.  

Dæmi um hljóðstyrk í desibelum: 

Þotuhreyfill í 20 m fjarlægð 130 dB 

Hávær rokktónlist 120 dB 

Hávær klassísk tónlist 95 dB 

Hávær umferð 80 dB 

Samtal 60 dB 

Hvísl 15 dB 

Fjúkandi laufblöð 10 dB 

Mörk mannseyrans 0 dB 

 

Hljóðstyrkur yfir 85 dB, getur skemmt heyrnina varanlega ef hljóðið heyrist nógu lengi. Hljóð yfir 140 dB veldur 

strax skemmdum ásamt því að valda líkamlegum sársauka. Sjá Einar Örn Þorvaldsson og Þorsteinn 



samkvæmt 7. gr. reglugerðarinnar er 85 desíbel en einnig er kveðið á um sérstök sjónarmið 

sem ber að hafa í huga, eins og hvort hávaðinn er stöðugur eða breytilegur, dagleg tímalengd 

hávaðans, tími sólarhringins er hávaðinn varir, heildartímabil sem ætla má að hávaðinn vari 

og að börn eru viðkvæmari fyrir hávaða en fullorðnir sbr. c., d., e., f.,  og g., lið 7. gr. 

reglugerðarinnar. Því getur hljóðstyrkur hávaðans verið mun lægri en 85 desíbel en engu að 

síður verið heilsuspillandi. Þá er að finna í viðauka við reglugerðina, töflur sem mæla fyrir um 

hávaðamörk sem berast frá atvinnustarfsemi, flugvöllum, umferð og mörk vegna hávaða á 

samkomum.153  

                                                                                                                                                                                     
Vilhjálmsson. Svar við spurningunni: „Hvað merkir mælieiningin desíbel og við hvað miðast hún.? Hvað er 0 

dB og hvað er 1 dB?“, http://visindavefur.hi.is/svar.asp?id=2476, 10. júní 2002 (skoðað 4. apríl 2008). 
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 Sjá eftirfarandi töflu sem mælir fyrir um hávaðamörk frá atvinnustarfsemi. Í töflunni má merkja að mörk 

hávaða eru mismundi eftir því á hvaða svæði starfsemin er.  

Tegund húsnæðis  Mörk fyrir atvinnustarfsemi 

Tími sólarhringsins** LAeq(07-19) LAeq(19-23) LAeq(23-07) LAFmax nótt 

 Við 

húsvegg 

Inni Við húsvegg Inni Við húsvegg Inni Inni 

Íbúðarhúsnæði á íbúðar-

svæðum  

50 30 45 30 40 25 40 

Íbúðarhúsnæði á versl-

unar-, þjónustu- og mið-

svæðum  

55 30 55 30 40 30 45 

Dvalarrými á þjónustu-

stofnunum þar sem 

sjúklingar eða vistmenn 

dvelja yfir lengri tíma  

60* 35 50* 35 50* 30 45 

Iðnaðarsvæði og 

athafnasvæði 

70  70  70   

Frístundabyggð 35  35  35  35 

Leik- og grunnskólar  50* 30      

Kennslurými fram-

haldsskóla 

 30      

Hávaðalitlir vinnustaðir, 

s.s. skrifstofur og 

sambærilegt  

 30      



Samkvæmt 11. gr. reglugerðarinnar hafa heilbrigðisnefndir eftirlit með framkvæmd 

reglugerðarinnar undir yfirumsjón Umhverfisstofnunar og skulu heilbrigðisnefndir 

framkvæma eða láta framkvæma eftirlitsmælingar á hávaða. Heilbrigðisnefndir hafa einnig 

heimildir til að veita áminningar og veita tilhlýðilegan frest til úrbóta sbr. 1. mgr. 1. tl. og 2. tl. 

12. gr. og stöðvað eða takmarkað starfsemi þar sem við á, til að koma í veg fyrir 

heilsuspillandi hávaða, að höfðu samráði við lögreglu sbr. 1. mgr. 3. tl. 12. gr. 

reglugerðarinnar. Þá getur heilbrigðisnefndin ákveðið dagsektir, allt að kr. 500.000 á dag, þar 

til úr er bætt sbr. 2. mgr. 12. gr. reglugerðarinnar. Sé brotið gegn ákvæðum reglugerðarinnar, 

getur það varðað sektum og sé um stórfelld eða ítrekuð ásetningsbrot að ræða skulu þau að 

auki varða fangelsi allt að fjórum árum.  

7.1.1.2 Hávaði vegna aukinnar umferðar 

Í norrænni dómaframkvæmd má finna dóma þess efnis, að meiri umferð á tilteknum stöðum, 

sem skapar hávaða og ónæði fyrir fasteignir í nágrenni, hafi orðið til þess að dómstólar hafa 

viðurkennt fasteignareigendum skaðabætur á grundvelli nábýlisréttar.
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 Dómstólar hafa metið 

það svo að ef hávaðinn af umferðinni er meiri en það sem nágranninn mátti búast við er hann 

eignaðist fasteign sína, þá hafa þolmörk nábýlisréttar verið yfirstigin og nágranninn á rétt á 

bótum. Sjá UfR. 1999, bls. 354, sem var reifaður í kafla 3.2.3. Í dómnum varð aukin umferð á 

veg vegna stíflugerðar. Hjá dómnum fór fram heildarmat, þar sem tekin var saman afstaða 

byggingar til vegsins, hve mikill hávaðinn var og einkenni svæðisins. Niðurstaðan varð sú að 

þolmörk nábýlisréttar voru yfirstigin. Sjá einnig:  

 

UfR 1988, bls. 547. 

 Þjóðvegur var stækkaður og í kjölfarið fylgdi mikil umferðaraukning. Eigendur einbýlishúss, 

sem var staðsett nokkrum metrum frá þjóðveginum, voru viðurkenndar skaðabætur vegna 

hávaðans sem fylgdi umferðaraukningunni. Dómurinn mat það svo að eigendurnir hefðu ekki 

mátt búast við stækkun vegarins.
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Í norskum Hæstaréttardómi mátti sjá sömu sjónarmið: 

 

Rt. 1978, bls. 1369 

                                                                                                                                                                                     
*Hávaði utan við húsvegg má vera meiri ef tryggð er bein aðfærsla útilofts um hljóðgildrur. ** Bætt við af 

höfundi. 
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 Í grein von Eyben sem birtist í 3. – 4. tbl. Úlfljóts, kemur fram að nábýlisréttur tekur ekki til óþæginda af 

þessu tagi. Eins og kemur fram hér að ofan hefur þróun dómaframkvæmdar verið á annan veg. Sjá W.E. von 

Eyben: „Forholdet mellem klassisk jura og modern miljøret“. Úlfljótur, 3.- 4. tbl. 1985, bls. 192. 
155

 Það má geta þess, að í greinargerð danska umhverfisráðuneytisins þar sem m.a. má finna almenna umfjöllun 

um nábýlisréttar, kemur fram að í þeim málum sem danskir dómstólar hafa dæmt skaðabætur vegna 

umferðarhávaða, hafa þeir einungis viðurkennt skaðabætur fyrir helming af verðmætisrýrnar fasteignar. Það er 

ekki rökstudd frekar í greinargerðinni. Orla Friis: Redegørelse om anvendelsesområdet for naboretlige 

erstatningsregler m.v. i forbindelse med nabogener fra store husdyrbrug. Miljøministeret, Aalborg 2003, bls. 5.  



Þjóðvegur í Osló var færður í svæðisskipulag árið 1908, á þá leið að hann væri 15 metra breiður 

og íbúðarhúsnæði væru í 12.5 metra fjarlægð frá veginum. Árið 1944 var vegurinn breikkaður 

samkvæmt skipulagsplani í 20 metra án þess að framkvæmd á veginum færi fram og á sjötta 

áratugnum var hann breikkaður enn meira samkvæmt skipulagsplani og þá í 22 – 25 metra. Árið 

1969 fór sveitarfélagið að taka fasteignir í eignarnám til að vinna að framkvæmdum samkvæmt 

svæðisskipulaginu. Við ákvarðanir á eignarnámsbótum kom til skoðunar hvort að 

fasteignareigendur ættu rétt á bótum vegna umferðaraukningar á veginum með tilheyrandi 

hávaða. Í forsendum dómsins kom fram að vegurinn myndi vera 2.5 metrum nær íbúðabyggð en 

kveðið væri á um í svæðisskipulagi frá árinu 1908, sem var í gildi þegar íbúðarhúsnæðin voru 

byggð. Sú umferðaraukning sem kæmi í kjölfarið á því að vegurinn væri breikkaður með þeim 

hætti, væri meiri en fasteignareigendur mættu búast við. Af þeim sökum voru 

fasteignareigendum einnig dæmdar bætur vegna aukins umferðarhávaða. 

 

Íslenskir dómstólar hafa ekki tekið þetta álitaefni til úrlausnar en úrskurðarnefnd skipulags- og 

byggingarmála hefur nokkrum sinnum þurft að meta hvort ný framkvæmd muni leiða til 

umferðaraukningar sem telst veruleg í skilningi laga um skipulags- og byggingarmál. Sjá m.a. 

eftirfarandi úrskurði: 

 

Úsb. 6. okt. 2006 (24/2004) (Naustabryggja) 

Kærendur vísuðu til þess að deiliskipulagssamþykkt hefði afgerandi áhrif fyrir Naustabryggju 

54 – 56, þar sem öll umferðaraukning sem fylgdi auknum íbúafjölda Naustabryggju 36 – 52 

myndi safnast um þau gatnamót sem húsið stæði við og inn á bílastæði þess. Um væri að ræða 

einbreiða götu sem myndi ekki þola þéttingu byggðar við fjærsta enda götunnar. Samþykkt 

deiluskipulagsins myndi hafa í för með sér gífurlega aukningu á umferð sem myndi rýra eignir á 

svæðinu. Í málinu kom fram að fjölgun íbúða á svæðinu væri samkvæmt hinni umdeildu 

deiluskipulagssamþykkt tæp 3,3%, þar sem tuttugu litlar íbúðir kæmu í stað níu stærri íbúða. 

Úrskurðarnefndin taldi að breytingin hefði ekki í för með sér það mikla aukningu á umferð, að 

um verulega breytingu á deiluskipulagi hafi verið að ræða. 

 

Úsb. 18. janúar. 2007 (30/2006) (Langagerði) 

Í málinu var ekki í gildi deiluskipulag og ákváðu borgaryfirvöld að nýta undanþáguheimild 3. 

mgr. 23. gr. sbl. og grenndarkynna byggingarleyfisumsókn. Nágrannar kærðu samþykkt 

byggingarleyfis og vísuðu til þess að framkvæmdin hefði í för með sér aukna umferð um götu 

sem væri þrengri en almennt gerist í hverfinu. Úrskurðarnefndin féllst ekki á þessi sjónarmið. 

 

Úsb. 13 nóvember 2007 (33/2005) (Sléttuvegur) 

Í eldra skipulagi átti lóð D að vera nýtt til byggingar í tengslum við Borgarspítala en með 

breytingu á deiluskipulagi skyldi lóðin nú vera nýtt undir íbúðarhús. Nágrannar vísuðu til 

umferðaraukningar en úrskurðarnefndin tók það ekki til greina þar sem ekki hefði verið sýnt 

fram á að meiri umferð myndi fylgja breyttu skipulagi miðað við eldra skipulag. 

 

Í úrskurðum nefndarinnar er að ekki að finna þess dæmi, að umferðaraukning með 

tilheyrandi hávaða hafi yfirstigið þolmörk nábýlisréttar. Það er hinsvegar hægt að draga þá 

ályktun af úrskurðum hennar, að umferðaraukning þurfi að vera töluverð frá því sem áður var, 

til að þolmarkarþröskuldurinn sé yfirstiginn. 

 Í íslenskri löggjöf er bæði að finna ákveðin viðmiðunarmörk og einnig reglur sem hinu 

opinbera ber að fara eftir til að sporna við hávaða frá umferð. Samkvæmt reglugerðinni um 



kortlagningu hávaða skal veghaldari gera hávaðakort sem sýnir stöðu árs á undan fyrir stóra 

vegi sbr. 7. gr. reglugerðarinnar. Komi í ljós við hávaðakortlagningu að hávaði er yfir 

umhverfismörkum skal vinna að áætlun um aðgerðir með það að markmiði að draga úr 

áhrifum sbr. 8. gr. reglugerðarinnar.156 Þá er að finna í viðauka við reglugerð um hávaða, töflu 

um viðmiðunarmörk vegna hávaða frá umferð ökutækja.157 Einnig ber að nefna að ákvæði 33. 

gr. laga um skipulags- og byggingarmál veitir fasteignareigendum í þessari stöðu réttarvernd, 

en þar er kveðið á um bótaábyrgð sveitarsjóðs ef skipulag veldur því að verðmæti fasteignar 

lækkar, nýtingarmöguleikar hennar skerðast eða hún muni rýrna svo að hún nýtist ekki til 

sömu nota og áður.  

                                                           
156

 Stórir vegir eru skilgreindir sem; „svæðisbundinn vegur, þjóðvegur eða annar vegur, afmarkaður í skipulagi 

þar sem meira en þrjár milljónir ökutækja fara um á ári.“ sbr. 3. gr. reglugerðarinnar um kortlagningu hávaða. 
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Tafla I.  Mörk vegna umferðar ökutækja. 

Tegund húsnæðis  

 

Mörk vegna umferðar ökutækja (ádu) LAeq24 

 Við húsvegg Inni 

Íbúðarhúsnæði á íbúðarsvæðum  55 30 

Íbúðarhúsnæði á verslunar-, 

þjónustu- og miðsvæðum  

65 

 

30 

Dvalarrými á þjónustustofn-

unum þar sem sjúklingar eða 

vistmenn dvelja yfir lengri tíma  

55* 30 

Iðnaðarsvæði og athafnasvæði  35 

Frístundabyggð 45  

Leik- og grunnskólar  55* 30 

Kennslurými framhaldsskóla  35 

Hávaðalitlir vinnustaðir, s.s. 

skrifstofur og sambærilegt  

 40 

 

 



7.1.1.3 Hávaði í fjöleignarhúsum 

Sjónarmið nábýlisréttar um hjóð og hávaða eru sérstaks eðlis í fjöleignarhúsum. Það leiðir af 

hinu nána sambýli og nábýli sem fyrirfinnst í fjöleignarhúsum, þar sem jafnvel hljóð með 

mjög litlum hljóðstyrk berst auðveldlega á milli veggja. Eins og áður hefur verið rakið, koma 

sjónarmið nábýlisréttar til skoðunar í þremur tilvikum í fjöleignarhúsalögum. Í fyrsta lagi, 

þegar metið er hvaða takmarkanir eru á hagnýtingu séreignar í fjöleignarhúsum vegna 

nábýlissjónarmiða sbr. 2. tl. 12. gr., 3. tl. 13. gr. og 1. mgr. 26. gr. fjöleignarhúsalaganna. Í 

öðru lagi kemur til skoðunar hvort að húsfélög geta stöðvað ákveðna starfsemi eða athafnir 

fasteignareigenda í séreign sinni í húsreglum með samþykki allra eigenda sbr. 3. mgr. 57. gr. 

sbr. 10. tl. A-liðar 40. gr. fjöleignarhúsalaga, eða hvort einfaldur meirihluti eigenda, bæði 

miðað við fjölda og eignarhluta á húsfundi, dugar sbr. 1. tl. C-liðar 40. gr. fjöleignarhúsalaga. 

Í þriðja lagi þarfnast úrlausnar, hvort að breyting á séreign er veruleg, með tilliti til hagsmuna 

nágranna og þurfi því samþykki allra eigenda fjöleignarhússins sbr. 1. mgr. 27. gr. 

fjöleignarhúsalaganna. 

Í fyrstu ber að nefna varðandi hávaða í fjöleignarhúsum, að samkvæmt 2. tl. 3. mgr. 74. gr. 

fjöleignarhúsalaga skulu húsfélög semja og leggja fyrir húsfund til samþykktar húsreglur, þar 

sem lagt er bann við röskun á svefnfriði í fjöleignarhúsum, a.m.k. frá miðnætti til kl. 7 að 

morgni og undanþágur frá því banni. Með ákvæðinu hefur löggjafinn tekið af skarið og 

bannað alla háttsemi sem getur valdið truflun á svefnfriði frá miðnætti til kl. 7 að morgni, 

hvort sem það er um helgar eða á virkum dögum og þurfa húsfélög sérstaklega að semja um 

undanþágur frá því banni. Það fer eftir atvikum máls hvað telst vera truflun á svefnfriði hverju 

sinni. Sem dæmi má taka að það er vafamál í huga höfundar hvort venjulegt sjónvarpsáhorf, 

samræður nokkurra manna, eða kynlífsathafnir falla undir að vera truflun á svefnfriði 

manna.158 Það ætti hinsvegar ekki að vera neinum vafa háð að hávaðasamar athafnir, t.d. 

framkvæmdir, skemmtanahald, eða mikill hávaði frá hljómflutningstækjum eða sjónvarpi, eru 
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 Kynlíf er dæmi um atferli sem er hluti af daglegu lífi manna þar sem hagnýtingarréttur fasteignareiganda er 

ríkur. Það breytir því ekki að ýmis vandkvæði geta hlotist af slíkum hljóðum og þá felast óþægindin kannski 

frekar í særðri blygðunarkennd en hávaða. Það er þó ekki endilega algilt. Í erindi Sigurðar Helga Guðjónssonar, 

formanns Húseigendafélagsins á málþingi Lögfræðingafélagsins haustið 2007, lýsti hann einu dæmi um þetta 

vandamál á þessa leið: „Þekktasta málið af þessum toga er „Óp-og stunumál í Kópavogi” sem upp kom fyrir 

rúmum áratug og olli því að þjóðin stóð á hreinlega á öndinni yfir lýsingum fólks á miklum, tíðum og háværum 

rekkjulátum eða öllu heldur hamförum nágranna. Ástarleikirnir voru þrír á dag og stóðu þrjá tíma hver og á 

þessu hafði gengið linnulaust í sjö mánuði áður en sambýlisfólkið bugaðist og sagði: „ Ekki meir! Ekki meir“. 

Óhljóðin voru ómennsk. Sambland af útburðarvæli, barnsgráti, spangóli hunds, jarmi kinda og hljóða sem 

Johnny Weismuller gaf frá sér á elliheimilinu sem Tarsan og mun vera siguróp karlapa”. Þess má geta að þetta 

mál fór ekki lengra, hvorki í stjórnsýslumeðferð né dómstólastiginu en er dæmi um hversu verulegt ónæði getur 

myndast af slíku atferli. 



bannaðar í fjöleignarhúsum á þessum tíma nema samið sé um undanþágur eða að sá sem valdi 

hávaðanum fái leyfi hjá öðrum íbúum fjöleignarhússins 

  Þá hefur kærunefnd fjöleignarhúsalaga nokkrum sinnum tekið fyrir ágreining sem varðar 

hljóðfærarleik í fjöleignarhúsum:159 

 

Kfh. 26. febrúar 1997 (97/1996) (Hljóðfæraleikur). 

Málavextir voru þeir að ágreiningur kom upp í fjöleignarhúsi sem í voru tveir eignarhlutar og 

bjuggu aðilar á rishæð og á annari hæð hússins. Ágreiningur var um hljóðfæraleik barns á neðri 

hæðinni en barnið hafði hafið píanónám. Eigendur efri hæðarinnar töldu að slíkar æfingar og 

hljóðfæraleikur ætti ekki heima í fjölbýlishúsi, slíkt gæti haft áhrif á sölumöguleika íbúðar enda 

bæri að upplýsa slíkt við sölu og kröfðust þess að viðurkennt yrði að hljóðfæraleikur í húsinu 

yrði alfarið bannaður. Einnig töldu þeir nágrannana ekki hafa beitt þeim úrræðum sem til væru 

til að draga úr hávaða.  

 

Eigendur neðri hæðarinnar héldu því fram að heimilt væri að æfa og spila á píanó hvenær sem 

þeim hentaði á milli 10:00 til 21:00 virka daga en frá 12:00 um helgar ef æfingatími væri 

miðaður við 60-90 mínútur á dag. Þeir héldu því einnig fram að hljóðstyrkurinn á píanóleiknum 

væri það lítill að ráð til að dempa hljóðmyndum myndu litlum árangri skila.  

 

Niðurstaða kærunefndar var á þá leið að algert bann við píanóleik væri veruleg skerðing á 

umráða- og afnotarétti eigenda og að slíku banni yrði ekki komið nema með samþykki allra 

eigenda. Kærunefndin vísaði sérstaklega til þess að píanóleikur innan skynsamlegra marka væri 

eðlilegur hluti af daglegu heimilislífi fólks. Nefndin féllst á kröfur eigenda neðri hæðarinnar um 

að æfingar í  60-90 mínútur á áðurnefndum tíma væru heimilaðar. Einnig að heimilt væri að 

spila á píanó eftir kl. 21:00 í sérstökum tilfellum að því gefnu að eigendur efri hæðar yrði látnir 

vita í tíma og að ónæði væri stillt í hóf. Kærunefndin benti á að mat kærunefndar væri 

einvörðungu veitt á grundvelli laga um fjöleignarhús og mat um hljóðbærni í húsinu heyrði 

undir byggingaryfirvöld. 

 

Kfh. 21. janúar 2008 (42/2007) (Bílskúrsband) 

Um var að ræða tvíbýlishús sem var á þremur hæðum og á jarðhæð var bílskúr. Ágreiningurinn 

snerist um áreiti vegna tónlistarflutnings í bílskúrnum. Kröfur álitsbeiðanda voru að gagnaðilum 

yrði einungis heimilt að æfa hljóðfæraleik í húsinu að hámarki þrjár klukkustundir á dag á 

tímabilinu klukkan 12-18. Til vara að gagnaðilum yrði gert að einangra bílskúrinn þannig að 

ekkert heyrðist frá tónlistarflutningi þaðan. Til þrautvara að gagnaðilum yrði einungis heimilt að 

spila tónlist í bílskúrnum klukkan 10-18 virka daga meðan hann væri ekki enn hljóðheldur. 

Gagnaðilar kröfðust þess að öllum kröfum álitsbeiðenda yrði hafnað. Þeir greindu frá því að í 

bílskúrnum hafi verið útbúið lítið herbergi eða klefi með tvöfaldar gifsplötur beggja vegna en á 

milli væri einangrað með hljóðeinangrandi ull. Í forsendum nefndarinnar kom fram að 

tónlistarflutningur innan eðlilegara marka yrði að teljast hluti af daglegu lífi manna í hýbýlum 

sínum og það væri álit nefndarinnar að þær umfangsmiklu takmarkanir sem álitsbeiðendur færu 

fram á væri slík skerðing á umráða- og afnotarétti eiganda séreignar að samþykki beggja aðila 

þyrfti til. Þó bæri að takmarka tónlistarflutning gagnaðila þannig að hann færi ekki fram á öllum 

tímum sólarhrings. Í því sambandi taldi kærunefndin eðlilegt að ekki væri stundaður 

tónlistarflutningur eftir kl. 21:00 og að tónlistarflutningur væri hæfist ekki fyrir kl. 10:00 á 

virkum dögum en kl. 12:00 um helgar. Af sérstöku tilefni mætti þó stunda tónlistarflutning á 

öðrum tímum, enda væri álitsbeiðendum gert viðvart um slíkt tímanlega og þess gætt að ónæði 

yrði sem minnst.
160
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 Hér eftir verða álit kærunefndar fjöleignarhúsamála skammstöfuð Kfh. 
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 Sjá einnig :  



 

Það er hægt að draga þær ályktanir af álitum kærunefndarinnar að hljóðfæraleikur er hluti 

af daglegu lífi manna í híbýlum sínum og verða slíkar athafnir ekki bannaðar nema með 

samþykki allra eigenda, sbr. 10. tl. A-liðar 40. gr. fjöleignarhúsalaga. Þau viðmiðunarmörk 

sem kærunefndin setti í þessum tilvikum, var að tónlistarflutningur í fjöleignarhúsum ætti 

ekki að vera stundaður eftir kl. 21:00 og yrði ekki hafinn fyrir kl. 10:00 á virkum dögum en 

kl. 12:00 um helgar. Í eldra áliti miðar nefndin við að tónlistarflutningur standi ekki yfir í 

lengri tíma en 60 - 90 mínútur í senn en hins vegar er ekki minnst á slíkar takmarkanir í yngra 

álitinu. Sú niðurstaða gæti verið til marks um breyttar áherslur í þessum efnum hjá 

kærunefndinni.161 

Svipuð sjónarmið kunna að eiga við um aðrar hávaðasamar athafnir í fjöleignarhúsum. 

Sem dæmi má taka afnot af heitum potti, framkvæmdir  eða annað sem er hluti af daglegu lífi 

manna í híbýlum sínum.162 

Að síðustu kemur til skoðunar í hvaða tilfellum hávaðaaukning í kjölfar breyttrar nýtingar 

á séreign geti verið veruleg með tilliti til nágranna og þarfnist því samþykkis allra eigenda sbr. 

1. mgr. 27. gr. fjöleignarhúsalaga. Kærunefnd fjöleignarhúsamála, hefur nokkrum sinnum 

tekið fyrir mál þar sem um er að ræða breytingar á hagnýtingu húsnæðis, t.d. þegar húsnæði 

sem skilgreint er sem skrifstofuhúsnæði í eignaskiptaryfirlýsingu, er breytt í matsölustað. Í 

slíkum málum hefur kærunefndin talið að sjónarmið um hávaðamengun, lyktarmengun, ónæði 

frá gestum o.s.frv. séu til þess fallinn að hafa þau áhrif breytt að hagnýting af þessum toga 

þurfi samþykki allra eigenda. Rök kærunefndarinnar eru þau að eigendur og rekstraraðilar 

fyrirhugaðs matsölustaðar verða að hlíta kröfum stjórnvalda um reksturinn. Að mati 

kærunefndarinnar verða aðilar sem kaupa íbúðarhúsnæði í fjöleignarhúsum sem skilgreina má 

                                                                                                                                                                                     
Kfh. 14. maí 1996 (17/1996) . 

Í 9. gr. húsreglna í fjöleignarhúsi var lagt bann við að æfingar á hljóðfæri væri eftir kl. 21.00. Það var álti 

kærunefndar að gild rök væru fyrir hinni umdeildu reglu og sanngirnissjónarmið. Ákvæðið hefði stoð í 

74. gr. laga nr. 26/1994 og mátti setja með samþykki einfalds meirihluta, sbr. 1. tl. C-liðar 41. gr. 
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 Það skal halda því til haga að dómstólar eru ekki bundnir af álitum kærunefndarinnar og hafa álitin því          

takmarkað fordæmisgildi.  
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  Sjá: Kfh 26. febrúar 2003 (60/2002).  

Fasteignareigandi í fjöleignarhúsi hafði sett heitan pott á svalir og kröfðust aðrir íbúar að heiti potturinn 

yrði fjarlægður. Í áliti kærunefndarinnar kom fram að fasteignareigendur í fjöleignarhúsum hafa talsvert 

svigrúm til athafna er lúta að séreign þeirra, þó með þeim takmörkunum sem leiða af eðli fjöleignarhúsa, 

svo sem ónæði, röskun eða óþægindum fyrir aðra eigendur eða afnotahafa fjöleignarhússins. Kærunefndin 

taldi ekki unnt að taka kröfu álitsbeiðenda til greina einsog hún var framsett.  



sem blönduð atvinnu- og íbúðarhús að gera ráð fyrir að eignarhlutar fjöleignarhúss verði nýttir 

í samræmi við skipulags umrædds svæðis.163. 

Álitaefnið hefur einnig komið til úrlausnar hjá Hæstarétti. Í  Hrd. 4. maí 2005 (505/2004) 

(Hereford steikhús)164 vildi Vesturbrú ehf, sem var eigandi 2. hæðar í fjöleignarhúsi í miðbæ 

Reykjavíkur, breyta nýtingu fasteignar sinnar úr verslunarhúsnæði í veitingastað. Aðrar 

eigendur í fjöleignarhúsinu vísuðu til þess að mikil hávaðaaukning myndi verða við 

breytinguna og hún væri því háð samþykki allra eigenda hússins sbr. 1. mgr. 27. gr. 

fjöleignarhúsalaga. Í málinu var uppi ágreiningur um túlkun 27. gr. en í athugasemdum við 

ákvæðið sem fylgdi frumvarpinu til fjöleignarhúslaga, kom fram að reglan ætti einkum við 

atvinnustarfsemi af ýmsum toga í húsnæði sem ætlað væri til íbúðar og með ákvæðinu væri 

athafnafrelsi eigenda til breyttrar hagnýtingar settar frekari skorður en taldar voru gilda á 

grundvelli óskráðra reglna nábýlisréttar. Í dómnum var staðfest sú túlkun ákvæðisins, að 

reglan ætti einungis við þegar fasteign sem er ætluð sem íbúðarhúsnæði, er breytt í 

atvinnustarfsemi en ekki fortakslaust þegar atvinnustarfsemi breytist. Í þeim tilvikum verður 

að líta til hagsmunamats nábýlisréttar. Í dómnum var ekki sannað að breyting 

verslunarhúsnæðis í veitingarstað myndi hafa í för með sér hávaðaaukningu sem færi yfir 

þolmörk nábýlisréttar, þar sem ekki lægi annað fyrir en veitingarhúsareigandinn uppfyllti 

skilyrði yfirvalda til reksturs veitingarstaðar.  
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Kærunefnd fjöleignarhúsamála hefur einnig tekið fyrir nokkur mál þar sem fasteignareigendur í 

fjöleignarhúsum hyggjast breyta hagnýtingu sinni á þann veg að starfrækja verslun eða veitingastað. Sjá 

eftirfarandi álit:  

Kfm. 15. sept. 2003 (33/2003).   
Fasteignareigandi X sótti um leyfi til byggingarfulltrúa til að innrétta kaffi- og veitingarstað. X taldi sig 

ekki þurfa samþykki annarra eigenda Y fyrir breytri hagnýtingu þar sem húsið væri atvinnuhúsnæði og af 

þeim sökum skipti ekki máli hvort rekin væri verslun eða veitingarstarfsemi. Y héldu því fram að umrædd 

breyting myndi hafa í för með hávaðamengun og óþægindi fyrir aðra eigendur hússins auk þess sem 

breytt hagnýting myndi leiða til verðlækkunar annarra eignarhluta. Kærunefndin féllst ekki á þessi 

sjónarmið þar sem eigendur og rekstraraðilar fyrirhugaðs kaffi- og vínveitingarstaðarins yrðu að hlýta 

kröfum yfirvalda um reksturinn. Þá  taldi kærunefndin Y ekki hafa sýnt fram á það með fullnægjandi 

hætti að breytingin fæli í sér verðlækkun, með t.d. matsgerð. 

 

Kfm. 24. mars 2003 (60/2003) . 

Álitaefnið snerist um að fasteiganareigandi í fjöleignarhúsi hugðist breyta hagnýtingu sinni á þann veg að 

í viðbót við verslun sem hann rak hugðist hann einnig reka grillstað. Kærunefndin þótti ekki hafa verið 

sýnt fram á það í málinu að breytingin myndi hafa í för með sér verulega meiri ónæði, röskun eða 

óþægindi fyrir aðra fasteignareigendur. Var honum heimilt að ráðast í fyrirhugaðar framkvæmdir án 

samþykkis annara eigenda. 

Sömu sjónarmið eru rakin í: Kfm. 30. des 2002 (50/2002) og Kfm. 3. apríl 2002 (2/2002). 
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 Dómurinn er einnig reifaður í kafla 4.1.2.  



Í málum sem þessum verða því fasteignareigendur í fjöleignarhúsum, sem verða fyrir 

óþægindum að sanna vegna breyttrar nýtingar, séu óþægindin séu meiri en skilyrði stjórnvalda 

segja til um.  

7.1.1.4 Hávaði frá skemmtistöðum 

Skemmtanalíf og hávaði frá skemmtistöðum getur valdið miklum óþægindum. Við mat á því 

hvort að hávaði frá skemmtistað yfirstígur þolmörk nábýlisréttar, skal sérstaklega líta til þess 

á hvaða skipulagssvæði umræddur skemmtistaður er. Í Hrd. 30 nóv. 2006. (260/2006) (Eik 

fasteignarfélag) sótti aðili um byggingarleyfi til að breyta húseign í skemmtistað. 

Byggingarleyfið var veitt með því skilyrði að breytt notkun hússins myndi ekki hafa í för með 

sér truflandi áhrif á nærliggjandi íbúðir vegna hávaða og kom því til hagsmunamats á því 

hvað nágrannar þyrftu að þola mikinn hávaða frá skemmtistöðum. Í niðurstöðu Hæstaréttar 

kom fram að starfsemi skemmtistaðar hlyti almennt að kalla á umferð bifreiða og mikinn 

umgang fólks, þar á meðal ölvaðra manna, þannig að af gæti hlotist verulegur hávaði og 

óþrifnaður. Þótt ljóst væri að íbúar yrðu þegar fyrir margháttuðu ónæði, sem tengdist rekstri 

annara skemmtistaða í námunda við húseign Eikar og horfur væru á að svo yrði áfram án 

tillits til afdrifa byggingarleyfisins, var ekki talið unnt að líta fram hjá því við veitingu 

leyfisins að Reykjavíkurborg hefði hvorki rannsakað né lagt mat á hvaða áhrif nýr 

skemmtistaður í húsnæði Eikar myndi hafa að þessu leyti og hvort þau væru innan þeirra 

marka sem nágrannar yrðu að hlíta. Því var talið að það væri Eikar sem umsækjanda um 

byggingarleyfi sem háð væri sérstökum skilyrðum, að sanna að þeim væri fullnægt með því 

að þessi nýi skemmtistaður myndi ekki auka að mun truflun íbúa. Ekki var talið að Eik hefði 

tekist það og kröfum um byggingarleyfi var því hafnað.165 

 

Takmarkaðar ályktanir eru hægt að draga af dómi þessum hvar þolmörk nábýlisréttar 

liggja vegna starfsemi skemmtistaða, þar sem í málinu fór ekki fram rannsókn á því að hvaða 

marki ónæði frá skemmtistaðnum myndi hafa á nágrannana. Hér kunna sömu sjónarmiða að 

eiga við og um þau sem eiga við um breytta hagnýtingu húsnæðis úr verslun í veitingarstaði 

og var rakið hér að framan. Það er að segja, uppfylli skemmtistaður skilyrði stjórnvalda til 

reksturs, verða aðrir fasteignareigendur að sanna að ónæðið sé meira en rekstrarleyfið segir til 

um. 
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 Dómurinn er einnig reifaður í kafla 4.1.2  



7.1.2 Loft og lyktarmengun 

Svipuð sjónarmið eiga við um lyktar og loftmengun og eiga við um hljóð og hávaðamengun. 

Eins og með hávaðamengun, er nú að finna ítarleg fyrirmæli í mengunarvarnarlöggjöf sem 

ætlað er að koma í veg fyrir eða draga úr skaðlegum áhrifum loftmengunar á heilsu manna og 

umhverfið. Hér verður stuttlega gerð grein fyrir þeim viðmiðunarmörkum sem þar má finna. 

Þá, eins og með hávaðamengunina, er lykt ekki alltaf mælanleg. Óþefur af starfsemi, sem 

ekki fer í bága við mengunarvarnarlöggjöf, getur engu að síður skapað mikil óþægindi fyrir 

nágranna og í ýmsum tilvikum farið yfir þau mörk sem nágranninn þarf að þola samkvæmt 

meginreglum nábýlisréttar. Sú starfsemi sem hér verður tekin til skoðunar er óþefur af 

sorpurðun og óþefur af dýrahaldi ásamt stuttri umfjöllun um óþægindi vegna tóbaksreykinga. 

7.1.2.1 Loft og lyktarmengun í mengunarvarnarlöggjöf. 

Samkvæmt 13. tl. 5. gr. laga um hollustuhætti og mengunarvarnir skal umhverfisráðherra setja 

reglugerð um varnir gegn loftmengun þar sem m.a. eiga að koma fram viðmiðunarmörk fyrir 

loftgæði, mengandi efni og losun þess út í andrúmsloftið. Á grundvelli þessa ákvæðis hefur 

umhverfisráðherra sett nokkrar reglugerðir þar sem framangreindu markmiði skal náð.166 Þær 

reglur sem hér koma helst til skoðunar er að finna í reglugerð nr. 787/1999 um loftgæði en 

reglugerðin var sett með hliðsjón af tilskipun 96/62/EB um mat og stjórn á gæðum 

andrúmslofts og XX. viðauka EES – samningsins sbr. 28. gr. reglugerðarinnar. Meginefni 

reglugerðarinnar kveður á um meginreglur um varnir gegn loftmengun ásamt því að setja 

reglur um mat á loftgæðum á samræmdan hátt. Þær meginreglur sem helst ber að nefna eru: 

1. Þeim sem falla undir gildissvið reglugerðarinnar ber að halda loftmengun í lágmarki og 

viðhalda þeim gæðum sem felast í hreinu og ómenguðu lofti sbr. gr. 5.1.  

2. Forráðamönnum fyrirtækja og stofnana ber að sjá til þess að reykur, ryk og lofttegundir, 

sem eru hættulegar, daunillar eða lyktarmiklar, valdi ekki óþægindum í nánasta umhverfi sbr. 

9.1 gr.  

3. Þá skulu húseigendur sjá til þess að reykur frá kynditækjum, o.þ.h valdi ekki óþægindum í 

nánasta umhverfi sbr. 8.1 gr.   
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 Þær reglugerðir hafa verið settar á grundvelli ákvæðisins og eru í gildi: Rg. 230/1998 (um efni sem stuðla að 

gróðurhúsaáhrifum), sbr. 888/2002. Rg. 252/1999. Rg. 787/1999 (um loftgæði). Rg. 788/1999 (um varnir gegn 

loftmengun af völdum hreyfanlegra uppsprettna). Rg. 251/2002 (um brennisteinsdíoxíð og fleiri efni í 

andrúmsloftinu og upplýsingar til almennings), sbr. 288/2002. Rg. 255/2002 (um takmörkun á útstreymi 

rokgjarnra lífrænna efna), sbr. 1024/2005. Rg. 817/2002 (um mörk fyrir fallryk úr andrúmslofti). Rg. 745/2003 

(um styrk ósons við yfirborð jarðar). 



Í viðauka við reglugerðina er að finna skrá yfir loftmengunarefni sem ber að taka tillit til 

við mat og stjórn á loftgæðum ásamt öðrum þáttum.167 Þá er það á forræði viðkomandi 

heilbrigðisnefndar eða Hollustuverndar ríkisins að gera nauðsynlegar ráðstafanir til að tryggja 

að gildandi umhverfismörk séu virt sbr. 14. gr. reglugerðarinnar.  

7.1.2.2 Sorpurðun 

Sorpurðun er dæmi um starfsemi sem ávallt hefur í för með sér einhver óþægindi fyrir 

nágranna og ber íslensk lagaframkvæmd þess vitni, þar sem mjög skýrar reglur mæla fyrir um 

slíka starfsemi. Samkvæmt 10. og 11. tl. 5. gr. laga um hollustuhætti og mengunarvarnir skal 

umhverfisráðherra setja í reglugerð reglur um úrgangsefni, svo sem eyðingu sorps og annars 

úrgangs og um fráveitur og skolp, þar sem m.a. eiga að koma fram reglur um hreinsun skolps 

og viðmiðunarmörk í fráveitum og viðtaka. Margar reglugerðir hafa verið settar á grundvelli 

ákvæðisins.168 Það er meginregla mengunarvarnarlöggjöfar um sorpurðun að slík starfsemi 

skuli vera í minnst 500 metra fjarlægð frá íbúðarhverfum, skólum, matvælaframleiðslu- og 

sölustöðum, heilbrigðisstofnunum og öðrum dvalarstöðum fólks, sbr. 1. mgr. 12. gr. 

reglugerðar um urðun úrgangs nr. 38/2003. Umhverfisstofnun getur veitt undanþágu frá 

þessum mörkum með hliðsjón af jarðfræði, landslagi og veðurfari á urðunarstað, magni 

úrgangs, tegundum, fyrirhuguðum mótvægisaðgerðum, flokki urðunarstaðar og frágangi á 

urðunarstað sbr. 2. mgr. 12. gr. reglugerðarinnar um urðun.  

Eins og áður sagði er sorpurðun þess eðlis, að hún veldur ávallt einhverjum óþægindum, 

jafnvel þótt farið sé í einu og öllu eftir þeim reglum og viðmiðunarmörkum sem kveðið er á 

um í mengunarvarnarlöggjöf. Í máli Hrd. 1999, bls. 2666 (Kirkjuferjuhjáleiga)169 kom fram í 

niðurstöðu Hæstaréttar að óþægindi af völdum sorpurðunar væru bæði óvenjuleg og veruleg 

og á þeim grundvelli voru dæmdar skaðabætur til fasteignareigenda á aðliggjandi jörð vegna 

verðrýrnunar á fasteign þeirra. Þá var það einnig grundvöllur skaðabótaábyrgðar að 
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 Í viðauka við reglugerðina koma fram þau mengunarefni sem heilbrigðisnefnd skal rannsaka: 

1.Brennisteinsdíoxíð.2.Köfnunarefnisdíoxíð. 3Fíngert ryk, t.d. sót (að meðtöldu pm 10). 4.Svifryk. 5.Blý. 6. 

Óson. Önnur loftmengunarefni:.7.Bensen. 8.Kolmónoxíð. 9. Fjölarómatísk vetniskolefni. 10.Kadmíum. 11. 

Arsen. 12. Nikkel. 13.Kvikasilfur. 

Þegar sett eru umhverfismörk og,eftir því sem við á, viðvörunarmörk skal t.d. tekið tillit til eftirfarandi þátta: 

1. Hversu mikilli mengun íbúarnir, einkum viðkvæmir hópar, verða fyrir. 2. Loftslags.  3. Næmni jurta og dýra 

og heimkynna þeirra. 4. Sögulegrar arfleifðar sem verður fyrir áreiti mengunarefna. 5. Efnahagslegrar og 

tæknilegrar hagkvæmni. 6. Mengunarefna sem berast langar leiðir, einnig afleiddra mengunarefna, að ósoni 

meðtöldu. 
168

 Rg. 609/1996 (um meðferð umbúða og umbúðaúrgangs), sbr. 682/1999 og 562/2005. Rg. 795/1999 (um 

úrgang frá títandíoxíðiðnaði). Rg. 799/1999 (um meðhöndlun seyru). Rg. 806/1999 (um spilliefni), sbr. 

169/2002. Rg. 809/1999 (um olíuúrgang). Rg. 860/2000 (um amalgammengað vatn og úrgang frá 

tannlæknastofum). Rg. 737/2003 (um meðhöndlun úrgangs). Rg. 738/2003 (um urðun úrgangs) Rg. 739/2003 

(um brennslu úrgangs). Rg. 798/1999 (um fráveitur og skólp). 
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 Ítarlega umfjöllun er að finna um dóminn í kafla. 5.3.2. 



sumarbústaðabyggð var fyrirhuguð á jörðinni. Í forsendum Hæstaréttar sagði um reglur 

mengunarvarnarlöggjafar:  

 

 Í 2. mgr. 45. gr. heilbrigðisreglugerðar nr. 149/1990 er mælt fyrir um að móttökustöðvar fyrir 

sorp skuli vera í 500 metra fjarlægð frá íbúðarhverfum, skólum, matvælaframleiðslu- og 

sölustöðum, heilbrigðisstofnunum eða öðrum dvalarstöðum fólks.
170

 Af gögnum málsins verður 

ekkert ráðið um hvort undanþága hefði fengist frá þessu ákvæði varðandi land gagnáfrýjenda og 

hvaða nýting landsins hefði þá verið heimiluð. Verður við það að miða að nýting þessa lands 

verði mjög takmörkuð meðan sorp er urðað í Kirkjuferjuhjáleigu. Sannað þykir með undirmati 

og yfirmati að 118 hektarar landsins verði alls ekki nýttir til sumarhúsabyggðar á meðan svo 

stendur. 

 

Þá sagði í niðurlagi röksemdar Hæstaréttar um skaðabótaábyrgð í málinu: 

 

Gagnáfrýjendur máttu ekki búast við að sett yrði niður á nágrannajörð þeirra starfsemi sem ylli 

þeim slíku óhagræði og verður að viðurkenna þeim bætur úr hendi aðaláfrýjanda þessa vegna 

fyrir sannanlegt tjón þeirra. 

 

Hvergi kom fram í dómnum að óþægindin sem stöfuðu af þessum sorpurðunarstað væru 

meiri en gengur og gerist miðað við sambærilega sorpurðunarstaði. Þá var einnig vafa háð að 

hvaða marki það hafði áhrif á niðurstöðu dómsins að staðsetning sorpurðunar var nær 

fyrirhugaðri sumarbústabyggð en 500 metrar sbr. ákvæði 2. mgr. 45. gr. þágildandi 

heilbrigðisreglugerðar nr. 148/1990. Enda var starfsleyfi gefið fyrir staðsetningu sorpurðunar 

áður en sumarbústaðabyggðin var komin til framkvæmda.  

Það virðist skipta meginmáli í niðurstöðu dómsins að fasteignaeigendur sem urðu fyrir 

tjóni, máttu ekki búast við að sorpurðun yrði sett á aðliggjandi jörð. Þá ályktun má draga af 

niðurstöðunni að óþægindi af völdum sorpurðunar eru alltaf veruleg og ef staðsetning 

sorpurðunar liggur ekki fyrir, eða nágrannar máttu ekki búast við starfseminni, fer hún ávallt 

yfir þolmörk nábýlisréttar.171  

7.1.2.3 Dýrahald 

Af dýrahaldi geta skapast ýmis óþægindi, m.a. hávaði, lyktarmengun og jafnvel ofnæmi. Í 

þessari umfjöllun hefur dýrahaldið verið skipað í flokk með óþægindum vegna lyktar án þess 

að það hafi sérstaka þýðingu. Hér verður gerð grein fyrir óþægindum sem stafa af dýrabúum í 

dreifbýli og einnig vegna óþæginda vegna gæludýra í þéttbýli. 
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 Sambærilegt ákvæði og er finna í 12. gr. reglugerðar um urðun úrgangs nr. 738/2003. 
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 Sjá frekari umfjöllun um skaðabótaábyrgð í þessu máli í kafla 6.3.3. 



Í dönskum og norskum rétti hefur komið til skoðunar hvort að óþefur og önnur óþægindi 

sem stafa af dýrabúum, þá sérstaklega svínabúum, yfirstígi það sem nágrannar þeirra þurfa að 

þola samkvæmd nábýlisrétti. Í norskum dóm kristallast sjónarmið norræns réttar á þessu sviði: 

 

Rt. 1971, bls. 378 (Svínabú) 

Sveitabýli eitt byggði nýja svínastíu fyrir 500 svín árið 1964. Þrír nágrannar fóru í mál við 

eigendur svínabússins árið 1967 og kröfðust þess að nýja svínastían yrði fjarlægð vegna óþefs 

sem lagði frá henni. Hæstiréttur viðurkenndi ekki kröfu nágrannanna. Forsendur dómsins voru 

að stækkun búsins hefði mátt sjá fyrir sem eðlilegt framhald og þróun af fyrri starfsemi,  ásamt 

því að vera í takt við þjóðfélagsþróunin á þessum tíma. Lyktin sem stafaði af svínabúinu var 

fyrirsjáanleg og fór ekki yfir þolmörk nábýlisréttar. Þá var einnig álitaefni í málinu hvort 

staðsetning á útblásturopi loftræstikerfi svínabúsins gæti verið á öðrum stað þar sem útblástur 

myndi valda nágrönnum minni óþægindum. Um það sagði Hæstiréttur að yrði staðsetning á 

útblæstri loftræstikerfisins breytt á þann veg að færa hann lengra frá nágrönnum, myndi það fara 

gegn samhengi byggingarinnar. Þá kom einnig fram að staðsetning opsins væri á hæsta punkti 

þar sem náttúruleg losun á lykt væri best. 

 

Má segja að í dómnum komi fram það sjónarmið að til þess að óþægindi sem stafa af 

svínabúum skríði, yfir þolmörk nábýlisréttar þurfi óþægindin að vera meiri heldur n frá 

sambærilegum svínabúm. Í dómnum kemur einnig fram að þau viðbótar óþægindi sem 

stöfuðu af búinu undir þessum kringumstæðum lægju innan þolmarkanna.
172

 Spurningin er 

því, hvenær óþægindin ná þeim mörkum að hafa yfirstigið þolmarkarþröskuldinn. Þetta 

álitaefni kann sérstaklega að koma til skoðunar í náinni framtíð, þar sem þjóðfélagsþróunin á 

þá leið að dýrabúum er að fjölga og þau er einnig að stækka. Í nýlegum dómi frá Danmörku 

kom þetta álitaefni til skoðunar: 

 

UfR. 2003, bls. 573 (Holmsland) 

Sveitarfélagið Holsmland gaf eigendum svínabús starfsleyfi fyrir 90 svínum til viðbótar þeim 

svínum sem fyrir voru, en svínabúið var staðsett 45 og 49 metrum frá næstu nágrönnum. 

Starfsleyfið var gefið út með því skilyrði að það hefði ekki í för með sér mikla aukningu á 

lyktar- og hávaðamengun fyrir nágranna þess. Nágrannar kvörtuðu til stjórnsýslunefndar
173

 sem 

staðfesti starfsleyfið með þeim fyrirvara að ákveðin viðmiðunarmörk fyrir óþægindum voru sett 

sem  skilyrði fyrir leyfinu. Nágrannar fóru í mál og vísuðu til þess að óþægindin hefðu farið yfir 

þau viðmiðunarmörk sem stjórnsýslunefndin lagði fyrir. Vestari Landsréttur var ekki sammála 

og taldi að óþægindin hefðu ekki farið yfir þessi viðmiðunarmörk samkvæmt áliti matsmanns. Í 

forsendum dómsins kom m.a. fram að lyktin sem stafaði af svínabúinu var ekki varanleg heldur 

gaus upp af og til. Þá kom einnig fram að það væri ómögulegt að starfrækja svínabú án þess að 

nágrannar yrðu fyrir einhverjum óþægindum. Hæstiréttur staðfesti niðurstöðu Landsréttarins.  

 

Hér má merkja svipuð sjónarmið og í dómnum frá Noregi, um að nágrannar, sem búa í 

dreifbýli mega alltaf búast við einhverjum óþægindum frá svínabúum og meðan slík óþægindi 
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 Orla Friis. Redegørelse om anvendelsesområdet for naboretlige erstatningsregler m.v. i forbindelse med 

nabogener fra store husdyrbrug. Miljøministeret, Aalborg 2003, bls. 9. 
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 Skov- og Naturstyrelsen. (Umhverfisnefnd) 



eru sambærinleg þeim sem berast frá öðrum svínabúum eru þolmörk nábýlisréttar ekki 

yfirstigin.  

Í greinargerð sem danska umhverfisráðuneytið gerði fyrir danska þingið, þar sem m.a. var 

reynt að svara spurningu þingsins um það hvort að óþægindi sem stöfuðu af stórum 

dýrabúum, gætu leitt af sér skaðabótábyrgð á grundvelli  nábýlisréttar, var niðurstaðan sú 

sama og greint var frá hér að framan. Þar kom hins vegar einnig fram, að þrátt fyrir að 

dómstólar hafi ekki viðurkennt að slík óþægindi hafi skriðið yfir þolmarkaþröskuldinn, væri 

fræðilega mögulegt að óþægindi sem stafa af stórum svínabúum myndu ná þolmörkunum.174 

Þá skyldi einnig að hafa í huga að reglur opinbers réttar gætu einnig veitt nágrönnum meiri 

vernd en reglur nábýlisréttar.175 

Um gæludýrahald fasteignareigenda fer almennt eftir reglum hins opinbera. Um slík 

dýr gilda eftir sem áður einnig reglur nábýlisréttar. Ef meira ónæði stafar af gæludýri en 

gengur og gerist, til að mynda mikill hávaði eða mikill óþefur, geta óþægindin stigið yfir 

þolmörk nábýlisréttar. Það má finna dæmi þess í opinberum reglum að nágrönnum er veitt 

ákveðin réttarvernd sem gengur jafnvel lengra en almenn sjónarmið nábýlisréttar.176 

Þá gilda ákveðin sérsjónarmið um gæludýrahald í fjöleignarhúsum. Í lögum um 

fjöleignarhús kemur fram í 13. tl. A-liðar 41. gr. laganna að það þarfnast samþykki allra 

eigenda að halda hunda og/eða ketti í húsinu. Þegar hús skiptist hins vegar í aðgreinda hluta 

nægir samþykki þeirra eigenda sem hafa sameiginlegan inngang, stigagang eða annað 

sameiginlegt húsrými. Þá ber einnig að setja reglur um hunda og/eða kattahald í húsreglum sé 

það leyft sbr. 5. tl 74. gr. laganna. Hvorugt ákvæðið var að finna í upprunarlega frumvarpinu 

sem varð að fjöleignarhúsalögum en var bætt við af félagsmálanefnd. Í nefndaráliti 

nefndarinnar kom fram að tillagan byggðist fyrst og fremst á því að nokkuð væri um að börn 

og fullorðnir hefðu ofnæmi fyrir þessum dýrum. Gæti slíkt ofnæmi haft það alvarleg áhrif að 
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 Orla Friis. Redegørelse om anvendelsesområdet for naboretlige erstatningsregler m.v. i forbindelse med 

nabogener fra store husdyrbrug. Miljøministeret, Aalborg 2003, bls. 20. 
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 Í íslenskum rétti er byggingarleyfi fyrir svínabú háð umhverfismati sbr. 19. tl. I viðauka,  sbr. 1. mgr. 5. gr. 

laga um umhverfismat nr. 106/2000. Þar kemur fram að stöðvar þar sem fram fer þauleldi alifugla og svína með: 

85.000 stæði fyrir kjúklinga eða 60.000 fyrir hænur, 3000 stæði fyrir alisvín (yfir 30 kg) eða fleiri eða 9000 stæði 

fyrir gyltur eða fleiri eru ávallt háðar umhverfismati. 
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 Samkvæmt 6. gr. hundasamþykktar Reykjavíkur nr. 52/2002 kemur fram að í nábýli getur nágranni er telur 

hundahald fara í bága við rétt sinn og hagsmuni, s.s vegna ofnæmis eða ítrekaðs eða verulegs ónæðis og færi 

hann fram gild rök og fullnægjandi gögn því til stuðnings, getur Heilbrigðiseftirlitið synjað um umbeðið leyfi 

eða afturkallað áður veitt leyfi. 



fólk gæti jafnvel þurft að flytja úr eigin íbúðarhúsnæði gengi ekki að fá skilning sameigenda á 

þessu vandamáli. Væri breytingunum ætlað að koma í veg fyrir slíkar aðstæður.177  

7.1.2.4 Reykingar 

Sú þjóðfélagsþróun hefur átt sér stað undanfarin ár að viðurkenna rétt sérhvers manns til að 

anda að sér lofti sem er ekki mettað af tóbaksreyk. Þá þróun má vel merkja af lagaframkvæmd 

og reykingar hafa almennt verið bannaðar á nánast öllum stöðum þar sem fólk kemur saman 

með nokkrum undantekningum. Meginreglan er sú sem kemur fram í 2. mgr. 1. gr.  laga um 

tóbaksvarnir nr. 6/2002 að virða skuli rétt hvers manns til að þurfa ekki að anda að sér lofti 

sem er mengað tóbaksreyk af völdum annara. Þá eru einnig lagðar þær skyldur á þá sem bera 

ábyrgð á barni að stuðla að því að barnið njóti þess sama réttar, einnig þar sem reykingar eru 

ekki bannaðar sbr. 3. mgr. 1. gr. laganna. 

Í tóbaksvarnarlögum er taldir upp þeir staðir þar sem ekki má reykja sbr. 9. og 10. gr. 

laganna. Þar er kveðið á um bann við reykingum á mörgum opinberum stöðum, m.a. 

þjónusturýmum stofnana, fyrirtækja og félagasamtaka, svo sem á veitinga og skemmtistöðum 

sbr. 1. mgr. 9. gr. laganna. Í lögunum er hinsvegar ekki gengið svo langt að banna reykingar 

innan veggja íbúðarhúsnæðis enda væri þar gengið verulega langt á hagnýtingarrétt 

fasteignareigenda sem er varinn í 72. gr. stjórnarskrárinnar. Það er hins vegar ekki útilokað að 

hagsmunamat nábýlisréttar geti leitt til þess að tóbaksreykingar, a.m.k. á ákveðnum stöðum 

innan fasteignar, til að mynda við lóðarmörk, skríði yfir þolmörkin. Það ber að athuga að 

nábýlisréttur er byggður á lifandi hagsmunamati og þjóðfélagsþróunin er í þá átt að réttur 

manns til að anda ekki að sér tóbaksreyk verður sífellt sterkari. Þessa þróun má merkja í 

sænsku máli sem fór alla leið til Hæstaréttar Svía NJA M 2039-07, þar sem málinu var reyndar 

vísað aftur til meðferðar Umhverfisdómstólsins í Växjö þaðan sem málið kom upprunarlega. Í 

málinu var konu bannað að reykja í garði sínum sökum þess ónæðis sem nágranni hennar varð 
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 Hundasamþykktin í Reykjavík var lengi á skjön við þetta ákvæði en við samþykkt hundasamþykktar nr. 

52/2002 hefur verið samræmi þar á milli. Samkvæmt 6. gr. hundasamþykktarinnar skal fylgja umsókn um 

undanþágu til að halda hund í fjöleignarhúsi þar sem inngangur er sameiginlegur, skriflegt samþykki þeirra 

sameigenda sem hlut eiga að máli. Hafi íbúð sérinngang þótt um sé að ræða annars konar sameiginlegt húsrými 

eða sameiginlega lóð, þá er veiting undanþágu til hundahalds ekki háð samþykki annarra eigenda enda er öll 

viðvera og/eða umferð hundsins um slík rými stranglega bönnuð. Þá kemur einnig fram í ákvæðinu að ef annað 

er ekki tekið fram, nær samþykki einvörðungu til eins ákveðins hunds og gildir meðan hann lifir. Heimilt er að 

afturkalla samþykki ef forsendur breytast verulega. Þær ástæður sem réttlætt geta afturköllun eru m.a. 

heilbrigðisástæður, svo sem ofnæmi, og óþægindi og ónæði, sem fer verulega fram yfir það sem venjulegt og 

eðlilegt er. Í grein eftir Sigurð Helga Guðjónsson hrl., formann Húseigendafélagsins er birtist í Fasteignablaði 

Fréttablaðsins þann 2. apríl 2007 er framkvæmd þessa ákvæðis gagnrýnt. Þar kemur fram að sumar afgreiðslur 

yfirvalda hundamála í Reykjavík hafa vakið furðu og er framkvæmdin til muna strangari í garð hundaeigenda en 

lögin og samþykktin leyfa séu þau skýrð og túlkuð af lágmarks lagakunnáttu. Sigurður Helgi Guðjónsson: „Með 

kjafti og klóm“, Fasteignablað Fréttablaðsins, 2 apríl 2007, bls. 16. 



fyrir. Maðurinn kvaðst verða fyrir miklum óþægindum vegna tóbakreykinga konunnar og 

þurfti t.d. að ganga með grímu á milli húss og bílastæðis.  

Í fjöleignarhúsalögum kemur til skoðunar í fyrsta lagi hvort að hagnýtingarákvæði 

fjöleignarhúsalaga í 2. tl. 12. gr., 3. tl. 13. gr. og 1. mgr. 26. gr. takmarki rétt séreignareiganda 

til að reykja tóbak í séreign sinni. Þar ráða þau sjónarmið nábýlisréttar sem gilda almennt í 

fjöleignarhúsum. Ónæðið vegna tóbaksreykinga verður að vera verulegt, varanlegt og kveða 

meira að því en gengur og gerist á sambærilegum stöðum, áður en þolmörkin eru yfirstigin.178 

Í öðru lagi kemur til skoðunar hvort að húsfélög geti bannað tóbaksreykingar í séreignum í 

húsreglum með samþykki allra eigenda sbr. 3. mgr. 57. gr. sbr. 10. tl. A-liðar 40. gr. 

fjöleignarhúsalaga, eða hvort einfaldur meirihluti eigenda, bæði miðað við fjölda og 

eignarhluta á húsfundi, dugi sbr. 1. tl. C-liðar 40. gr. fjöleignarhúsalaga. Meginsjónarmiðið 

hefur verið það að slík háttsemi verður einungis bönnuð með samþykki allra eigenda. Það 

sjónarmið gæti mögulega verið á undanhaldi. Til að mynda gæti það sérstaklega átt við að 

einfaldur meirihluti dugir þegar húsfélög vilja setja reglur sem takmarka tóbaksreykingar á 

ákveðnum stöðum í séreign þar sem tóbaksreykur dreifist auðveldlega yfir í aðrar séreignir, 

t.d. á svölum. Það má einnig færa sterk rök fyrir að einfaldur meirihluti dugir þegar börn búa í 

fjöleignarhúsum, þar sem 2. mgr. 1. gr. tóbaksvarnarlaga kveður ríkt á um að þeir sem bera 

ábyrgð á barni skuli stuðla að því að það njóti réttar til að anda að sér tóbakslausu lofti, einnig 

á þeim stöðum sem ekki eru sérstaklega bannaðir í tóbaksvarnarlögum.179 Um þetta álitaefni 

hefur ekki reynt fyrir kærunefnd fjöleignarhúsamála né dómstólum og því varhugavert að 

fullyrða frekar um niðurstöðu slíks máls. 

7.1.3 Ljósmengun  

Hvergi er að finna skilgreiningu, reglur eða viðmið fyrir ljósmengun í lögum. Það er þó ekki 

hægt að útiloka að slíkar reglur sé að finna, í t.d. skipulagsáætlunum sveitarfélaga.180 Með 

ljósmengun í daglegu tali er átt við þau áhrif á umhverfið sem verða af mikilli og óhóflegri 
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 Fræðimaðurinn Sigurður Helgi Guðjónsson taldi í grein sinni „Það er reykur að æra!“ sem birtist í dagblaðinu 

24 Stundir, 14. nóvember 2007, ekki væri útilokað að skefjalausar reykingar í íbúð valdi slíkum óþægindum að 

húsfélag eða einstakir íbúðareigendur gætu gripið til lagalegra úrræða. Sigurður Helgi Guðjónsson, „Það er 

reykur að æra!“, 24 Stundir, 14. nóvember 2007, bls. 18. 
179

 Í grein Sigurðar Helga Guðjónssonar, sem vísað er til í neðanmálsgrein hér að framan, rekur Sigurður Helgi 

þá skoðun sína að það sé ekki útilokað að húsfélög geti takmarkað reykingar með einhverjum hætti á svölum.  
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 Í umhverfistefnu Borgarbyggðar frá apríl 2000 var að finna þetta ákvæði í 11. gr.: „Ljósmengun: Við 

uppsetning og endurnýjun götulýsingar verður þess gætt að ljósmengun utan svæðis verði í lágmarki.“ 



lýsingu í næturmyrkri.181Nágranni sem verður fyrir óþægindum vegna birtu og ljósadýrðar 

verður því að treysta á hið títtnefnda hagsmunamat nábýlisréttar. Birta og ljósadýrð, sem 

stafar frá fasteign, veldur nágrönnum verulegum óþægindum og er varanleg, kann að yfirstíga 

þolmörk nábýlisréttar. Dæmi um það þegar óþægindi af völdum ljósmengunar eru meiri en 

nágranni þarf að þola má finna í dönskum dómi. 

 

UfR 1968, bls. 531 (Ljósaskiltið) 

Í máli þessu setti hjólabúðin Cykelkompagniet A/S upp stórt neonskilti, gult með rauðum 

bókstöfum fyrir framan búð sína. Samkvæmt gögnum málsins var skiltið 1.5 metri á breidd og 

4.8 metrar á lengd og kviknaði á skiltinu við kviknaði á því við dögun og slökknaði á því 

klukkan 23. 15. Nágranni, sem leigði húsnæðið beint á móti hjólabúðinni á annari hæð, krafðist 

þess að skiltið yrði tekið niður þar sem það ylli honum miklum óþægindum. Vestari Landsréttur 

staðfesti dóm á fyrsta dómstigi þess efnis að hjólabúðinni bæri að taka skiltið niður. Krafa 

hjólabúðarinnar um að nágrannanum bæri að minnka óþægindi sín með kaupum á þar tilgerðum 

rúllugardínum var ekki tekin til greina.  

 

Af dómnum má sjá að óþægindi af völdum ljósbirtu geta eins og óþægindi af völdum 

hávaða og lyktarmengunar, í sumum tilfellum verið meiri en nágranni þarf að þola. 

Algengt vandamál í nábýli sem tengist ónæði vegna ljósbirtu, eru jólaskreytingar. Í  

nútímaþjóðfélagi verður meira og meira um að fasteignareigendur skreyti fasteignar sínar með 

ljósaskreytingum um jólahátíðina. Eins og fram kom í dómnum sem var reifaður hér að ofan, 

geta óþægindi af völdum ljósbirtu verið meiri en nágranni þarf að þola. Þau sjónarmið 

nábýlisréttar sem koma hér sérstaklega til skoðunar að mati höfundar er í fyrsta lagi 

staðsetning ljósaskreytingana. Skært ljós sem er staðsett undir svefnherbergisglugga 

nágrannans getur valdið meira ónæði en ljós sem er beint í aðra átt. Í öðru lagi kann það að 

skipta máli að slíkar ljósaskreytingar eru uppi í tiltölulega stuttan tíma á ári og eru ekki 

varanlegar og í þriðja lagi er nauðsynlegt að líta til þess hvernig svona málum er háttað á 

sambærilegum stöðum 

Þá hefur það sjónarmið verið rakið að menn hafi aukinn hagnýtingarrétt yfir jólahátíðir. 

Það sjónarmið á tæplega rétt á sér enda standa sömu rök til þess að aðrir fasteignaeigendur 

eigi fremur aukinn rétt til friðar og næðis yfir hátíðirnar.  

 7.1.4 Gróður 
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 ÞorsteinnVilhjálmsson og Sævar Helgi Bragason. „Svar við spurningunni: Hvað er átt við með ljósmengun, er 

það mikið vandamál á Íslandi og hvað er til ráða gegn því?“ á vísindavefnum. 

http://visindavefur.hi.is/svar.php?id=3531 26. júní 2003. (Skoðað 4. apríl 2009) 



Sú tegund óþæginda í nábýlisrétti, sem hvað mest kveður að, eru óþægindi sem stafa af gróðri 

og frágangi lóða.182 Í íslenskum rétti er reglum um gróður og lóðir að mestu skipað í 

byggingarreglugerð nr. 441/1998, sem er sett samkvæmt 37. gr. laga um skipulags- og 

byggingarmál. Byggingarfulltrúi, byggingarnefnd og sveitarstjórn hafa forræði yfir því að 

farið sé eftir ákvæðum byggingarreglugerðarinnar sbr. 11. kafla reglugerðarinnar, en 

samkvæmt 210.1 gr. getur sveitarstjórn ákveðið dagsektir sinni aðili ekki fyrirmælum 

byggingarnefndar eða byggingarfulltrúa. Þá getur byggingarnefnd látið vinna verk á kostnað 

þess sem vanrækt hefur að vinna verkið sbr.  210.2 gr. byggingarreglugerðarinnar. 

Óþægindum vegna gróðurs er hægt að skipta í þrennt. Í fyrsta lagi felast óþægindi í því 

þegar umhirða lóðar fasteignareigenda er það slæm að hún rýrir verðmæti á eignum 

nágrannana. Í öðru lagi getur trjágróður skyggt á útsýni og sólarbirtu á næstu eignum og í 

þriðja lagi má sjá þess dæmi að gróður teygir sig yfir lóðamörk, hvort sem það eru trjágreinar, 

rætur eða límkenndur vökvi sem fellur inn á aðrar fasteignir.  

Hér verður gert grein fyrir þeim reglum sem gilda í íslenskum rétti um gróður og lóðir. 

7.1.4.1 Slæm umhirða á lóð 

Hagsmunamat gæti leitt til þess að fasteignaeigenda sé gert skylt að ganga frá lóð sinni þannig 

að hún skapi fasteignareigendum í nágrenni ekki óþægindum. Það á a.m.k. við þegar 

umhirðan leiðir til verulegra óþæginda, t.d. sandfok frá lóðinni sbr. UfR. 1965, bls. 761 

(Ávaxtatréð).183 Í íslenskum rétti er meginreglan sú sem kemur fram í 68.2 gr.  

byggingarreglugerðarinnar, en þar er mælt fyrir um að húseigendum sé skylt að ganga 

snyrtilega frá lóð sinni, með gróðri eða á annan hátt í samræmi við samþykkta uppdrætti. Þá 

kemur fram í gr. 68.1 að byggjanda sé skylt að ganga frá lóð hússins í réttri hæð og fjarlægja 

þann uppgröft sem ekki þarf að nota á lóð, áður en húsið er fokhelt.  

Sama á við um girðingar. Meginreglan varðandi girðingar kemur fram í 67.2 gr. en þar er 

kveðið á um að sé skipulagi háttað svo að girðing er talin óþörf, til lýta eða rétt sé talið að girt 

sé með ákveðnum hætti, getur byggingarnefnd bannað girðingu lóðar.184 
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 Í kafla 3.2.3 var stuttlega fjallað um danskan rétt um lóðir og lóðarmörk, en Danir hafa sérlöggjöf, hegnsloven 

nr. 59/2007, þar sem réttarstöðu nágranna er skipað á þessu sviði og má sjá til hliðsjónar. 
183

 Í málinu var sandfok úr sandgryfju sem olli tjóni á ávaxtatré í nágrenni. 
184

 Í girðingarlögum nr. 135/2001 er fjallað frekar um girðingar og falla allar girðingar undir gildissvið laganna 

sbr. 2. mgr. 1. gr. laganna. Hafa reglur laganna að einhverju leyti verið notaðar til nánari viðmiðunar á ákvæði 

67.2. gr. byggingarreglugerðarinnar. 



Það skal athuga að það er eitt af markmiðum laga um skipulags- og byggingarmál að 

tryggja réttaröruggi í meðferð byggingarmála þannig að réttur einstaklinga og lögaðila verði 

ekki fyrir borð borinn þótt hagur heildarinnar sé hafður að leiðarljósi sbr. a-liðar gr. 1.1. 

byggingarreglugerðarinnar og 3. mgr. 1. gr. laga um skipulags- og byggingarmál. Færa má 

rök fyrir því að þær reglur sem hér hafa verið taldar upp að framan, um skyldu 

fasteignareigenda til að ganga frá lóð sinni, séu settar til verndar fasteigna í nágrenni, ekki 

síður en samfélagshagsmuna.  

Í nábýlisrétti er það viðurkennt sjónarmið að óþægindi þurfa að vera veruleg til að 

óþægindi fari yfir þolmörk þess sem nágranni þarf að þola. Að mati höfundar er það vafa háð 

hvort að ósnyrtileg lóð falli undir að vera veruleg óþægindi í skilningi nábýlisréttar, nema í 

alvarlegum tilvikum. Að þessu leyti mætti færa rök fyrir því að ákvæði 

byggingarreglugerðarinnar gangi lengra en sjónarmið nábýlisréttar. Hér kunna þó sjónarmið 

nábýlisréttar um huglæg óþægindi að koma til skoðunar sem nánar verður fjallað um í kafla 

7.2. 

7.1.4.2 Tré sem skerða útsýni 

Algengt vandamál í nábýli er hæð trjáa og girðinga, sem skyggja á sólarljós og útsýni 

nágrannaeigna. Í eftirfarandi máli héraðsdóms Reykjavíkur má sjá hvernig mat dómara var í 

þessum efnum: 

 

Hérd. Rvk. 28. apríl 1993 (E-2367/1992). 

Í máli þessu deildu fasteignareigendur að lóð R1 og lóð R2, lóðarmörkum. Árið 1985 

gróðursettu eigendur fasteignarinnar að R1 aspir og stafafuru í einni röð um 90 cm frá 

lóðarmörkum húsanna. Eftir árangarslausar sáttatilraunir þar sem m.a. var leitað til 

skrúðgarðaarkitekts sem lagði fram tillögu um að gróður yrði klipptur niður í 1,80 metra 

frá jörðu, fóru eigendur R2 í mál. Þess var aðalega krafist að aspar- og furutréin yrðu 

fjarlægð, en einnig kom fram í kröfugerðinni að trjágróður mætti ekki vera hærri en 1,80 

metrar frá jörðu að lóðamörkunum. Til vara var þess krafist að aspar- og furutrén yrðu 

klippt niður í 1,80 metra hæð frá jörðu.  

 

Röksemdir eigenda R2 voru m.a. þær að nágrönnum þeirra hefði verið óheimilt án 

samráðs við þau, að gróðursetja og rækta trjágróður eða hekk á lóðamörkunum, sem olli 

því að sólar naut ekki við á dvalarsétt þeirra en það bryti gegn almennum reglum um 

grenndarrétt. Með gróðursetningu og ræktun trjánna, hafi þau í raun veru gert 5 - 6 

metra háan vegg milli lóðanna. Eigendur R1 vísuðu hins vegar til þess að ef fallast ætti 

á kröfur um brottnám eða skerðingu tjágróðursins, þá yrði um mikið fjárhagslegt tjón að 

ræða og hagsmunmat ætti leiða til þess að synja bæri dómkröfunnar. Furu- og asparstrén 

væru vernduð af eignaréttarákvæði stjórnarskrárinnar. Þá töldu þau að fullyrðingar um 

að birta og útsýni myndi skerðast væru ósannaðar. Í forsendum héraðsdóms var ekki 

fallist á að eignarréttarákvæðið stæði í veg fyrir að aspartréin yrðu fjarlægð, þar sem 



krafan beindist ekki að því að svipta eigendur trjám sínum heldur að staðsetning þeirra 

bryti gegn grenndarrétti.  

 

Dómurinn taldi að eigendur að R2 hefðu ríka hagsmuni af því að geta nýtt sér stétt sína 

til útiveru. Þá var það einnig óumdeilt að aspartrén væru nú þegar það hávaxin, að 

nokkur þeirra myndu varpa skugga á dvalarstéttina stóran hluta dags. Yllu þau með því 

óþægindum. Niðurstaða dómsins var þar af leiðandi að eigendur að R1 bæru að fjarlæga 

6 syðstu aspatrén að viðlögðum dagsektum. Hins vegar þóttu hagsmunir R2 ekki það 

ríkir að fjarlægja ætti öll asparstrén af lóðarmörkum. Þá þótti krafan um að trjágróður, á 

þeim stað þar sem trén yrðu fjarlægð, mætti ekki vera yfir 1,80 metra á hæð frá jörðu að 

lóðarmörkum, ekki vera dómhæf.185 

 

Í núgildandi byggingarreglugerð kemur fram í 68.2 gr. að sé trjám plantað við lóðamörk 

samliggjandi lóða, skuli hæð þeirra ekki verða meiri en 1,80 metrar, nema lóðarhafar beggja 

lóða séu sammála um annað. Hinsvegar má trjágróður ná meiri hæð ef lóðarmörk liggja að 

götu, gangstíg eða opnu svæði. Þá kemur einnig fram í ákvæðinu að ekki megi planta 

hávöxnum trjátegundum nær lóðarmörkum en 3,00 metrum. Sömu sjónarmið eiga við um 

girðingar en í 67.1 gr. í byggingarreglugerðinni kemur fram að leita skuli samþykkis 

byggingarnefndar á gerð og frágangi girðingar ef hún er hærri en 1,80 metrar eða nær 

lóðarmörkum en sem svarar hæð hennar.  

Í lögum er því ekki kveðið á um hæð trjáa sem liggja lengra frá lóðarmörkum en þrír 

metrar. Þá skal athuga að tré sem hafa verið gróðursett fyrir gildistöku 

byggingarreglugerðarinnar falla ekki undir regluna.186Í þeim tilvikum sem að framan greinir 

verður alfarið að treysta á hagsmunamat nábýlisréttar. Svipuð sjónarmið eiga við í Danmörku 

en þar féll nýverið dómur þar sem afstaða var tekin til hæðað trjáa sem féllu ekki undir 

ákvæði „hegnsloven“ vegna aldurs þeirra. 

 

UfR 2007, bls. 1957. 

Í máli þessu voru þrjú 12 – 13 metra há tré er stóðu ekki langt frá lóðarmörkum. Hæð trjánna 

olli því að um eftirmiðdag, skein ekki sól í bakgarði á aðliggjandi fasteign. Hæstiréttur mat það 

svo að hæð trjánna ylli ekki svo miklum óþægindum að þau yfirstigu þolmörk nábýlisréttar. 

 

Dómur þessi gefur ákveðnar vísbendingar um hvað nágranni þarf að þola mikil óþægindi 

vegna hæðar trjáa samkvæmt dönskum rétti. Það má þó ekki draga þær ályktanar af dómi 

þessum að 12 - 13 metra há tré valdi nágrönnum ekki það miklum óþægindum að þolmörk 

nábýlisréttar hafi verið yfirstigin. Það er m.a. nauðsynlegt að líta til þess hvernig hæð trjáa er 

háttað á sambærilegum stöðum. Engu að síður, eins og kom fram í hérd. Rvk. 28. apríl 1993 
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 Það ber að athuga að dómur þessi féll áður en núgildandi byggingarreglugerð tók gildi. 
186

 Byggingarreglugerðin tók gildi 9. júlí 1998. 



(E-2367/1992) sem er reifaður að framan, getur hæð trjáa verið það mikil að nágranni á 

lögvarinn rétt á að tré séu lækkuð eða fjarlægð. 

7.1.4.3 Gróður sem fer yfir lóðarmörk 

Það hefur lengi verið meginregla í norrænum rétti að fasteignareiganda sé heimilt að klippa 

þær trjágreinar sem skaga yfir lóðarmörk hans á kostnað eigandans.187 Í gr. 68.4 

byggingarreglugerðarinnar kemur fram að þar sem vöxtur trjáa eða runna fer út fyrir 

lóðarmörk við götur, gangstíga eða opin svæði sé veghaldara eða umráðamanni svæðis heimilt 

að fjarlægja þann hluta, er truflun eða óprýði veldur, á kostnað lóðarhafa. Í 

byggingarreglugerðinni er hins vegar ekki kveðið á um heimild fasteignareiganda fyrir sömu 

athöfn. Íslenskir dómstólar hafa ekki tekið fyrir mál þar sem þetta álitaefni kemur fyrir. Það 

verður hins vegar að teljast líklegt, með tilliti til þess hvað regla þessi er rótgróin í norrænum 

rétti, að íslenskir dómstólar muni þurfa að taka afstöðu til hennar.188  

Þá geta trjárætur einnig vaxið yfir lóðarmörk með tilheyrandi óþægindum og tjóni.189 Í 

íslenskri dómaframkvæmd má finna dæmi um að fasteignareiganda hafi verið gert að 

fjarlægja ösp vegna þeirra óþæginda sem að rótarkerfi hennar olli: 

 

Hérd. Reykn. 25. nóvember 1997 (E-600/1997). 
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 Í 12. gr. norsku nábýlislaganna er fasteignareigendum veitt heimild til að klippa eða skera tré og runna sem 

teygja sig yfir lóðarmörk og jafnvel eigna sér tré, greinar eða rætur sem ná inn á nágrannaeign og eru til tjóns eða 

óþægina að því skilyrði fullnægðu að aðvörun hafi verið send áður. Sjá einnig Jensen og Wulf, Hvad må min 

nabo, bls. 76. Sjá einnig UfR 2007, bls. 1957. 
188

 Það skal tekið fram að nágranna er aldrei heimilt að ráðast sjálfur í framkvæmdir, t.d. að klippa eða fella niður 

tré nágrannans. Slík sjálftaka er óheimil og getur bæði verið refsiverð sbr. 257. gr. almennu hegningarlaganna nr. 

19/1940 og skapað skaðabótaskyldu á grundvelli sakareglunnar. Sjá eftirfarandi dóma: 

  

Hérd. Norðeyst. 10. des. 1998 (E-348/1996), 

Fasteignareigendur í raðhúsalengju greindi á um trávöxt í einum garðinum. Ekkert samkomulag náðist 

milli nágranna þannig að einn fasteignareigandinn sagaði niður sjö stór tré í framangreindum garði. Fyrir 

dómi vísaði hann til þess að trén hefðu verið allt of þétt og hafi skyggt á sólarbirtu í aðliggjandi görðum, 

ásamt því að draga til sín mikla næringu og væru í hróplegu ósamræmi við umhverfi sitt og því til 

verulegra lýta á umhverfinu. Í niðurstöðu dómsins kom fram að þrátt fyrir að nábýlisréttur hafi verið 

brotinn á þeim sem hjó niður trén, væri hann engu að síður skaðabótaskyldur.  

 

Hrd. 2002, bls. 2048 

Eigendur í fjöleignarhúsi greindi á um tré sem var á lóðinni. Einn eigandi, sem átti 24% eignarheimild í 

fjöleignarhúsinu felldi tréin niður og aðrir eigendur kröfðust bóta, bæði fyrir fjártjón og miska. Ekki var 

farið eftir formreglum fjöleignarhúsalaga og eigandanum var því óheimilt að fella niður trén. 

 
189

 Í grein sem birtist í dagblaðinu 24 Stundum í maí 2007, sem bar heitið „Aspir: yndi eða óféti.“, rekur 

höfundur Sigurður H. Guðjónsson vandamál er varðar aspir. Þar kemur fram að aspir eru ört vaxandi vandamál 

þar sem rótarkerfi þeirra er óvenju öflugt. Þar kemur einnig fram að aspir verða ekki mjög gamlar af trjám af 

vera. Þær verða u.þ.b. 40 ára og þegar þær eru á fótum fram fara æxlunarfærin á yfirsnúning og þær vaxa með 

ógnar hraða ofan jarðar og neðan. Sigurður Helgi Guðjónsson: „Aspir: yndi eða óféti“. 24 Stundir,  maí 2007, 

bls. 16. 



Í máli þessu var m.a. deilt um brekkuvíði og aspartré sem mynduðu limgerði á milli lóðanna K1 

og K2. Nokkur ágreiningur var um atburðarrásina en eigendur K1 töldu að þau hefðu plantað 

brekkuvíðinum á lóðarmörkum sumarið 1968 í samkomulagi við eigendur K2. Uppúr 1970 

hefðu verið steyptar stéttir framan við bílskúrinn þar sem rauf var á milli stéttarinnar og 

bílskúrsins. Fljótlega hefðu verið gróðursettar brekkuvíðisplöntur í raufina og allöngu síðar, 

líklega um 1980 hefðu eigendur K1 með samþykki eigenda K2, plantað 16 Alaskaöspum í 

limgerðið.  Eigendur K2 héldu því hins vegar fram að ekki hefði verið leitað samþykkis þeirra 

þegar brekkuvíðinum var plantað. Þá hefðu þau ekki gert athugasemdir þegar stefnendur leituðu 

leyfis til að gróðursetja nokkrar plöntur í limgerðið. Um 1990 hefði orðið vart við að 

frárennslilagnir stífluðust sem olli miklum óþægindum, m.a. hafði klósettið verið bilað um 

nokkurra vikna skeið. Í ljós kom að rótarknippi hafði stíflað lögnina. Þá höfðu garðhellur 

brotnað upp af völdum aspanna auk þess sem sprungur mynduðust í malbikaðri heimreið að 

bílskúrnum. Einnig sköguðu greinar aspartrjánna langt inn fyrir lóð stefndu og héngu yfir 

innkeyrslunni. Á sumrin féllu síðan límdropar úr berkinum sem illmögulegt væri að ná af bílum. 

Því kröfðust eigendur K2 að tré á lóðamörkunum yrðu fjarlægð þar sem þau yllu óþægindum og 

tjóni umfram það sem þau ættu að þurfa að þola samkvæmt almennum reglum nábýlisréttar. 

Eigendur K1 töldu að tjónið væri ósannað.  

 

Í forsendum dómsins sagði þetta um öspina: „Á lóðamörkum vaxa 16 Alaskaaspir upp úr 

brekkuvíðislimgerði. Alaskaöspin er stórvöxnust aspa. Hún er fljótvaxin og þurftarmikil. Rótarkerfi 

hennar er öflugt og liggur ofarlega í jarðveginum, jafnvel langt frá stofninum. Nægilega þykir fram 

komið í málinu að rætur aspatrjánna hafa valdið skaða á frárennslislögn stefndu og hætta er á að 

rætur þeirra eigi eftir að brjóta upp stétt og malbik í heimreið stefndu. Aðeins vottar fyrir því nú 

þegar. Þá verður einnig fallist á með stefndu að aspir séu óheppilegar við heimreið og bifreiðastæði 

þar sem límkenndur vökvi úr fræhulsum og brumhlífum þeirra  er hvimleiður á lakki bifreiða. Með 

vísan til almennra reglna nábýlisréttar verður því  krafa stefndu um að aspirnar verði fjarlægðar 

tekin til greina. Hafnað er þeirri kröfu stefndu að brekkuvíðislimgerði verði fjarlægt af 

lóðarmörkum enda hefur ekki verið sýnt fram á tjón af þess völdum.”  

 

Um dóm þennan má segja að óþægindin sem stöfuðu af öspunum voru augljóslega meiri 

en það sem nágrannar þurfa að sætta sig við og í þeim tilfellum sem tré og rótarkerfi þeirra 

veldur tjóni, t.d. á frárennslilögnum hafa þolmörk nábýlisréttar verið yfirstigin. 

 

7.2 Huglæg óþægindi 

Í kafla 4.1.1 er fjallað um muninn á huglægum og hlutlægum óþægindum í nábýlisrétti. Þar 

var rakið að með huglægum óþægindum væri átt við óþægindi sem ganga út frá skynjun 

manns til ýmissa atriða og taka mið af einstaklingsbundnum hugmyndum mann, kenndum eða 

skynjun.190 Hér verða teknar til skoðunar nokkur dæmi um óþægindum er hafa verið flokkuð 

sem huglæg óþægindi í nábýlisrétti.  
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 Sem dæmi um huglæg óþægindi í nábýlisrétti má nefna mál sem W.E. von Eyben vísar til í grein er hann 

ritaði í 3 – 4. tbl. Úlfljóts árið 1985. Í máli þessu voru nágrannar óvinir og annar þeirra hafði sett upp skilti er á 

stóð „Løse tæve, Hunde til salg“, en á danskri tungu getur Løse tæve bæði þýtt hundur og vændiskona. Í málinu 

var nágranninn sem setti skiltið upp dæmdur til að greiða væna greiðslu til nágrannans sem fór í mál. Sjá. W.E. 

von Eyben.: „Forholdet mellem klassisk jura og modern miljøret“. Úlfljótur, 3.- 4. tbl. 1985, bls. 192. Sjá einnig 

grein er birtist í Fréttablaðinu, 16. október 2006 eftir Sigurð Helga Guðjónsson formaðann Húseigendafélagsins. 

Í grein sinni tók Sigurður dæmi um sjónmengun. Um var að ræða fasteignareiganda sem fékk þá flugu í höfuðið 

að nágranni sinn, sem áður var góðvinur hans, ætti vingott við konuna hans. Hann tók því upp á að mála dónaleg, 



7.2.1 Sjónmengun 

Norrænir fræðimenn vildu ekki viðurkenna að svokölluð „fagufræðileg óþægindi“ gætu verið 

tilefni þess að þolmörk nábýlisréttar væru yfirstigin.191 Í dómaframkvæmd má hinsvegar 

merkja að það sjónarmið er á undanhaldi. Í UfR 1995, bls. 466 (skólphreinistöðin) 

viðurkenndi Hæstiréttur Danmerkur að skólphreinsistöð í sjónmáli við sumarbústaðabyggð 

væru meiri óþægindi en sumarbústaðaeigendur þyrftu að þola og dæmdi þeim bætur vegna 

verðmætisrýrnunar.192 

Í íslenskri dómaframkvæmd er ekki að finna mál þar sem óþægindi vegna sjónmengunar 

hafa verið talin yfirstíga þolmarkaþröskuld nábýlisréttar.193 Þó má nefna Hrd. 1999, bls 2666 

(Kirkjuferjuhjáleiga), þar sem óþægindi stöfuðu af sorpurðun sem var þess valdandi að 

fasteignareigendur í nágrenninu hættu við fyrirhugaða sumarbústaðabyggð á jörð sinni. Í dómi 

Hæstaréttar kom fram að starfræksla sorpstöðvar í næsta nágrenni við fyrirhugaða 

sumarhúsabyggð hafi með öllu komið í veg fyrir nýtingu landsins í því skyni. Þrátt fyrir að 

óþægindin stöfuðu að mestu leyti af lyktarmengunar, þá kann að vera að sú sjónmengun sem 

stafaði af sorpurðuninni, hafi að einhverju leyti skipt máli í mati Hæstaréttar. Þá er einnig 

hægt að hafa til viðmiðunar UfR. 1995, bls. 466 (sorphreinsistöðin) sem vísað var til hér að 

framan.  

Fyrir úrskurðarnefnd skipulags- og byggingarmála er að finna þess dæmi að fyrirhuguð 

framkvæmd feli í sér sjónmengun. Sjá t.d. eftirfarandi úrskurð: 

 

Úsb. 20. sept 2004 (42/2004) (Fitjahlíð) 

Um var að ræða 6.6 metra háa byggingu sem nágrannar töldu að myndi valda sjónmengun. 

Úrskurðarnefndin taldi að hin umdeilda bygging viki að töluverðu leyti frá byggðarmynstri 

lítilla og lágreistra sumarhúsi sem fyrir væru á umræddu svæði. 

 

Það kann því að vera í vissum tilfellum, að sjónmengun yfirstígi þolmörk nábýlisréttar.  

7.2.2. Háspennulínur 

                                                                                                                                                                                     
ögrandi og meiðandi orð og teikningar á bílskúrsgafl sinn sem sneri að stofu- og eldhúsglugga nágranna hans. 

Sigurður Helgi Guðjónsson: „Að mála skrattann á vegginn“, Fréttablaðið, 16. október 2006. 
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 Því skal halda til haga,að í málinu stöfaði einnig óþægindi af óþef frá skolphreinsistöðinni sem hafði áhrif á 

mat dómsins á óþægindunum.  
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 Ef sjónmengun er af völdum óþrifnaðar er að finna í byggingarreglugerð reglur sem mæla fyrir að 

fasteignaeigendur gangi snyrtilega frá lóð sinni sbr. gr. 68.2. Þá er einnig kveðið á um bann við því að láta 

hjólhýsi, gáma, báta, torgsöluhús og þess háttar standa til notkunar á sama stað án leyfis sbr. 71. gr. 



Í Danmörku hafa dómstólar viðurkennt að óþægindi sem gætu stafað af háspennulínum, 

yfirstígi þolmarkarþröskuldinn. Sjá eftirfarandi dóma: 

 

UfR 1996, bls. 540 

Árið 1989 var lögð ný háspennilína við bæinn Fyn. Hluti af fasteignum K og V voru teknar 

eignarnámi og voru þeim greiddar eignarnámsbætur. Háspennulínan lá 29 metrum frá 

íbúðarhúsnæði V og 20 metrum frá íbúðarhúsnæði K. Í dönsku dagblaði hafði verið umræða um 

erlenda rannsókn þar sem niðurstaðan var sú að háspennulínur gætu valdið þeim sem búa í 

nágrenni við þær ýmsum kvillum. K og V fóru í mál og kröfðust skaðabóta vegna frekari 

verðmætisrýrnunar á fasteignum þeirra í kjölfar blaðagreinarinnar. Hæstiréttur Dana 

viðurkenndi kröfuna.  

 

UfR 1998, bls. 1515. 

Árið 1989 – 1990 var háspennulína lögð nálægt fasteign A sem var staðsett í Vissenbjerg. 

Háspennulínan lá ekki í gegnum fasteignina og var því ekki tekið eignarnám á jörðinni. Í kjölfar 

opinberrar umræðu í Danmörku um skaðleg áhrif háspennulína á þá sem búa í nálægð við þær, 

fór A í mál og krafðist skaðabóta á grundvelli nábýlisréttar sem dómurinn viðurkenndi.  

 

Á Íslandi er álitamál hvort að sömu sjónarmiða gæti. Í Hrd. 1997, bls. 52, var deilt um 

eignarnámsbætur. Jörð var tekin eignarnámi til að koma háspennulínum fyrir. 

Eignarnámsþolinn krafðist bóta m.a. vegna þeirrar sjónmengunar sem af hlytist vegna 

háspennulínanna. Hjá Hæstarétti var þeirri kröfu hafnað þar sem eignarnámsþolinn hafði ekki 

sýnt fram á að land hans hefði rýrnað í verði af þeim sökum. 

Önnur sjónarmið komu hins vegar fram í úrskurði matsnefndar eignarnámsbóta 1. júlí 

1999. Þar var deilt um hvort að eignarnámsþolar hefðu orðið fyrir fjártjóni vegna 

sjónmengunar og skaðlegra áhrifa af völdum háspennulína. Í niðurstöðu úrskurðarins kom 

m.a. þetta fram:  

 

Línan er víða áberandi í landslaginu og nærri híbýlum manna. Í nágrenni hins eignarnumda 

lands eru víða vinsæl svæði fyrir sumarhúsabyggð og er land eignarnámsþola hentugt til þeirra 

nota. Fallast ber á það með eignarnámsþolum að þegar svo hagar til að land geti nýst undir 

sumarhúsabyggð, sé tilkoma línunnar til þess fallin að rýra verðmæti jarðarinnar allrar vegna 

sjónrænna áhrifa af línunni, jafnvel þó í landinu sé önnur eldri lína. Einnig er það álit 

nefndarinnar að fólk forðast að vera nærri slíkum mannvirkjum, jafnvel þó skaðleg áhrif þess 

hafi ekki verið sönnuð. Þá liggur fyrir að land undir línunni á þeim svæðum, sem hentað gæti 

fyrir sumarhúsabyggð, kemur aldrei til með að nýtast til þeirra hluta og ber að hafa það til 

hliðsjónar við matið. 

 

Dómstólar hafa ekki staðfest sjónarmiðið sem kemur hér fram hjá stjórnsýslunefndinni, en 

það er ekki hægt að útiloka að þeir kæmust að sömu niðurstöðu. 

7.2.3 Réttur á útsýni og sólarbirtu  



Í lögum um skipulags- og byggingarmál er hvergi kveðið á með skýrum hætti að 

fasteignareigendur eigi rétt á útsýni og sólarbirtu.194 Nábýlisréttarleg sjónarmið leiða 

hinsvegar til þess að sé útsýni og sólarbirta til staðar á fasteign, verða aðrir fasteignareigendur 

að taka tillit til þess við hagnýtingu sinna fasteigna, a.m.k. að einhverju leyti Sjá Hrd. 1977, 

bls. 242. ( Framnesvegur). Í málinu krafðist nágranni að viðbygging yrði fjarlægð þar sem 

hún takmarkaði sólarljós á hans eign. Við mat á því,að hversu miklu leyti sólarljós var skert, 

var leitað matsmanna og beðið um álitsgerð vegna skerðingar á sól og birtu sem fasteign 

nágrannans varð fyrir vegna framkvæmdana. Niðurstöður sérfræðinganna leiddu ekki í ljós að 

nágrannaeignin hefði orðið fyrir ólögmætri skerðingu á sólarljósi en í forsendum dómsins var 

tekið fram að það verði að vera háð mati hverju sinni, hvort fullnægandi birtu njóti á 

aðalsólarhlið hús.   

Úrskurðarnefnd skipulags- og byggingarmála hefur margoft tekið fyrir hvort að 

framkvæmd feli í sér of mikla skerðingu á útsýni og of mikið skuggavarp fyrir 

fasteignareigendur í nágrenni. Sjá hér eftir útdrátt úr nokkrum úrskurðum nefndarinnar sem 

varðar þetta álitamál:  

 

Úsb  6. apríl 2006 (15/2006) (Tangagata) 

Fyrirhuguð bílskúrsbygging ætti að vera 3,4 metrar á hæð og 1,3 metrar frá 

lóðarmörkum en íbúð kærandans stóð 3.4 metra frá lóðarmörkum. Skuggavarpið og 

birtuskerðing beindist einkum að norðurhluta lóðar kæranda og taldi úrskurðarnefndin 

það ekki nægilegt til að ógilda ákvörðun um byggingarleyfi. 

 

Úsb. 5 janúar 2005 (63/2005) (Barmahlíð) 

Hækkun húss og gerð svala á rishæð myndi skerða útsýni nágrannans að Öskjuhlíð og 

skuggavarps myndi gæta á lóð hans. Í ljósi staðhátta og að heimiluð hæð hússins og 

umfang þess var ekki meiri en víða á svæðinu var ekki talið að aukið skuggavarp myndi 

rýra nýtingu nágrannans á lóð sinni.  

 

Úsb. 28. nóvember 2006 (37/2006) (Skipholt) 

Veitt var leyfi til byggingar einnar hæðar ofan á byggingu. Ekki var í gildi deiluskipulag 

en byggðin tiltölulega gróin og þétt. Nýtingarhlutfall lóðar eftir framkvæmdir yrði 0,76 

sem talið var að myndi tíðkast á umræddu svæði. Úrskurðarnefndin féllst ekki á að 

útsýnisskerðing eða skuggavarp myndi valda þeim slíku óhagræði að ógilda ætti 

byggingarleyfið. 

 

Úsb. 7. september 2007 (74/2006) (Unnarbraut) 

Ekki var í gildi deiliskipulag. Í úrskurðinum kom fram: „Þegar meta skal hvort bygging 

teljist einungis hafa í för með sér óverulegar breytingar verður m.a. að líta til þess 
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 Í 2. mgr. 13. gr. eldri skipulagslaga nr. 19/1964 sagði að í reglugerð um gerð skipulagsuppdrátta, sem ráðherra 

skyldi setja, skuli m. a. kveðið á um lágmarksfjarlægð milli húsa, og segir síðan orðrétt: „og skal í því efni við 

það miðað að í íbúðarhverfum njóti fullnægjandi birtu á aðalsólarhlið húss”. 



hversu umfangsmikil hún sé í hlutfalli við þær byggingar sem fyrir séu á umræddri lóð 

eða svæði og hver grenndaráhrif hennar séu á nærliggjandi eignir. Í hinu umdeilda 

tilviki er um að ræða stækkun húss sem nemur rúmlega 27% af heildarflatarmáli þess.“ 

Úrskurðarnefndin taldi að fyrirhuguð viðbygging myndi hafa veruleg grenndaráhrif og 

að ekki hafi verið sýnt fram á að áhrif framkvæmdarinnar sem fæli í sér 27% stækkunn 

hús gæti talist óveruleg. 

 

Úsb. 28. febrúar 2008 (164/2007) (Unnarbraut) 

Um var að ræða nýbyggingu í stað eldra húss og jókst heildargólfflatarmál á lóðinni um 

45.6% með tilkomu hennar. Úrskurðarnefndin taldið að um verulega breytingu væri að 

ræða sem hefði umtalsverðs grenndaráhrif.  

 

 

Það væri vissulega hægt að fara í nánari rannsókn á úrskurðum úrskurðarnefndarinnar á 

því hvenær framkvæmd felur í sér of mikið skuggavarp eða skerðir útsýni fyrir nágranna. Það 

skal hins vegar hafa í huga að úrskurðarnefndin úrskurðar á grundvelli laga um skipulags- og 

byggingarmál sbr. 8. gr. sbl. og eru nábýlissjónarmið oftast eingöngu til hliðsjónar niðurstöðu 

nefndarinnar. Hér verður því ekki skorið úr með nákvæmum hætti hversu mikla skerðingu á 

útsýni fasteignareigandi þurfi að þola vegna hagnýtingar annara fasteignareigenda á eignum 

sínum 

7.2.4 Óeðlileg hegðun 

Í samfélagi manna er fólk jafn mismunandi og það er margt. Þótt að fólk sé dónalegt eða 

fráhrindandi er ólíklegt að slík háttsemi geti valdið meiri óþægindum en mönnum ber að þola 

samkvæmt hagsmunamati nábýlisréttar. Að því sögðu skal ekki útiloka, að mjög óeðlileg 

hegðun yrði metin til óþæginda sem talist gætu yfirstíga yfir þolmörkin. Í dómaframkvæmd 

má finna dóm, þar sem til skoðunar kom hvort að óþægindi vegna háttsemi fatlaðra 

einstaklinga væri meiri en nágrannar þeirra þyrftu að þola.  

 

Hérd. Rvk. 14. janúar 2003 (HE-605/1991) 

Hér voru málavextir þeir að haustið 1989 hófst rekstur meðferðarheimils fyrir einhverfa 

unglinga í einbýlishúsi á Sæbraut. Fljótlega kom í ljós að starfseminni fylgdi mikið ónæði fyrir 

íbúabyggð í nágrenni. Nágrannar sem bjuggu í fasteign er stóð gegnt meðferðarheimilinu 

höfðuðu mál og töldu sig hafa orðið hvað mest fyrir ónæði af starfrækslu meðferðarheimilisins. 

Breyting á starfsemi hússins birtist fyrst nágrönnum þannig að þeir sáu að unnið var við 

breytingar, meðal annars hafði verið reistur hár timburveggur umhverfis lóð hússins. Stuttu eftir 

að starfsemin hófst varð vart við ýmis konar óþægindi. Það kom fram í máli nágrannana að 

starfsemin hefði birst þeim þannig að þarna hefðu verið vistaðir einstaklingar sem gætu ekki 

haft neina stjórn á hegðun sinni og athöfnum. Virtist hegðun þeirra vera með öllu hömlulaus og 

þurfti þeir stöðuga gæslu starfsmanna meðferðarheimilisins. Til dæmis hefðu sjúklingarnir gefið 

frá sér óp og vein sem heyrðist um nágrennið. Þeir hefðu tilhneigingu til að svipta sig klæðum 

hvar sem er og í allra augsýn, hægja sér og fróa sér kynferðislega. Slyppi þeir úr gæslu, sem 

óhjákvæmilega virðist gerast öðru hverju, hlaupi þeir inn á lóðir í nágrenninu og inn í hús ef því 



væri að skipta. Þá virtust a.m.k sumir þeirra sækja mjög í sjóinn en Sæbrautin liggi meðfram 

sjó. Einhverjir sjúklingarnir virtust eiga til árásarhneigð gagnvart umhverfi sínu. Gæti það birst í 

barsmíðum og spörkum (t.d. í bíla) og jafnvel grjótkasti í vegfarendur og hluti sem á vegi þeirra 

yrðu. Nágrannarnir töldu að þessi starfsemi væri umfram það sem þeim bæri að þola samkvæmt 

grenndarrétti og kröfðust þess að starfseminni yrði hætt. Um væri að ræða íbúðarhverfi, þar sem 

íbúarnir ættu að geta treyst því að einungis væri um venjulega íbúðabyggð að ræða eða annað 

sem henni fylgdi.  

 

Félagsmálaráðuneytið sem var stefndi í málinu þar sem ráðuneytið rak meðferðarheimilið, 

vísaði til þess að stofnunin félli undir 1. gr. laga nr. 41/1983 um málefni fatlaðra. Samkvæmt 1. 

gr. væri lýst því markmiði laganna, að fatlaðir byggu við jafnrétti á við aðra þjóðfélagsþegna. 

Ennfremur að þeim væru sköpuð skilyrði til að lifa eðlilegu lífi og hasla sér völl í samfélaginu, 

þar sem þeim vegnaði best. Sá tilgangur laganna væri augljós, að fötluðum skyldi tryggð 

aðstaða til að búa við hlið annarra þjóðfélagsþegna, þrátt fyrir fötlun sína. Í athugasemdum með 

7. gr. laganna, sem fjallaði um hinar ýmsu stofnanir fyrir fatlaða sagði að slík heimili ættu að 

vera í almennum íbúðarhverfum.  

 

Í forsendum héraðsdóms var vísað til þessa ákvæðis og einnig í ákvæði í reglugerð um sambýli 

541/1988 frá ársbyrjun 1989 er þar sagði í 1. gr.: „Sambýli eru heimili fámennra hópa fatlaðra 

sem skulu vera í almennum íbúðahverfum eða annars staðar sem henta þykir og líkja 

venjulegum heimilum”. Þá sagði í dómnum að líta yrðu svo á að löggjafinn hafi markað reglur 

grenndarréttar á þessu sviði með þeim hætti að íbúðareigendur verði almennt að þola nábýli 

fatlaðra og skiptir þá ekki máli um hvers konar heimili sé að ræða. Gera yrði ráð fyrir að 

óþægindi af einhverju tagi gætu e.t.v. fylgt heimilum fatlaðs fólks fyrir aðra nágranna og 

afbrigðilegri hegðun sumra þeirra. Þá væri ekki gerður greinarmunur á því í lögum hvort um sé 

að ræða líkamlega eða andlega fötlun.
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Í máli þessu er lagt upp með að löggjafinn hafi markað reglur grenndarréttar á þá leið að 

fasteignareigendur þurfi að þola óþægindi sem hljótast af sambýlum í íbúðarhverfum, þótt að 

óþægindin myndu að öðru leyti skríða yfir þolmörk nábýlisréttar. Það má geta þess að í 

núgildandi lögum um málefni fatlaðra nr. 59/1992 kemur fram í 3. mgr. 10. gr. laganna að 

búseta fatlaðra skuli vera í íbúðabyggð samkvæmt skipulagslögum. Með ákvæðinu er tekinn 

af allur vafi um það hvort að sambýli fyrir fatlaða einstaklinga skuli vera staðsett í 

íbúðarhverfum og nágrannar þurfi að þola aukin óþægindi sem þeir verða fyrir vegna þeirra. 

Hinsvegar má velta upp spurningunni um það, hvort að nágrannarnir hefðu þurft að þola 

þá háttsemi sem lýst er í málsatvikalýsingu dómsins ef ekki hefði verið um fatlaða 

einstaklinga að ræða. Í þessum tilvikum getur reynst erfitt að orða kröfugerð enda skal hafa í 

huga að reglur nábýlisréttar duga ekki til að öðrum fasteignareigendum verði vikið af eign 

sinni, þar sem það færi á svig við 72. gr. stjórnarskrárinnar um friðhelgi eignarrétts. 
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 Í niðurstöðu dómsins kom einnig fram að forstöðumenn sambýlisins hefðu viðhaft ýmsar ráðstafanir til að 

íbúar í nágrenninu yrðu fyrir minni óþægindum vegna starfseminnar, m.a. fækka vistmönnum og fjölga 

starfsmönnum. 



Annað mál á við óeðlilega háttsemi í fjöleignarhúsum. Áður hefur verið rakið ákvæði 55. 

gr. fjöleignarhúsalaga sem gefur húsfélagi heimild til þess að leggja bann við búsetu og dvöl 

íbúa húss eða afnothafa sem gerast sekir um gróf eða ítrekuð brot á skyldum sínum gagnvart 

húsfélagi eða eigendum.  Við mat á því hvort brot séu nægilega gróf til að fullnægja skilyrði 

55. gr. koma til skoðunar sjónarmið nábýlisréttar sem verða túlkuð með hliðsjón að hinu nánu 

nábýli sem fyrirfinnst í fjöleignarhúsum. Til að ákveðin háttsemi geti talist það gróf að 

húsfélagi sé heimilt að beita ákvæði 55. gr. verður hún að vera veruleg og það verður að 

kveða meira að háttseminni en almennt á við í sambærilegum aðstæðum. Þá kann það 

sjónarmið nábýlisréttar að skipta máli að fasteignareiganda er aldrei heimiluð starfsemi eða 

athafnir sem hafa þann eina tilgang að valda nágrönnum ama. 

Einu sinni hefur reynt á þessa reglu fjöleignarhúsalaga en það var í eftirfarandi máli:196 

 

Hrd. 1983, bls. 715 (Þingvallarstræti) 

Málavextir voru þeir að árið 1975 eignast parið D og Ó hluta af fasteign á Þingvallarstræti, þ.e. 

íbúð á neðri hæð húsins en á efri hæð þess bjó G. Eftir margra ára ósamlyndi höfðaði G mál á 

hendur D og Ó og krafðist viðurkenningar á skyldu þeirra til að flytja úr íbúð sinni á 

Þingvallarstræti. Með gagnsök kröfðust D og Ó hinsvegar að G flytti út. Í málsatvikalýsingu er 

kemur fram hvers eðlis óþægindin voru og verða hér tilfærð þau atriði sem aðilar vísuðu til: 

 

G lýsti því að D og Ó hefðu reynst ófáanleg til að standa að gerð skiptayfirlýsingar um 

húseignina. Þau hefðu einokað þvottahúsið og annað hvort eða bæði rofið vatnsleiðslu til 

eignarhluta G. Þá hefðu þau á ýmsum tímum safnað sorpi í sameiginlegt rými og á lóð. Árið 

1978 hefði Ó látið rífa hluta af viðbyggingu við eignina gegn mótmælum G. D var staðinn að 

því að sprauta í verulegu frosti vatni á tröppur G til þess fallið að stofna til verulegrar 

slysahættu. Þá hafi D og Ó rofið vegg er aðskilur eignarhluta í kjallara hússins að 

Þingvallarstræti og hent ýmsum óþverra inn í íbúðina ásamt því að láta útvarps eða 

segulbandstæki látið glymja þindarlaust við vegg til að valda öðrum íbúum óþægindum. Þá taldi 

G að D hefði kveikt í kjallara hússins en það var ekki talið sannað í málinu 

 

D og Ó lýstu málavöxtum þannig að er þau fluttu inn í eignina hefði komið í ljós að G hefði 

leigt eldri konu, U,  kjallara hússins án þeirra samþykkis og töluverðir árekstrar hefðu orðið 

milli þeirra og konunnar. Í kjallaranum væri ekki viðurkennd íbúð, þar væri ekki eldhús né heitt 

baðvatn en salerniskál mun hafa verið þar. Er U nýtti sér sameiginlegt þvottahús eignarinnar 

hefði hún haft þann leiða ávana að skvetta í sífellu úr skolpfötunni á gólf þvottahússins, þannig 

að skolp skvettist upp á þvottavél og þurrkara D og Ó. Eftir að G neitaði að segja upp 

leigusamningi við U hefði G hafið skæruhernað gagnvart D og Ó, m.a. með því að skrúfa fyrir 

vatnsinntak í húsið og ráðast í ýmiss konar framkvæmdir á sameign. Þá leigði hún út bílskúr á 

sameiginlegri lóð til bílaviðgerða, leigði hlut af íbúð sinni á efri hæð hússins til fólks sem hefði 

uppi mikla háreysti um nætur, laumaðist til þess að næturþeli að mála grindverk við húsið án 

samráðs við D og Ó og komið því svo fyrir að er starfsmenn hitaveitu lögðu heimtaug að húsinu 

þá hefði hitaveituinntak einungis verið lagt inn í séreign G. Þá hafi G hringt sí og æ í lögreglu 

án nokkurs tilefni, t.d. er D og Ó hefðu verið að endurnýja íbúð sína hefði G hringt á lögreglu í 

hvert sinn er hamarshögg heyrðust um miðjan dag.  
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  Það ber að athuga að í málinu reyndi á 17. gr. eldri fjöleignarhúsalaga sem var sambærileg 55. gr.  



Til styrktar kröfu um útburð hins, vísuðu báðir aðilar til 17. gr. laga um fjöleignarhús nr. 

59/1976.
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 Héraðsdómur féllst ekki á að aðilum yrði gert að flytja úr íbúðum sínum af þeirri 

aðstæðu að friðsælt hafði verið í húsinu í hálft ár fyrir uppkvaðningu dómsins. Fyrir Hæstarétti 

taldist sanna að D og Ó hefðu gerst sök um stórkostleg og ítrekuð brot á skyldum sínum 

gagnvart G. Þeim hafi borið skylda til að stuðla að því eftir megni, að hvor aðili um sig gæti 

ótruflaður hagnýtt sér sinn hluta eignarinnar á eðlilegan og lögmætan hátt. Samkvæmt því var 

þeim gert skylt að flytjast úr íbúð sinni. 

 

Í dómnum kemur fram það sjónarmið sem áður var minnst á að íbúum og afnotahöfum í 

fjöleignarhúsum er ávallt óheimilaðar athafnir sem hafa þann eina tilgang að valda 

nágrönnum þeirra ama. Önnur háttsemi sem gæti fallið undir 55. gr. fjöleignarhúsalaga 

samkvæmt nábýlisrétti væri stanslausar áfengis- og eiturlyfjasamkomur með tilheyrandi 

ónæði en slíkri háttsemi fylgir mikill hávaði nætur og daga, slæm umgengni, áreiti, ofbeldi og 

hótanir. Hér myndi ekki duga nokkur „partý“ heldur yrði háttsemin að falla undir það að vera 

ítrekuð og alvarleg sem getur með engu móti talist eðlilegur hluti af daglegu lífi manna.198 
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 Sambærilegt ákvæði og 55. gr. núgildandi fjöleignarhúslaga. 
198

 Í grein Sigurðar Helga Guðjónssonar sem birtist í Fasteignablaði Fréttablaðsins hinn 30. október 2006 kemur 

fram í skrifum hans, að hjá Húseigendafélaginu eru að jafnaði til meðferðar nokkur slík mál á ýmsum stigum. Í 

flestum tilvikum taka brotlegir eigendur upp betri siði þegar þeir fá tilskrif og aðvaranir þar sem þeim er gerð 

grein fyrir alvarleika málsins. Ákvæðið hefur því vissulega varnaðargildi þrátt fyrir að ekki sé að finna dæmi úr 

dómaframkvæmd um slík mál. Sigurður Helgi Guðjónsson, „Friðarspillir í fjölbýli, að vera eða ekki vera í 

húsum hæfur.“ Fasteignablað Fréttablaðsins, 30. október 2006, bls. 14. 



8. Niðurstöður 

8.1 Hver er staða nábýlisréttar í dag? 

Í inngangsorðum ritgerðarinnar var sett fram sú spurning, hvort að hin mikla fjölgun á 

opinberum reglum og viðmiðum á sviði umhverfisréttar sé að leiða til þess að réttarsviðið 

nábýlisréttur sé að deyja út. Áður en þeirri spurningu verður svarað er rétt að fara yfir ákveðin 

atriði sem hafa komið fram í umfjölluninni. 

Sjónarmiðum nábýlisréttar er beitt með tvennum hætti í íslenskum rétti. Í fyrsta lagi með 

þeim hætti sem vísað hefur verið til sem hins „klassíska nábýlisréttar“. Þá byggja 

fasteignareigendur á því að óþægindin sem þeir verða fyrir vegna athafna og/eða starfsemi 

fasteignareigenda í nágrenni, eru meiri en þeir ættu að þurfa að þola samkvæmt almennum 

sjónarmiðum nábýlisréttar. Þar af leiðandi eiga þeir lögvarða kröfu á því að þær athafnir 

og/eða starfsemi sem veldur óþægindunum verði stöðvuð eða úr henni verði dregið. Í þeim 

tilvikum þar sem hagsmunir fasteignareigandans sem veldur óþægindunum eru meiri að 

starfsemin verði ekki stöðvuð, kann sá sem verður fyrir óþægindum að eiga rétt á 

skaðabótum.  

Í öðru lagi er sjónarmiðum nábýlisréttar beitt við túlkun annara laga sem eru af 

nábýlisréttarlegum toga. Það getur gerst með þeim hætti að vísað er til nábýlisréttar með 

berum orðum í lögum, t.d. 1. mgr. 26. gr. fjöleignarhúsalaga og 6. tl. 60. gr. húsaleigulaga nr. 

36/1994199 en einnig leiðir eðli máls til þess að sjónarmið nábýlisréttar koma til skoðunar sbr. 

t.d. 1. mgr. 27. gr. fjöleignarhúsalaga, (hvenær heimilt er að breyta hagnýtingu séreignar 

sinnar), og 2. mgr. 26. gr. laga og 7. mgr. 43. gr. laga um skipulags- og byggingarmál (hvenær 

um er að ræða óverulega breytingu á deiluskipulagi). Þegar svo á við eru sjónarmið 

nábýlisréttar höfð til hliðsjónar þeim reglum sem lagaleg úrlausn er byggð á hverju sinni.  

Það er engum vafa háð að í seinna tilvikinu lifir nábýlisréttur góðu lífi. Ágreiningur um 

þolmörkin er mjög algengur og í framkvæmd má sjá fjöldamörg dæmi um að hagsmunamat 

nábýlisréttar sé lagt til grundvallar, m.a. í úrskurðum úrskurðarnefndar skipulags- og 

byggingarmála, álitum kærunefndar fjöleignarhúsamála, dómum héraðsdóms og dómum 
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    Ákvæðið gefur leigjanda rétt á að rifta leigusamningi sínum. Þar segir að leigjanda sé heimilt að rifta 

leigusamning: “Ef eðlilegum afnotum eða heimilisfriði leigjanda er verulega raskað með ónæði og óþægindum 

vegna verulegra eða ítrekaðra brota annarra þeirra sem afnot hafa af sama húsi, á umgengnis- eða 

grenndarreglum, enda hafi leigusali þrátt fyrir áskoranir vanrækt skyldur sínar skv. 4. mgr. 31. gr. eða atvik séu 

að öðru leyti með þeim hætti að eðlilegt sé og sanngjarnt að leigjandi megi rifta leigusamningi. Slík atvik geta 

t.d. bæði varðað eðli brota og ónæðis og eins að frekari brot og óþægindi séu fyrirsjáanleg og líkleg.” 



Hæstaréttar sbr. t.d. Hrd. 2001, bls. 2917 (Heiðargerði), Hrd. 4. maí 2005 (505/2004) 

(Hereford steikhús) og  Hrd. 30. nóvember 2006 (260/2006) (Eik fasteignarfélag).  

Varðandi fyrra tilvikið eru hreinræktuðum nábýlisréttarmál hinsvegar frekar sjaldgæf í 

dómaframkvæmd, en þó má vissulega finna þess dæmi sbr. Hrd. 1999, bls. 2666 (Sorpstöðin). 

Vissulega er helsta ástæðan fjölgun á reglum og viðmiðum á sviði umhverfisréttar þar sem 

réttarúrræði vegna óþæginda eru kröfugri, fljótlegri og ódýrari en hefðbundin réttarúrræði 

nábýlisréttar en hafa ber í huga, að úrræðin eru oftast á hendi hins opinbera.  

Með því að höfða mál á grundvelli nábýlisréttar kann að vera að umhverfislöggjöf hafi 

úrslitaáhrif á það hvort að óþægindi hafa farið yfir þolmörk nábýlisréttar. Í sumum tilvikum 

gengur nábýlisréttur einnig lengra en umhverfislöggjöf. Hér má benda á þá þróun í 

dómaframkvæmd að dómstólar hafa í auknum mæli viðurkennt að huglæg óþægindi hafi farið 

yfir þolmörkin, t.d. fagurfræðileg óþægindi sbr. UfR. 1995, bls. 466 (Skolphreinsurstöðin). Þá 

þróun má m.a. rekja til þess að nábýlisréttur byggir á lifandi hagsmunamati þar sem tíðarandi 

þjóðfélagsins leiðir til þess að það sem áður þótti venjulegt þykir það ekki lengur. 200  

Þeirri spurningunni hvort að nábýlisréttur sé deyjandi réttarsvið verður því að svara 

neitandi. Í fyrsta lagi lifir nábýlisréttur sem sjálfstætt réttarsvið, þar sem nágrannar geta 

höfðað mál byggt á meginreglum nábýlisréttar og í öðru lagi munu sjónarmið nábýlisréttarins 

halda áfram að hafa áhrif við túlkun fjölmargra lagafyrirmæla annarra, m.a. við beitingu laga 

um fjöleignarhús, laga um skipulags- og byggingarmál o.s.frv. 

 

8.2 Hugleiðingar um réttarbætur á sviði nábýlisréttar 

Það er bagalegt að svo mikilvægar reglur sem nábýlisréttarreglur eru, séu ekki lögfestar. Að 

reglur sem eiga að skipa réttarstöðu á manna á milli í nábýli, þar sem deilur eru tíðar og 

hagsmunaárekstrar eru fyrirsjáanlegir, megi einungis finna í óljósum dómafordæmum og í 

sumum tilfellum ekki einu sinni íslenskum, getur varla verið viðunandi ástand. Það er krafa 

réttarríkisins að reglur sem varða mikilvæg málefni borgara séu aðgengilegar, skýrar og 

skiljanlegar.201  
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 Thor Falkanger tekur sem dæmi  að hávaði frá sjónvarpi og rafmagnstækjum sem nú þykir venjulegt ónæði, 

þótti áður óvenjuleg. Sjá Thor Falkanger, Aage Thor Falkanger. Tingsrett 6. útg., bls. 341. Einnig má nefna 

tóbaksreykingar sem dæmi, þar sem réttur fólks til að anda að sér tóbakslausu lofti verður æ ríkari. 
201

 Sjá umfjöllun um réttarríki, Sigurður Líndal, Um lög og lögfræði, grundvöllur laga – réttarheimildir,  bls. 47 

– 58. 



Það liggur því í augum uppi að helsta réttarbót á sviði nábýlisréttar væri að lögfesta 

grundvallarreglur og sjónarmið á því sviði.202 Það þarf svo að hafa í huga að ákveðinn 

stigsmunur er á óþægindum í nábýlisrétti. Í fyrsta lagi mál sem fyrst og fremst má rekja til 

lélegra samskipta á milli aðila. Um er að ræða að smávægileg mál sem mikluð er upp af 

aðilum og hægt væri að leysa með lítilli fyrirhöfn með aðkomu þriðja aðila en verða að 

óleysanlegri þrætu. Hér má taka sem dæmi hljómsveitaræfingar í bílskúr, bifreið er lagt 

þannig að það skapar nágrönnum óþægindum, matreiðsla á skötu, offari í jólaskreytingum 

o.s.frv. Það skal ekki gera lítið úr deilum sem þessum því það er grundvallarréttur hvers 

manns að heimilið hans geti verið griðarstaður. Til að skapa sættir í málum þessum er 

nauðsynlegt að auðveld leið sé fær fyrir fasteignareigendur sem hefur ekki för með sér langa 

málsmeðferð eða mikinn tilkostnað.203 Hér gæti komið til skoðunar að fella úrlausn 

nábýlismálum undir kærunefnd fjöleignarhúsamála, enda um eðlislík réttarsvið að ræða.  

Í öðru lagi getur ágreiningur staðið um hvort að nágranni þurfi að þola ónæði sem hann 

telur að valdi verðrýrnun á fasteign hans, t.d. vegna framkvæmda eða sjónmengunar. Um 

getur verið að ræða verulegar fjárhæðir og því mikilvægt að skýrar reglur liggi fyrir.  Eins og 

málum er háttað nú leikur vafi á sumum reglum og sjónarmiðum nábýlisréttar, t.d. hvort að 

regla um ábyrgð án sakar geti verið bótagrundvöllur þegar óþægindi fara yfir þolmörk 

nábýlisréttar. 

Í fyrra tilvikinu geta skýrar og ítarlegar nábýlisreglur fækkað deilumálum og auðveldað 

nábýli til muna. Í seinna tilvikinu geta skráðar nábýlisreglur gert þolmörk nábýlisréttar 

fyrirsjáanlegri og stöðugri. 

Hér má reifa nokkra punkta um þau sjónarmið sem löggjöf um nábýlisréttar þarf a.m.k. að 

taka tillit til: 

1. Að lögfestar séu meginreglur um þolmörk nábýlisréttar, þ.á.m. reglan um hagsmunmat 

og önnur sjónarmið nábýlisréttar.  
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 Í samtali við Sigurð Helga Guðjónsson, formanna og framkvæmdastjóra Húseigendafélagsins, fékk höfundur 

þær upplýsingar,  að einhver vinna hefur verið lögð í undirbúning að frumvarpi að lögum um nábýlismál á 

vegum nefndar sem var skipuð af félagamálaráðuneytinu, allt frá árinu 1996. Sú vinna var einungis á 

byrjunarstigi og áframhald hefur ekki orðið á henni.  
203

 Í engilsaxneskum rétti er þekkt að fasteignareigendur samþykki að leita til sáttamiðlara, sem veitir ráðgjöf og 

gerir drög að sáttasamningi milli aðila.  Þá er einnig að finna í engilsaxneskum rétti lægra sett dómstig sem 

dæmir í málum þar sem fjárkröfur er lágar, svokallað „small claims court“. Málsmeðferð fyrir þessu dómstigi er 

einföld og gerir fasteignareigendum kleyft að sækja mál sín sjálfir. Sjá Cora Jordan, Neighbor law: Fences, 

Trees, boundaries & noise, bls. 15. 



2. Að réttarúrræði nágranna þegar óþægindin fara yfir þolmörk, séu skýr, sem og 

undantekningar frá þeim. Það gæti komið til skoðunar að veita fasteigareigendum betri 

réttarúrræði, t.d. beitingu dagsekta gagnvart hinum brotlega ef að ekki er bætt úr 

óþægindunum. 

3. Hverjir skulu vera bærir til að leysa úr ágreiningi á sviði nábýlisréttar.  

4. Hversu ítarleg löggjöfin eigi að vera. Hafa mætti lög um fjöleignarhús að einhverju 

leyti til fyrirmyndar. Löggjafinn gæti tekið á öllum vafa um það hvaða óþægindi kunna að 

fara yfir þolmörkin, t.d. huglæg óþægindi eins og skerðing á útsýni.  

5.  Einnig má benda á að sumar reglur sem finna má í byggingarreglugerð, ættu betur 

heima í lögum um nábýli. Það á sérstaklega við um reglur um hæð trjáa, girðingar og 

lóðarmörk en færa má rök fyrir því að verndarhagsmunir slíkra reglna séu fyrst og fremst 

hagsmunir fasteignareigenda í nábýli. Með því að skipa slíkum reglum undir löggjöf um 

nábýlismál eykur það aðgengileika reglnanna og gerir réttarstöðu fasteignareigenda 

gegnsærri.  

6. Nauðsynlegt er að gera grein fyrir því hver bótagrundvöllur er þegar tjón verður vegna 

þess að þolmörk hafa verið yfirstigin 

Þá er það eðlilegast að lögfesting nábýlisréttarlöggjafar sé í sem bestu samræmi við 

gildandi rétt því það skal hafa í huga að reglan um hagsmunamat í nábýlisrétti eru meira en 

aldargömul og því rótgróin í íslenskum rétti. Lögfesting ætti því einungis að vera til að skerpa 

á þessum  meginreglum og sjónarmiðum hennar. 

8.3 Lokaorð 

Tilgangurinn með ritsmíð þessari var að gera grein fyrir mörkunum á milli leyfilegri og 

óleyfilegra athafna í nábýlisrétti, eða þolmörkum nábýlisréttar. Fyrstu sex kaflar 

ritgerðarinnar fjölluðu um almenn atriði nábýlisréttar, hvaðan hann er sprottinn, 

meginsjónarmið hans, nábýlisrétt á Norðurlöndum, skaðabótaábyrgð á grundvelli nábýlisréttar 

og tengsl laga við meginsjónarmið nábýlisréttar. Að lokinni þeirri umfjöllun var komið að 

meginkafla ritgerðarinnar sem fjallaði um hvar þolmörk nábýlisréttar liggja þegar um er að 

ræða hin ýmsu óþægindi sem fasteignareigendur verða fyrir vegna athafna og starfsemi 

nágranna sinna. 



Ef draga ætti saman einhverja eina ályktun af ritgerð þessari væri hún á þá leið; að úrlausn 

á því hvar þolmörk nábýlisréttar liggja er lagalega flókið ferli þar sem huga þarf að mörgum 

þáttum, m.a. samspili staðfestra nábýlisréttarsjónarmiða úr dómaframkvæmd og settra laga í 

rýmri merkingu. Það sést eflaust best ef borin er saman úrlausn dómstóla í Hrd. 1999, bls. 

2666 (Sorpurðun) við norræna dóma sem fjalla um óþægindi sem stafa frá svínabúum sbr. Rt. 

1971, bls. 378 (Svínabú) og UfR. 2003, bls. 573 (Holmsland). Í íslenska dómnum komst 

Hæstiréttur að þeirri niðurstöðu að óþægindi sem stafa af sorpurðun séu ávallt veruleg ef 

nágrannar mættu ekki búast við þeim. Í dómnum voru ekki færð fram rök fyrir því hvort að 

óþægindin væru meiri en stafa frá sambærilegum sorpurðunarstöðum. Í dönsku dómunum 

sem fjölluðu um óþægindi frá svínabúunum var hinsvegar talið að óþægindin væru ekki meiri 

en stöfuðu frá sambærilegum svínabúum og að nágrannar hefðu mátt búast við þeim. Í þessum 

málum virðast dómstólar beita mismunandi aðferðum í leit sinni að þolmörkum í hvoru tilviki 

fyrir sig. 

Að lokum skal á það bent, að nábýlisréttur byggir á hagsmunamati sem ræðst að einhverju 

leyti af tíðaranda og þjóðfélagsþróun. Það gerir því hinum almenna borgara mjög erfitt að sjá 

fyrir hvenær brotið er á rétti hans þegar það ekki liggur fyrir löggjöf á viðkomandi réttarsviði. 

Þá má færa rök fyrir því að réttarúrræði nábýlisréttar séu ekki nægilega skilvirk sem hefur þá 

orðið til þess að fasteignareigendur bera frekar harm sinn í hljóði en leita réttar síns. Slíkt 

getur í ýmsum tilvikum orðið til þess að samskipti nágranna verða enn verri og deilur 

magnist.  

Það er því von höfundar að vinna að lögum á sviði nábýlisréttar verði haldið áfram og í 

nálægri framtíð megi sjá afrakstur þeirrar vinnu. 
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Bls. 62, 63, 64, 65, 66. 68 

 

Reglur Evrópuréttar: 

Tilskipun 36/62/EB um mat og stjórn á gæðum andrúmslofts. 

Bls. 74. 

 

Tilskipun 2002/49/EB um mat og stjórn á hávaða í umhverfinu: 
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Bls. 62. 

 

Dönsk lög 

Miljøbeskyttelsesloven nr. 753/2001: 

Bls. 15. 

 

Hegnsloven nr. 59/2007 

Bls. 13, 17, 18, 19, 82. 

 

Norsk lög: 

Lov indeholdende bestemmelser om eiendomsrettens begrænsninger i naboforhold nr. 1/1887: 

Bls. 19, 33. 

 

Grannelovea nr. 15/1961: 

Bls. 19, 20, 21, 28, 33, 57, 84. 

2. gr.  

Bls. 19, 20, 22, 24, 28, 32,  

 

Lov om vern mot forurensinger og om avfall 13. mars. nr. 6/1981: 

Bls. 21 

 

Sænsk lög: 

Jordabalken 1970:994: 

Bls. 21, 22, 57 
 

 


