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1. Inngangur 

1.1. Varanleiki eignarnáms 

Í þessari ritgerð verður leitast við að svara því hvort eignarnám feli undir öllum 

kringumstæðum í sér varanlega og endanlega yfirfærslu eignarréttinda til eignarnema. Nánar 

tiltekið verður reynt að varpa ljósi á hvort í einhverjum tilvikum sé um að ræða 

,,endurheimtarétt“ eignarnámsþola á hinni eignarnumdu eign og við hvers konar aðstæður 

slíkur réttur verði virkur, sé hann viðurkenndur. Hérlendis er réttarstaðan að þessu leyti mjög 

óljós, en hvorki er minnst einu orði á endurheimtarétt eignarnámsþola í almennum lögum né í 

stjórnarskrá.  

Á undanförnum árum hefur álitaefnið um varanleika eignarnáms komið til kasta dómstóla 

í a.m.k. þremur dómsmálum (Hrd. 1999, bls. 2777 (40/1999), Hrd. 2001, bls. 1090 (58/2000) 

og Hrd. 2003, bls. 1158 (388/2002)), og verður nánari grein gerð fyrir þeim hér á eftir. Af 

úrlausnum Hæstaréttar í þessum málum er hins vegar vandkvæðum bundið að draga skýrar 

ályktanir. Um slíkan mögulegan endurheimtarétt hefur lítið verið ritað af íslenskum 

fræðimönnum. Ólafur Jóhannesson veltir þó fyrir sér spurningunni um endurheimtarétt 

eignarnámsþola í riti sínu ,,Stjórnskipun Íslands“. Hann telur athugandi hvort eignarnámsþoli 

geti krafist þess að eignarnám gangi til baka og hann fái að leysa hina eignarnumdu eign til 

sín, í þeim tilvikum sem eign er ekki notuð í þeim tilgangi sem eignarnámsheimild var veitt. 

Ólafur segir slíkan endurheimtarétt heimilaðan í eignarnámslögum sumra ríkja, en hins vegar 

séu engin slík ákvæði í íslenskum lögum, né stjórnarskrá. Hann telur loks ólíklegt að 

endurheimtaréttur yrði viðurkenndur án beinnar lagaheimildar, enda spryttu þá upp ýmis 

álitamál í kjölfarið sem erfitt væri að leysa úr án lagaheimildarinnar.
1
 

Í erlendum rétti er réttarstaðan mismunandi. Sumstaðar er beinlínis mælt fyrir um 

endurheimtarétt eignarnámsþola í lögum, annars staðar má leiða slíkan endurheimtarétt af 

dómafordæmum og sumstaðar er réttarstaðan óljós, líkt og hún er hérlendis. 

 

1.2. Skilyrði eignarnáms 

Eignarrétturinn er lýstur friðhelgur í 1. málsl. 1. mgr. 72. gr. stjórnarskrár lýðveldisins Íslands, 

nr. 33/1944 (stjskr.). Friðhelgi hans er þó ekki ótakmörkuð, en í 2. og 3. málsl. 1. mgr. 72. gr. 

stjskr. kemur fram að heimilt sé að skerða eignarrétt manna að ákveðnum skilyrðum 

uppfylltum. Slíkar eignarréttarskerðingar kallast eignarnám. Hins vegar er 1. mgr. 72. gr. 

                                                 
1
 Ólafur Jóhannesson: Stjórnskipun Íslands, bls. 459. 
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stjskr. ekki heimild til eignarnáms í sjálfri sér, heldur er henni ætlað að setja því ákveðnar 

skorður, nánar tiltekið með þremur skilyrðum.
2
  

Í fyrsta lagi er tekið fram að engum verði gert að láta eign sína af hendi nema 

almenningsþörf krefjist þess. Þetta skilyrði eignarnáms hefur verið talið tvíþætt, annars vegar 

felist í því að tiltekin starfsemi eða aðstaða sé svo mikilvæg að réttlætanlegt sé að svipta menn 

eignum sínum í þágu hennar og hins vegar að ákveðin aðstaða sé komin upp sem knýji á um 

eignarnám.
3
 Með þessu er lögð áhersla á að raunveruleg þörf sé á eignarnámi, þó að 

óhjákvæmileg nauðsyn sé ekki nauðsynleg til að réttlæta eignarnám.
4
 Með þessu skilyrði er 

einnig leitast við að tryggja að ákvörðun um eignarnám verði ekki tekin af geðþótta eða á 

grundvelli annarra ómálefnalegra ástæðna.
5
 Í öðru lagi er tekið fram í 3. málsl. 1. mgr. 72. gr. 

stjskr. að mæla þurfi fyrir um eignarnám í lögum, þ.e. sérstaka lagaheimild þurfi fyrir 

eignarnámi. Þetta skilyrði fer vel saman við það meginsjónarmið að sérstök nauðsyn sé á 

lögum þar sem ætlunin sé að skerða réttindi þjóðfélagsþegnanna, leggja á þá byrðar eða 

íþyngja þeim með einhverjum hætti.
6
 Að lokum er í 3. máls. 1. mgr. 72. gr. kveðið á um að 

fullt verð skuli koma fyrir hina eignarnumdu eign. Þetta hefur verið talið veigamesta 

skilyrðið,
7
 en það felur í sér að greiða skuli að fullu bætur fyrir það verðmæti sem tekið er 

eignarnámi.
8
 Ekki er kveðið á um það í stjskr. á hvaða hátt ákvarða skuli eignarnámsbætur.

9
 Í 

lögum nr. 11/1973 um framkvæmd eignarnáms er fjallað um ákvörðun eignarnámsbóta, en 

þar kemur ekki fram hver fjárhæð bóta skuli vera í hvert skipti, heldur sé það háð mati í hvert 

skipti.
10

 

 

2. Endurheimtaréttur  

Ljóst er að engin lagaregla sker úr um tilvist endurheimtaréttar eignarnámsþola í 

íslenskum rétti. Með hliðsjón af ofangreindum skilyrðum lögmæts eignarnáms leikur þó vafi á 

því hvort eignarnám sé í öllum tilvikum óupprekjanlegur gerningur, þ.e.a.s. óljóst er hvaða 

áhrif það hefur að eitthvert þessara skilyrða sé brotið. Á að viðurkenna endurheimtarétt 

eignarnámsþola í slíkum tilvikum? Þó svo að engin lagaákvæði sé að finna, liggur fyrir einn 

Hæstaréttardómur, þar sem sérstaklega var deilt um endurheimtarétt eignarnámsþola. Nánar 

                                                 
2
 Gaukur Jörundsson: ,,Um framkvæmd eignarnáms”, bls. 130. 

3
 Gaukur Jörundsson: Eignaréttur, bls. 86. 

4
 Ólafur Jóhannesson: Stjórnskipun Íslands, bls. 453. 

5
 Gunnar G. Schram: Stjórnskipunarréttur, bls. 561. 

6
 Sigurður Líndal: Um lög og lögfræði, bls. 81. 

7
 Gaukur Jörundsson: Um eignarnám, bls. 37. 

8
 Ólafur Jóhannesson: Stjórnskipun Íslands, bls. 455. 

9
 Ólafur Jóhannesson: Stjórnskipun Íslands, bls. 455. 

10
 Ólafur Jóhannesson: Stjórnskipun Íslands, bls. 457. 
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tiltekið er hér átt við Vatnsendamálið svokallaða, Hrd. 2001, bls. 1090 (58/2000). Málsatvik 

voru þau að íslenska ríkið tók eignarnámi spildu úr landi jarðarinnar Vatnsenda árið 1947, til 

handa Útvarpsstöð ríkisins á Vatnsendahæð. Eignarnámið var framkvæmt á grundvelli 17. gr. 

þágildandi laga nr. 30/1941 um fjarskipti, en í ákvæðinu sagði að eignarnám væri heimilt ef 

afla þyrfti lóðar eða annarrar eignar í sambandi við lagningu eða rekstur fjarskiptavirkja 

ríksins. Póst- og símamálastofnun fór með stjórn og starfrækslu fjarskiptamála á þessum tíma, 

en með lögum nr. 103/1996 um stofnun hlutafélags um rekstur Póst- og símamálastofnunar 

var m.a. stofnað hlutafélagið Landssími Íslands hf. Landssíminn hf., tók svo við þeim rekstri 

stofnunarinnar sem mál þetta snerti og yfirtók einnig þær fasteignir sem eignarnámið tók til. 

Stefnandi í málinu, Þ, var erfingi eignarnámsþola. Þ stefndi Landssímanum hf. (L), þann 16. 

nóvember 1998, krafðist þess að eignarnámið yrði fellt úr gildi og að L yrði gert að afhenda 

og afsala honum landspildunni til eignar. Til vara krafðist hann endurgreiðslu. Þ hélt því fram 

að L hefði ekki nýtt landið í samræmi við eignarnámsheimild. Hins vegar kvaðst Þ hafa orðið 

þess áskynja árið 1997 að hafnar væru viðræður milli stefnda, L, og Kópavogskaupstaðar um 

kaup á eignarnámsspildunni og að L hygðist selja hana sem byggingarland. Í dómi 

Hæstaréttar sagði um endurheimtarétt eignarnámsþola: 

 

Eignarnámsþola verður ekki veittur réttur til að endurheimta eignarnumið land nema á 

grundvelli lagaheimildar eða vegna sérstakra aðstæðna. 

 

Hvorugt þessa var talið njóta við í málinu og voru því ekki talin efni til að verða við kröfu Þ 

og afhenda honum og afsala spildunni. Af þessum orðum Hæstaréttar er ekki hægt að draga 

skýrar ályktanir um endurheimtarétt eignarnámsþola. Hið athyglisverða í þessu sambandi er 

hins vegar að Hæstiréttur útilokar ekki að endurheimtaréttur sé til staðar í íslenskum rétti og 

þá jafnvel í ólögfestum tilvikum, þó svo að rétturinn hafi ekki talið efni til að veita Þ í þessu 

tilviki endurheimtarétt. Nánar verður fjallað um þennan dóm síðar.  

 

3. Lagaheimild 

Í samræmi við ofangreindan dóm Hæstaréttar, Hrd. 2001, bls. 1090 (58/2000), í 

Vatnsendamálinu er athugandi hvaða þýðingu lagaheimild hafi við veitingu endurheimtaréttar 

eignarnámsþola. Eins og áður segir er í íslenskum rétti enga lagaheimild fyrir að finna sem 

kveður á um endurheimtarétt eignarnámsþola á hinni eignarnumdu eign, þ.e. hvorki í 72. gr. 

stjskr. sem mælir fyrir um friðhelgi eignarréttarins og skilyrði eignarnáms, né heldur í lögum 

um framkvæmd eignarnáms, nr. 11/1973, eða annars staðar. Í áður nefndum dómi Hæstaréttar 

Hrd. 2001, bls. 1090 (58/2000) í Vatnsendamálinu, slær Hæstiréttur því föstu að lagaheimild 
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verði að koma til svo að eignarnámsþola verði veittur réttur til að endurheimta eignarnumið 

land, nema þá að sérstakar aðstæður séu fyrir hendi. Sú fullyrðing Hæstaréttar að 

endurheimtaréttur verði ekki veittur nema á grundvelli lagaheimildar, er í samræmi við 

skoðanir íslenskra fræðimanna, sbr. kenningar Ólafs Jóhannessonar, sem reifaðar eru í kafla 

1.1. Ólafur telur að ólíklegt sé að endurheimtaréttur eignarnámsþola verði viðurkenndur nema 

bein lagaheimild, sem kveði á um slíkan rétt, sé til staðar.
11

  

Vert er þó að minnast á að endurheimtaréttur er ekki alveg óþekktur í íslenskum lögum. Í 

VII. kafla vegalaga, nr. 80/2007, er mælt fyrir um eignarnám. Í 1. málsl. 4. mgr. 39. gr. 

laganna kemur fram að leggist eldri vegur niður við lagningu nýs vegar og falli (aftur) til 

landeiganda við eignarnám, skuli við mat á eignarnámsbótum meta sérstaklega hið gamla 

vegarstæði og draga frá upphæð þeirri er landeiganda er metin fyrir eignarnám lands fyrir 

hinn nýja veg. Hér er s.s. reiknað með því að eignarnámsþoli ,,endurheimti“ landið undan 

fyrri veginum. Það land er svo sérstaklega metið og dregið frá eignarnámsbótum fyrir það 

land sem fer undir nýja veginn. 

Í dönskum rétti er endurheimtaréttur eignarnámsþola heldur ekki viðurkenndur í lögum. 

Danskir fræðimenn hafa, ólíkt íslenskum fræðimönnum, fjallað töluvert um mögulegan 

endurheimtarétt eignarnámsþola í gegnum tíðina. Poul Andersen og Knud Illum virðast vera á 

sama máli og Ólafur Jóhannesson að því leyti að endurheimtaréttur eignarnámsþola verði ekki 

viðurkenndur nema á grundvelli beinnar lagaheimildar. Poul Andersen telur að í Danmörku 

leiki vafi á því hvort slíkur endurheimtaréttur sé viðurkenndur og þá hvaða skilyrði þurfi að 

vera fyrir hendi til þess að svo sé. Hann gerir mun á tilvikum þar sem framkvæmdir í 

samræmi við markmið eignarnáms hefjist aldrei, annars vegar, og hins vegar tilvikum þar sem 

framkvæmdir hafi verið hafnar, en síðar sé hætt við þær.
12

 Í síðara tilvikinu sé öruggt að ekki 

sé gert ráð fyrir endurheimtarétti eignarnámsþola, án beinnar lagaheimildar. Fyrra tilvikið, 

þ.e. þar sem tilgangi eignarnáms er aldrei fylgt eftir, valdi meiri vafa.
13

 Andersen er hér sömu 

skoðunar og fram kemur hjá Ólafi Jóhannessyni um að viðurkenning endurheimtaréttar 

eignarnámsþola í slíkum tilvikum vekti vandamál, sem vandleyst yrðu án beinnar 

lagaheimildar. Af þeim sökum hafnar hann endurheimtarétti án beinnar lagaheimildar.
14

 Knud 

Illum telur líkt og Poul Andersen að réttarstaðan að þessu leyti sé mjög á reiki. Hann telur að 

ef viðurkenna eigi endurheimtarétt, sé nauðsynlegt að gera slíkt með lagasetningu. Sem rök 

fyrir þessu nefnir Illum að lagaheimild myndi taka af þann vafa sem hlíst af því að meta í 

                                                 
11

 Ólafur Jóhannesson: Stjórnskipun Íslands, bls. 459. 
12

 Poul Andersen: Dansk Statsforfatningsret, bls. 755. 
13

 Poul Andersen: Dansk Statsforfatningsret, bls. 756. 
14

 Poul Andersen: Dansk Statsforfatningsret, bls. 757. 



 7 

hverju einstöku tilviki hvort sanngjarnt og hóflegt sé að viðurkenna endurheimtarétt. Án 

lagaheimildar þyrfti þannig að fara fram tiltekið sanngirnismat sem gerði erfitt, ef ekki 

ómögulegt, að ákvarða fyrirfram skilyrði endurheimtaréttar. Þetta myndi leiða af sér mörg 

vafamál sem erfitt yrði að leysa úr, gera réttarstöðuna á þessu sviði óljósa og alla réttarþróun 

sérstaklega erfiða.
15

 Þeir Poul Andersen og Knud Illum slá þó ákveðinn varnagla við kröfu 

sína um beina lagaheimild. Andersen vill t.d. undanskilja tilvik þar sem eignarnemi hafði 

aldrei í huga að haga sér í samræmi við tilgang eignarnáms.
16

 Illum er á sama máli, en setur 

þessu strangari skilyrði. Hann telur að ef ekki séu gefnar réttar upplýsingar um tilgang 

fyrirhugaðs eignarnáms komi endurheimtaréttur til greina, þ.e. ef eignarnemi beiti svikum við 

eignarnámið.
17

  

Vinding Kruse er á öðru máli. Hann viðurkennir að lagaheimild geti verið ákjósanleg í 

þessu sambandi, þar sem þannig væri hægt að leysa úr ýmsum vafatilvikum með því að 

ákvarða sérstök skilyrði, t.d. innan hversu langs tíma væri hægt að krefjast endurheimtaréttar 

o.s.fr.v. Hann telur hins vegar að ekki megi ofmeta þau vandamál eða vafatilvik sem upp geti 

komið í tengslum við viðurkenningu á endurheimtarétti. Úr slíku mætti leysa í hverju tilviki 

fyrir sig, út frá eðli máls.
18

 Kruse hafnar því að nægilegt sé að viðurkenna aðeins 

endurheimtarétt þegar eignarnemi hefur gerst sekur um svik. Næstum ómögulegt sé að sanna 

að yfirlýstur tilgangur eignarnáms hafi verið gefinn upp á bátinn eða að svikum hafi verið 

beitt við eignarnám. Þetta verði þannig til þess að ólíklegt sé að eignarnema verði kleift að 

endurheimta eign sína.
19

  

Norsku eignarnámslögin svara að hluta spurningunni um hvort viðurkenna eigi 

endurheimtarétt eignarnámsþola. Í 1. mgr. 10. gr. oreigningsloven, nr. 3/1959, kemur fram að 

ákvörðun um eignarnám sé háð ákveðnum skilyrðum. Í 2. mgr. 10. gr. laganna segir að eitt af 

þessum skilyrðum sé að eign sé nýtt á tiltekinn hátt innan tiltekins tímafrests. Sé slíkur 

tímafrestur ekki virtur geti upphaflegur eigandi, eignarnámsþoli, krafist þess að endurheimta 

eign sína gegn því að endurgreiða eignarnámsbætur þær sem hann hefur fengið í tengslum við 

eignarnámið. Fræðimenn hafa þó haldið því fram að taka verði sanngjarnt tillit til hagsmuna 

eignarnemans, með því að mögulegt sé að framlengja frestinn sem 2. mgr. 10. gr. 

oreigningsloven, nr. 3/1959 mælir fyrir um, ef t.d. framkvæmdir hafa tafist vegna 

                                                 
15

 Knud Illum: ,,Om Tilbagegang af Ekspropriation“, bls. 4. 
16

 Poul Andersen: Dansk Statsforfatningsret, bls. 757. 
17

 Knud Illum: ,,Ekspropriationsretten igen“, bls. 47. 
18

 Vinding Kruse: ,,Om ekspropriatens adgang til at generhverve den eksproprierede ejendom, saafremt 

ekspropriationsformaalet ikke gennemføres eller senere opgives“, bls. 270. 
19

 Vinding Kruse: ,,Om ekspropriatens adgang til at generhverve den eksproprierede ejendom, saafremt 

ekspropriationsformaalet ikke gennemføres eller senere opgives“, bls. 268 – 269. 
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ófyrirsjáanlegra aðstæðna.
20

 Áður en oreigningsloven, nr. 3/1959, voru lögfest í Noregi ríkti 

óvissa um réttarstöðu eignarnámsþola í tilvikum þar sem eign væri ekki notuð í samræmi við 

tilgang eignarnáms.
21

 Þrátt fyrir það var talið vafalaust að slíkur endurheimtaréttur væri ekki 

fyrir hendi ef eign hefði aðeins verið nýtt í skamman tíma. Einnig var eignarnema talið 

heimilt að framselja eign til þriðja manns strax eftir eignarnámið, svo fremi þriðji maður 

notaði hana í samræmi við tilgang eignarnáms.
22

 Erling Sandene telur að engu myndi breyta í 

slíkum tilvikum þó óljóst væri hvort eignarnemi hefði framkvæmt eignarnámið í þágu þriðja 

manns. Hins vegar er Sandene sammála Poul Andersen og Knud Illum um að eignarnámsþoli 

hefði átt endurheimtarétt ef eignarnámsþoli hefði gerst sekur um sviksamlega háttsemi við 

eignarnámið.
23

 Carl August Fleischer tekur undir þetta sjónarmið, en segir slíkan 

endurheimtarétt takmarkast af því að upp komist um svik eignarnema innan nokkuð skamms 

tíma.
24

  

 

4. Sérstakar aðstæður 

Hér að framan hefur verið gerð grein fyrir lagaheimildum í tengslum við endurheimtarétt 

eignarnámsþola. Verður þessu næst athugað hvað gætu talist sérstakar aðstæður í skilningi 

Hæstaréttar, sbr. ofangreindan dóm, Hrd. 2001, bls. 1090 (58/2000), í Vatnsendamálinu. Í 

dómnum slær Hæstiréttur því föstu að sérstakar aðstæður verði að réttlæta endurheimtarétt 

eignarnámsþola ef ekki sé fyrir að finna beina lagaheimild sem skeri úr um slíkan rétt hans. 

Ljóst er að þetta er ansi rúmt orðalag og því óljóst hvað fellur hér undir. Þar sem ekki er 

mikilli íslenskri dómaframkvæmd fyrir að fara á þessu réttarsviði verður að líta til erlends 

réttar til glöggvunar á þessu og þá jafnvel til skrifa fræðimanna. 

 

4.1. Fyrirhuguð nýting samkvæmt heimildarlögum gengur ekki eftir 

Deilt hefur verið um það af fræðimönnum hvaða þýðingu það hafi að eign er ekki notuð í 

samræmi við eignarnám, þ.e. hvort slíkar aðstæður heimili endurheimtarétt eignarnámsþola 

óháð tilvist lagaheimildar. Ein aðalröksemd stefnanda, Þ, í Vatnsendamálinu, Hrd. 2001, bls. 

1090 (58/2000), var einmitt sú að landið hefði ekki verið nýtt í samræmi við 

eignarnámsheimild. Þ hélt því m.a. fram að það skilyrði 17. gr. fjarskiptalaga að eignar væri 

þörf, hefði aldrei verið fyrir hendi, nema þá hvað varðaði lítinn hluta eignarnámsspildunnar. 

                                                 
20

 Erling Sandene: Oreigningsloven, bls. 137. 
21

 Erling Sandene: Oreigningsloven, bls. 135. 
22

 Erling Sandene: Oreigningsloven, bls. 136. 
23

 Erling Sandene: Oreigningsloven, bls. 135 – 136. 
24

 Carl August Fleischer: Norsk ekspropriasjonsrett, bls. 425. 
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Þannig hefðu forsendur eignarnámsins frá öndverðu verið rangar eða brostið þegar frá leið. 

Vegna þessa bæri að ógilda eignarnámið, að því leyti sem jörðin hefði ekki verið nýtt í þágu 

fjarskipta. Ekki skipti máli í þessu sambandi hvort eignarnám hefði verið gert á grundvelli 

rangra upplýsinga eða hvort L hefði síðar hætt við að nota landspilduna. Stefndi, L, hafnaði 

því að landspildan hefði ekki verið nýtt, þar hefðu verið grafnar leiðslur o.fl. L tók fram að í 

kringum fjarskiptamöstur þau sem reist hefðu verið á landinu yrði einnig að reikna með 

nokkru óbyggðu landi, þ.s. byggingar þar gætu truflað sendingar og geislun. Í héraðsdómi var 

fallist á með stefnda, L, að þörf hafi verið á eignarnáminu í öndverðu og að nýting 

eignarnámsspildunnar hefði síðan verið með þeim hætti að samrýmdist 

eignarnámsheimildinni. Tekið var fram að hvorki íslensk lög né aðrar réttarreglur leiddu til 

þess að L bæri nú skylda til að skila eignarnámsspildunni eða einstökum hlutum hennar til Þ. 

Svipaðað niðurstöðu er að finna í dómi Hæstaréttar, þ.e. að nægilega hafi verið sýnt fram á 

það af hálfu L, að landið hafi verið tekið til notkunar í eðlilegu samræmi við tilgang 

eignarnámsins, undir fjarskiptamannvirki eða verndar- og öryggissvæði þeim tengt.  

Hið athyglisverða hér er að Hæstiréttur útilokar endurheimtarétt eignarnámsþola m.a. með 

þeim röksemdum að eign hafi verið nýtt í samræmi við tilgang eignarnámsins. Þetta gefur til 

kynna að sé eign ekki nýtt á þann hátt, sé slíkt mögulega tilefni endurheimtaréttar, jafnvel þó 

að svo hafi ekki verið í þessu ákveðna máli. Velta má fyrir sér hvort Hæstiréttur sé að draga 

þetta fram sem dæmi um sérstakar aðstæður sem geti réttlætt endurheimtarétt eignarnámsþola. 

Mjög svipaðan rökstuðning Hæstaréttar er að finna í ,,Fífuhvammsdómnum“, Hrd. 2003, 

bls. 1158 (388/2002). Málsatvik voru einnig mjög lík málsatvikum í Vatnsendamálinu Hrd. 

2001, bls. 1090 (58/2000). Spilda úr landi jarðarinnar Fífuhvamms var tekin eignarnámi árið 

1945, á grundvelli 17. gr. þágildandi fjarskiptalaga, vegna fjarskiptaþarfa. Afkomendur 

eignarnámsþola, kröfðust þess m.a. að eignarnámið yrði dæmt ógilt þar sem stefndi, L, hefði 

ekki nýtt umrædda spildu nema að afar litlu leyti undir starfsemi sína og því væri ekki að sjá 

hagsmuni hans af umráðum yfir henni. Um þetta segir í dómi Hæstaréttar að ekki yrði fallist á 

þá málsástæðu stefnenda að landið hefði ekki verið nýtt í samræmi við tilgang eignarnámsins. 

Með hliðsjón af þessu yrði ekki fallist á kröfu um ógildingu eignarnámsins og endurheimtarétt 

afkomenda eignarnámsþola. Þessi rökstuðningur Hæstaréttar rennir frekari stoðum undir þá 

ályktun að ef eign er ekki nýtt flokkist það undir sérstakar aðstæður, sbr. orðalag Hæstaréttar í 

Vatnsendamálinu, Hrd. 2001, bls. 1090 (58/2000), sem heimili endurheimtarétt 

eignarnámsþola. 

Athyglisvert er að bera þessa tvo dóma Hæstaréttar saman við dóm Mannréttindadómstóls 

Evrópu í máli Motais de Narbonne gegn Frakklandi, 2. júlí 2002 (48161/1999). Málsatvik 
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voru þau að land kærenda var tekið eignarnámi vegna áætlaðra byggingaframkvæmda. Hins 

vegar hafði enn ekki verið hafist handa við slíkar framkvæmdir 19 árum síðar. 

Mannréttindadómstóllinn taldi að tilgangur eignarnámsins hefði verið lögmætur og þjónað 

almannahagsmunum. Ekki væri þó nægilegt að tilgangurinn einn og sér væri lögmætur. Ávallt 

yrði að gæta meðalhófs við eignarnám, svo ekki yrðu lagðar óhóflegar byrðar á 

eignarnámsþola. Slíkt meðalhóf væri tryggt með því að bæta eignarnámsþola eignina eftir 

markaðsverði hennar, á þeim tíma sem eignarnám væri gert. Nokkrum vafa ylli því að 

töluverður tími liði frá framkvæmd eignarnáms og þar til eign væri nýtt í samræmi við 

eignarnámsheimild. Í slíkum tilfellum væri hætt við því að eignarnámsþoli yrði sviptur 

verðmætisaukningu af eign sinni. Ef ætlunin væri að taka eign frá, til að geta svo nýtt hana 

síðar, yrði slíkt því að hvíla á tilteknu lögmætu sjónarmiði. 

Dómstóllinn tók fram að í þessu máli væru liðin 19 ár frá eignarnámi, án þess að 

framkvæmdir væru hafnar. Þetta eitt og sér bryti ekki í bága við 1. gr. 1. viðauka 

Mannréttindasáttmála Evrópu (MSE), um friðhelgi eignarréttarins. Frátaka landsvæða, á 

þennan hátt, yrði þó að réttlætast af almannahagsmunum. Aðildarríki Mannréttindasáttmála 

Evrópu bæru skyldu skv. 1. gr. 1. viðauka við MSE, til að vernda eignarnámsþola fyrir því að 

landsvæði yrðu frátekin vegna spákaupmennsku eignarnema. Í fyrirliggjandi máli 

grundvölluðust kröfur eignarnámsþola á því að landið hafði stigið verulega í verði á hinum 19 

árum sem liðin voru. Dómstóllinn tók fram í því sambandi að eignin hefði hækkað í verði, en 

eignarnámsþolar hefðu um leið orðið af þeim hagnaði. Stefndi, franska ríkið, bar það fyrir sig 

að ástæða þess að framkvæmdir væru ekki hafnar væri að ekki hefði verið sett upp 

skolpræsakerfi á landinu. Þetta taldi Mannréttindadómstóllinn ekki forsvaranleg ástæða þess 

að framkvæmdir væru ekki hafnar, það væri í verkahring ríkisins að setja upp slík 

skolpræsakerfi. Því mætti draga þá ályktun að frátaka landsins væri ekki í þágu 

almannahagsmuna. Kærendur hefðu verið sviptir verðaukningu eignarinnar á ólögmætan hátt 

og á þá hefðu verið lagðar óhóflegar byrðar í kjölfar eignarnámsins. Þar með hefði 1. gr. 1. 

viðauka við Mannréttindasáttmála Evrópu verið brotin. 

Það athyglisverða við samanburð þessa dóms Mannréttindadómstóls Evrópu í máli Motais 

de Narbonne gegn Frakklandi, 2. júlí 2002 (48161/1999) og ofangreindra tveggja dóma 

Hæstaréttar í Vatnsendamálinu, Hrd. 2001, bls. 1090 (58/2000), og Fífuhvammsmálinu, Hrd. 

2003, bls. 1158 (388/2002), er að í dómi Mannréttindadómstólsins þykir óhæfa að eign hafi 

staðið ónotuð í 19 ár. Það að eignin hefur ekki verið nýtt telur dómstóllinn að veiti 

eignarnámsþola endurheimtarétt. Þetta virðast á þann hátt vera ,,sérstakar aðstæður“ í 

skilningi dómstólsins. Þar sem hvorki var fallist á að eign hefði ekki verið nýtt í 
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Vatnsendamálinu, Hrd. 2001, bls. 1090 (58/2000), né Fífuhvammsmálinu, Hrd. 2003, bls. 

1158 (388/2002), er þetta þó ekki allskostar sambærileg mál. Ljóst er þó að dómar 

Mannréttindadómstóls Evrópu hafa þýðingu við túlkun á ákvæðum laga nr. 62/1994 um 

mannréttindasáttmála Evrópu. Þannig er líklegt að 1. gr. 1. viðauka MSE verði túlkuð á þann 

hátt að nýta verði eignarnumda eign, sbr. dóm Mannréttindadómstóls Evrópu í máli Motais de 

Narbonne gegn Frakklandi, 2. júlí 2002 (48161/1999). Einnig er ljóst að í nefndum dómum 

Hæstaréttar höfðu eignirnar stigið umtalsvert í verði líkt og í máli Motais de Narbonne gegn 

Frakklandi, en fyrirhugað var að ráðstafa þeim undir íbúabyggð. Hins vegar fjalla hvorki 

héraðsdómur né Hæstiréttur um hugsanlega hagnaðarsviptingu eignarnámsþola. 

Að lokum má nefna hér dóm Hæstaréttar sem er áhugaverður í þessu sambandi. Nánar 

tiltekið Krýsuvíkurdóminn svokallaða, Hrd. 1999, bls. 2777 (40/1999). Í því máli var ekki 

deilt um endurheimtarétt eignarnámsþola, en hins vegar snérist málið að vissu leyti um 

varanleika eignarnáms. Jarðirnar Krýsuvík og Stóri-Nýibær voru teknar eignarnámi skv. 

lögum nr. 11/1936. Sveitarfélaginu Hafnarfjarðarbæ, H, skyldi afhenda afnotarétt jarðanna, 

þannig að það fengi þörf sinni fyrir hita, ræktun og sumarbeit fullnægt. Gullbringusýslu, G, 

skyldi afhenda lítt ræktanlegt beitiland jarðanna sem afréttarland fyrir sauðfé. Með lögum nr. 

101/1940 var svo kveðið á um að G skyldi fá lítt ræktanlegt beitiland jarðanna í samræmi við 

skiptagerð sem gerð hafði verið árinu áður. H skyldi fá jarðirnar að öðru leyti. H taldi sig hins 

vegar aðeins hafa fengið hluta þess landsvæðis sem það hefði átt rétt á samkvæmt þessu. H 

höfðaði því mál á hendur íslenska ríkinu árið 1998 og krafðist afsals fyrir jörðunum. Talið 

var, að megintilgangur laga nr. 101/1940 hefði verið sá að afla ríkinu lögformlegrar heimildar 

til að afsala H beinum eignarrétti að því landsvæði, sem því hefði verið markað í 

skiptagerðinni. Bæði í héraðsdómi og Hæstarétti var ríkið sýknað af kröfum H, með aðeins 

ólíkum rökstuðningi. Niðurstaða héraðsdóms var sú að tilgangi laga nr. 101/1940 hefði verið 

fullnægt með því að afhenda H til eignar landsvæði það sem tilgreint var í afsali, þó svo að H 

hafi síðar glatað þeim rétti sínum. Í dómi Hæstaréttar sagði hins vegar að framganga H í 

tengslum við afsalsgerðina og eftirfarandi aðgerðarleysi hans um árabil hefðu gefið til kynna 

að H hafi verið ásáttur við, að tilgangi laga um eignarnám á jörðunum Krýsuvík og Stóra 

Nýjabæ, nr. 101/1940, hafi á þeim tíma verið fullnægt. Í þessu máli er s.s. ekki deilt um 

endurheimtarétt. Hins vegar er þessi dómur áhugaverður í því sambandi að leiða má af dómi 

Hæstaréttar að tilgangi  laga nr. 101/1940 hafi ekki verið náð. Þetta virðist látið óátalið vegna 

áralangs tómlætis H, en hafa ber í huga að málið er höfðað 57 árum eftir að umrætt afsal var 

gert. Draga má þá ályktun af þessu orðalagi Hæstaréttar, að framganga H við afsalsgerðina 

auk eftirfarandi aðgerðarleysi ,,gefi ótvírætt til kynna“ að H hafi verið ásáttur við að tilgangi 
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laganna hafi verið fullnægt, feli í sér vísbendingu um að Hæstiréttur telji það skipta máli hvort 

tilgangur heimildarlaga sé uppfylltur eður ei, þegar skera á úr um lögmæti eignarnáms. Einnig 

má velta fyrir sér hvort draga megi þá ályktun að hefði H hegðað sér á annan hátt, t.d. haft 

fyrr uppi kröfu sína, að þá hefði Hæstiréttur talið að tilgangi eignarnámsins hefði ekki verið 

fullnægt. Þá væri jafnvel möguleiki á ,,endurheimt“ H á þeim rétti sem hann átti að fá skv. 

lögum nr. 101/1940. 

Í dönskum rétti er réttarstaðan óljós á svipaðan hátt og í íslenskum rétti. Hvorki er fyrir að 

finna lagareglu né dómafordæmi sem sker úr um hvort eignarnámsþoli eigi endurheimtarétt, 

ef eign er ekki nýtt. Sem áður segir hafa danskir fræðimenn fjallað töluvert um mögulegan 

endurheimtarétt eignarnámsþola í þessum tilvikum, en uppi eru nokkuð skiptar skoðanir. Fyrst 

mætti hér nefna kenningar Vinding Kruse um viðurkenningu á endurheimtarétti 

eignarnámsþola sem lið í réttarvernd borgaranna og stjórnskipulegri vernd eignarréttarins. 

Réttarkerfið verði að geta brugðist við ef grafið sé undan þessari réttarvernd og sé almenn 

regla um endurheimtarétt eignarnámsþola leiðin til þess. Sé ljóst að ef tilgangi eignarnáms 

verði ekki fullnægt skuli heimila eignarnámsþola að endurheimta eign sína.
25

 Knud Illum telur 

óljóst hvort endurheimtaréttur eignarnámsþola sé viðurkenndur í dönskum rétti. Hins vegar 

skuli það hvort fyrirhuguð nýting gangi eftir, ekki ráða úrslitum í þessum efnum. Ekki sé 

ólíklegt að endurheimtaréttur verði veittur ef eign hefur aðeins verið nýtt í stuttan tíma.
26

 

Illum er ósammála Vinding Kruse í því að eignarnámsþoli geti krafist endurheimtaréttar með 

stoð í stjórnskipunarrétti. Illum hafnar þeirri röksemd Kruse að endurheimtaréttur sé 

nauðsynleg vernd gegn misnotkun eignarnámsheimildarinnar. Hann telur að næg vernd sé 

falin í því að eignarnámsþoli geti krafist ógildingar fyrir dómi, komi í ljós að ákvörðun um 

eignarnám hafi verið tekin á grundvelli rangra upplýsinga.
27

 Illum hafnar því jafnframt að 

vernd eignarréttarins feli í sér einhverskonar framkvæmdarskyldu eignarnema. Hann telur að 

eignarverndarákvæði dönsku stjórnarskrárinnar (sambærilegt við 2. málsl. 1. mgr. 72. gr. 

íslensku stjskr.) gefi ekki tilefni til þeirrar túlkunar. Illum telur að þó svo að fyrirhuguð nýting 

eignar gangi ekki eftir sé það ekki staðfesting á því að skilyrði eignarnáms hafi ekki verið 

fyrir hendi, eða að eignarnemi hafi beitt svikum. Ekki sé óeðlilegt að aðstæður breytist og þar 

með fyrirhugaðar framkvæmdir. Ekki beri að túlka það sem svo að eignarnámið sjálft hafi 

brotið í bága við ákvæði stjórnarskrárinnar.
28

  

                                                 
25

 Vinding Kruse: ,,Om ekspropriatens adgang til at generhverve den eksproprierede ejendom, saafremt 

ekspropriationsformaalet ikke gennemføres eller senere opgives“, bls. 266. 
26

 Knud Illum: ,,Om Tilbagegang af Ekspropriation“, bls. 2. 
27

 Knud Illum: ,,Om Retsforholdet mellem Ekspropriant og Ekspropriat“, bls. 348. 
28

 Knud Illum: ,,Om Tilbagegang af Ekspropriation“, bls. 3. 
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W. E. Eyben telur hins vegar ljóst að dönsk eignarnámslöggjöf heimili ekki 

endurheimtarétt, jafnvel þó svo eign sé ekki nýtt í samræmi við yfirlýstan tilgang 

eignarnáms.
29

 Vagn Jensen er sama sinnis og telur að fráleitt sé að einhvers konar 

skilyrðislaus skylda hvíli á eignarnema til að framkvæma í samræmi við tilgang eignarnáms. 

Máli sínu til stuðnings nefnir Jensen matsnefndarálit þar sem deilt var um ákvörðun 

sveitarstjórnar um afturköllun eignarnáms í óþökk eignarnámsþola. Sveitarfélagið hafði tekið 

land eignarnámi, m.a. með það að markmiði að reisa þar vegi. Í málinu féllst matsnefndin á 

það með sveitarfélaginu að afturköllunin hefði verið heimil. Jensen telur að með þessu sé 

skorið úr um að framkvæmdarskylda eignarnema sé ekki til staðar. Ef slík skylda væri fyrir 

hendi væri óhugsandi að fella eignarnám úr gildi, heldur yrði að skylda eignarnemann til að 

efna tilgang eignarnámsins.
30

  

Í norskum rétti er, eins og áður segir, endurheimtaréttur eignarnámsþola lögfestur í 2. mgr. 

10. gr. oreigningsloven, nr. 3/1959. Áður en þessi lög voru sett var réttarstaðan óljósari. Árið 

1942 féll dómur í Hæstarétti Noregs, Rt. 1942, bls. 153, þar sem endurheimtaréttur 

eignarnámsþola var til skoðunar. Málsatvik voru þau að norsku járnbrautirnar höfðu tekið 

land eignarnámi árið 1918, með það í hyggju að leggja járnbrautarteina. Hins vegar var síðar 

hætt við þessar framkvæmdir. Eignarnámsþoli krafðist endurheimta landsins 20 árum síðar, 

gegn greiðslu þeirra eignarnámsbóta sem honum höfðu verið greiddar við eignarnámið. Fyrir 

Hæstarétti Noregs var fallist á þessa kröfu eignarnámsþola, af þremur dómurum af fimm. 

Eignarnámið var fellt úr gildi og endurheimtaréttur eignarnámsþola viðurkenndur. Til 

rökstuðning þessu var tekið fram að eignarréttur eignarnema væri bundinn því að tilgangi 

eignarnáms væri fullnægt. Bresti forsendur eignarnáms eigi eignarnámsþoli rétt á að krefjast 

þess að endurheimta eign sína. Í þessu tilviki hafi eignarnámið verið óréttmætt og því skuli 

viðurkenna endurheimtarétt eignarnámsþola. Árið 1912, þ.e. áður en þessi dómur féll og áður 

en umrædd lög voru sett, velti norski fræðimaðurinn Per Rygh upp spurningunni um 

mögulegan endurheimtarétt eignarnámsþola. Hann taldi að eignarnemi gæti ekki nýtt eign á 

annan hátt en tilgangur eignarnáms stóð til, a.m.k. ekki á mjög frábrugðinn hátt. Rygh benti á 

að í Noregi giltu mismunandi reglur um útreikning eignarnámsbóta eftir því í hvaða tilgangi 

ætti að nota eign. Þannig hlyti að skipta eignarnámsþola máli í hvaða tilgangi eign yrði 

notuð.
31

 Rygh taldi að þar sem hvorki lög né dómafordæmi svöruðu spurningunni um 

endurheimtarétt eignarnámsþola, yrði að líta á eðli eignarnáms sem útgangspunkt. Eignarnám 

                                                 
29

 W. E. von Eyben: Dansk Miljøret, bls. 59. 
30

 Vagn Jensen: ,,Ekspropriationsretten”, bls. 119.  
31

 Per Rygh: ,,Ekspropriantens raadighet over ekspropriert ting“, bls. 114 – 115. 
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gangi út á að veita eignarnema eignarumráð yfir ákveðinni eign, eftir því sem hún er 

nauðsynleg í ákveðnum tilgangi. Af þessu leiði að rökrænt sé að í þeim tilvikum þar sem eign 

er ekki nýtt í samræmi við þennan tilgang, sé réttargrundvöllur eignarnámsins á bak og burt. 

Rygh spáir því þó að líklega verði réttarframkvæmdin ekki í samræmi við þessar niðurstöður 

hans.
32

 Eignarnámsþoli verði að sanna að eign hafi ekki verið nýtt í samræmi við eignarnámið 

og að svo verði ekki í framtíðinni. Þannig verði líklega að gera nokkuð strangar kröfur til 

slíkrar sönnunar, ef ekki liggi fyrir bein viðurkenning af hálfu eignarnemans.
33

  

Í þýskum rétti er meginregla um endurheimtarétt eignarnámsþola leidd af 

dómaframkvæmd. Nánar tiltekið er hér um að ræða dóm Stjórnlagadómstóls 

sambandlýðveldisins Þýskalands nr. 32/1968. Málavextir voru þeir að lóð var tekin 

eignarnámi árið 1950 og átti að nýtast til vegalagningar. Ellefu árum síðar höfðu 

vegaframkvæmdir enn ekki verið hafnar á landinu. Eignarnámsþoli fór þá fram á að 

eignarnámið yrði dæmt ógilt af þessum sökum. Stjórnlagadómstóllinn féllst á þessa kröfu 

eignarnámsþola, með þeim rökstuðningi að skv. stjórnarskrá Þýskalands væri eignarsvipting 

aðeins leyfileg til almenningsheilla. Sú fórn sem eignarnámsþoli yrði að þola væri þannig 

réttlætt með því einu að þörf væri á lóð hans svo unnt væri að ljúka ákveðnu verkefni í 

almanna þágu. Eignarnám væri tæki sem þjónaði almenningsheill, með framkvæmd ákveðins 

tilgangs í almanna þágu. Af þessu leiddu ýmsar afleiðingar, s.s. sú að svo lengi sem eignir þær 

sem teknar væru eignarnámi hefðu ekki verið nýttar til þess sem þær voru ætlaðar, væri 

tilgangi eignarnáms ekki náð. Dómstóllinn taldi að borgari verði skv. ákvæðum 

stjórnarskrárinnar og þeim einum, að þola að ríkið skerði eignir hans. Ef fyrirætlun hins 

opinbera, sem eignarnámið ætti að styðja, væri ekki framkvæmd eða ekki væri þörf fyrir 

lóðina, þá félli niður sú lagalega heimild sem leiða mætti af stjórnarskránni um skerðingu 

einkaeignar og lagagrundvöll eignaöflunar ríkisins. Um leið og þessar lögmætu forsendur 

eignarnáms féllu brott væri ekkert sem réttlætti að eign, tekin með þessum hætti, væri áfram í 

vörslu hins opinbera. Eignarnámsþoli gæti því krafist endurreisnar fyrri stöðu, þ.e. endurheimt 

lóðina. Af þessum dómi hefur sú meginregla verið dregin að sé tilgangi eignarnáms ekki fylgt 

eftir, leiði endurheimtarétt af eignarverndarákvæði stjórnarskrárinnar. Til þess að fá slíkri 

kröfu framgengt sé því ekki þörf fyrir ótvíræða lagaheimild. 

Þýskir fræðimenn telja að endurheimtaréttur eignarnámsþola sé almennt viðurkenndur í 

Þýskalandi. Slíkur endurheimtaréttur heimili eignarnámsþola að krefjast endurheimta á hinni 

eignarnumdu eign, hafi hún ekki verið nýtt skv. tilgangi eignarnámsins eða hafi hún ekki 

                                                 
32

 Per Rygh: ,,Ekspropriantens raadighet over ekspropriert ting“, bls. 134 – 135. 
33

 Per Rygh: ,,Ekspropriantens raadighet over ekspropriert ting“, bls. 136. 
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verið nýtt þannig, innan ákveðins tímafrests.
34

 Eignarnám eigi ekki að vera verkfæri ríkisins 

til að verða sér úti um arð eða ágóða. Það sé eingöngu réttlætanlegt í þágu ákveðins opinbers 

verkefnis eða tilgangs. Eignarnám sé því aðeins heimilt sé það í hag eignarnema til lengri tíma 

litið, þ.á.m. til að tryggja að eignarnámið uppfylli tilgang sinn. Ef síðar er ekki lengur 

nauðsynlegt að framkvæma þetta opinbera verkefni, er eignarnámið ekki lengur lögmætt. Með 

þessu móti fái eignarrétturinn ákveðna vernd í því að fyrri eigandi geti án tafar fengið 

eignarnámi aflétt og endurheimt eign sína. Þetta sé þannig liður í að vernda réttindi 

borgaranna, með því að hindra að heimild ríkisins til að gera eignarnám verði misnotuð.
35

  

 

4.2. Skilyrðið um almenningsþörf ekki uppfyllt 

Ef eign er ekki nýtt í samræmi við eignarnám mætti halda því fram að aldrei hafi verið þörf 

fyrir hana. Stjórnarskráin áskilur, sem fyrr segir, almenningsþörf fyrir eignarnámi. Álitaefni er 

hvaða þýðingu það hefur að þetta skilyrði sé brotið. Í Vatnsendamálinu, Hrd. 2001, bls. 1090 

(58/2000), hélt stefnandi, Þ, því m.a. fram að skilyrðið um almenningsþörf hefði ekki verið 

uppfyllt. Þ taldi sannað með notkunarleysi landspildunnar að almenningsþörf, sbr. 2. málsl. 1. 

mgr. 72. gr. stjskr., hefði aldrei krafist umrædds eignarnáms. Þ taldi ekki réttlætanlegt að 

svipta hann stjórnarskrárvörðum eignarrétti sínum í þágu þess notkunarleysis sem sannreynst 

hafði. Almenningsþörf krefðist þess alls ekki að L fengi nú að selja eignina, sem hann hefði 

nánast ekkert notað, undir byggingarlóðir. Almenningsþörf krefðist þess ekki að eignarnámi 

væri haldið til streitu einungis í því augnamiði að eignarnemi gæti nú hagnýtt sér spilduna á 

allt annan hátt en  eignarnámsheimildin í 17. gr. laga um fjarskipti kvað á um. L bar því hins 

vegar við að engum vafa væri undirorpið að öflun lóða í sambandi við rekstur fjarskipta eða 

lagningu fjarskiptaleiðslna ríkisins hafi verið í almannaþágu og fallið undir hugtakið 

almenningsþörf. Fjarskipti væru almenningi mjög mikilvæg og öflun lands í þeirra þágu væri 

liður í uppbyggingu fjarskipta. Í dómi héraðsdóms var tekið fram að skv. 72. gr. stjskr. væri 

óhjákvæmileg nauðsyn ekki skilyrði eignarnáms, almenningsþörf nægði til. Slíkt álitaefni 

kæmi til kasta löggjafans þegar hann setti viðkomandi eignarnámslög og slíkt mat sætti 

almennt ekki endurskoðun dómstóla. Niðurstaðan var því sú að þessu mati löggjafans yrði 

ekki haggað. Ekki var fjallað sérstaklega um þetta álitaefni í Hæstarétti, heldur látið við það 

sitja að eignin hefði verið nýtt skv. tilgangi eignarnáms.  

Í Fífuhvammsdómnum, Hrd. 2003, bls. 1158 (388/2002), báru stefnendur því einnig við 

að almenningsþörf hefði ekki krafist umrædds eignarnáms. Þetta endurspeglaðist í því að 

                                                 
34

 Manfred Aust og Rainer Jacobs: Die Enteignungsentschadigung, bls. 132.  
35

 Manfred Aust og Rainer Jacobs: Die Enteignungsentschadigung, bls. 133. 
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stefndi hefði ekki nýtt umdeilda spildu nema að afar litlu leyti. Þessu til rökstuðnings vísuðu 

stefnendur til 72. gr. stjskr. Um þessa viðbáru segir ekkert í dómi Hæstaréttar, annað en að 

ekki sé fallist á þá kröfu að eignarnámið verði dæmt ógilt. Því miður er þannig enn ekki að 

finna skýrt svar Hæstaréttar við því hvaða þýðingu það hafi að almenningsþörf krefjist ekki 

eignarnáms.  

Ekki hefur verið fjallað sérstaklega um það af íslenskum fræðimönnum hvort 

endurheimtaréttur geti helgast af því að almenningsþörf hafi ekki krafist, eða krefjist ekki 

lengur eignarnáms. Þessu er ólíkt farið í norrænum rétti, en þar hafa ýmsir fræðimenn deilt um 

hvaða þýðingu það eigi að hafa ef skilyrðið um að almenningsþörf krefjist eignarnáms, sé 

ekki uppfyllt eða síðar brotið. Úr dönskum rétti mætti nefna kenningar Vagn Jensen. Jensen 

telur að skilyrðið um að almenningsþörf feli í sér að eignarnámsþola verði ekki gert að láta 

eign sína af hendi, nema almenningsþörf krefjist þess. Þetta er í samræmi við 2. málsl. 1. mgr. 

72. gr. íslensku stjórnarskrárinnar, en þar er tekið fram að engan megi skylda til að láta af 

hendi eign sína nema að almenningsþörf krefji. Hins vegar telur Jensen að skilyrðið feli ekki 

sér að hver einstök framkvæmd sé nauðsynleg vegna almannaþarfar. Með almenningsþörf sé 

átt við að einstaklingar geti ekki sett hagsmuni sína framar hagsmunum meirihlutans. Ekki sé 

þó nauðsynlegt að hagsmunir meirihlutans verði samsamaðir almannahagsmunum, eða að 

almenningsþörf krefjist þeirra sérstaklega. Eignarnám snúist þannig að miklu leyti um 

ákveðið hagsmunamat.
36

 Jensen tekur fram að skilyrðið um almenningsþörf feli ekki í sér 

neina skyldu eignarnema til að framkvæma í samræmi við tilgang eignarnáms. Þetta 

endurspeglist í því að ef slík skylda væri almennt viðurkennd hlyti eignarnámslög að fjalla 

sérstaklega um hana. Í lögum yrði að afmarka einhvern tímafrest til að fullnægja slíkri skyldu. 

Hvorki sé hins vegar mælt fyrir um slíka fresti né nokkra slíka skyldu í lögum.
37

 

Poul Andersen gerir, svo sem fyrr segir, mun á tilvikum þar sem framkvæmdir hefjast en 

svo sé hætt við þær annars vegar og tilvikum þar sem framkvæmdir hefjast aldrei hins vegar. 

Andersen telur að endurheimtaréttur eignarnámsþola komi aldrei til greina í fyrra tilvikinu, 

jafnvel þó hætt sé við framkvæmdir skömmu eftir að þær hefjist. Án beinnar lagaheimildar 

yrði erfitt að ákvarða hér einhver tímamörk sem réðu úrslitum. Þannig yrði að telja að tilgangi 

eignarnáms sé fullnægt með því að framkvæmdir séu hafnar. Síðari tilvikin valdi meiri vafa. 

Andersen telur þó að slík tilvik, þ.e. þegar aldrei er hafist handa við framkvæmdir, þurfi þó 

ekki að brjóta í bága við fyrirmæli stjórnarskrárinnar um almenningsþörf. Það skilyrði lúti 

aðeins að sjálfri ákvörðunartökunni um eignarnám. Óréttmætt væri að draga þá ályktun að 
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 Vagn Jensen: ,,Om Ekspropriantens Ejendomsret“, bls. 352. 
37

 Vagn Jensen: ,,Om Ekspropriantens Ejendomsret“, bls. 353. 
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eignarnám yrði að ganga til baka vegna breyttra aðstæðna, þ.e. að ekki væri lengur þörf fyrir 

hið eignarnumda.
38

 Vinding Kruse er sammála Andersen að þessu leyti. Óheppilegt sé að 

byggja kröfu um endurheimtarétt á því að skilyrðið um almenningsþörf sé brostið. Það 

skilyrði snúist aðeins um það að gild lagaheimild sé fyrir eignarnáminu. Ef löggjafarvaldið 

hefur mælt fyrir um eignarnám, megi ganga út frá því að skilyrðið um almenningsþörf sé 

uppfyllt.
39

 Eignarnám geti þó einnig farið fram með þeim hætti að löggjöf heimili eignarnám 

svo framarlega það helgist af ákveðnum tilgangi. Þá sé álitaefni hvort eignarnemi haldi sig 

innan löglegra marka eignarnámsheimildar. Ef tilgangur eignarnámsins er svo ekki uppfylltur 

sé réttarvernd borgaranna best komið með því að eignarnámsþoli geti krafist endurheimta 

eignarinnar. Með viðurkenningu endurheimtaréttar í þessum tilvikum sé best tryggt að ekki sé 

meira land numið en tilgangur eignarnámsheimildar stóð til. Bætur einar og sér séu ekki 

nægilegar til að réttlæta eignarnám. Eignarnámsbætur kunna að vera yfirvarp sem 

eignarnámsþoli verður að láta sér nægja þegar eignarréttur hans er skertur.
40

 

Af norskum fræðimönnum mætti nefna kenningar Magne Schødt um endurheimtarétt 

eignarnámsþola. Schødt telur að hafi hin eignarnumda eign verið nýtt í samræmi við tilgang 

eignarnáms geti eignarnámsþoli ekki krafist endurheimtar, jafnvel þó síðar komi í ljós að 

hennar sé ekki lengur þörf.
41

 Hann gerir hins vegar mun á tilvikum þar sem eignarnámið sjálft 

hafi verið ólöglegt annars vegar og tilvikum þar sem hins vegar sé um eftirfarandi réttarbrot sé 

að ræða. Sé eignarnám t.d. gert á grundvelli rangra upplýsinga, hefur það í raun verið ólöglegt 

frá upphafi. Þannig ætti það ekki að hafa veitt eignarnema neinn eignarrétt. Í þessum tilvikum 

sé ekki heppilegt að ræða um endurheimtarétt eignarnema. Sem dæmi um tilvik þar sem um 

eftirfarandi réttarbrot sé að ræða mætti nefna að eignarnemi nýti eign á allt annan hátt en 

forsenda eignarnámsins gekk til. Þessi tilvik séu ólík þeim fyrri þar sem sjálft eignarnámið er 

löglegt. Ef málum sé þannig farið ætti eignarnemi almennt að geta krafist endurheimta.
42

 

 

4.3. Endurheimtaréttur sem aðhald við stjórnvöld 

Í samræmi við umfjöllun um endurheimtarétt eignarnámsþola sem varnagla við misnotkun 

eignarnáms, má hugsa sér endurheimtaréttinn sem einhverskonar aðhald við stjórnvöld. Í áður 

nefndu Vatnsendamáli, Hrd. 2001, bls. 1090 (58/2000), hélt stefnandi, Þ, því fram að 

                                                 
38

 Poul Andersen: Dansk Statsforfatningsret, bls. 756. 
39

 Vinding Kruse: ,,Om ekspropriatens adgang til at generhverve den eksproprierede ejendom, saafremt 

ekspropriationsformaalet ikke gennemføres eller senere opgives“, bls. 267. 
40

 Vinding Kruse: ,,Om ekspropriatens adgang til at generhverve den eksproprierede ejendom, saafremt 

ekspropriationsformaalet ikke gennemføres eller senere opgives“, bls. 268. 
41

 Magne Schødt: Norsk Ekspropriasjonsrett, bls. 288. 
42

 Magne Schødt: Norsk Ekspropriasjonsrett, bls. 296. 
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eignarnámið hefði farið í bága við reglur stjórnsýsluréttar. Við eignarnámið hefði gætt 

valdníðslu, sem væri ógildingarannmarki. Þ taldi að ef stjórnvöld tækju land einstaklings 

eingarnámi á röngum forsendum, yrði slíkt að teljast valdníðsla. Þessari röksemd Þ var hafnað 

af héraðsdómi. Tekið var fram að fullt verð hafi komið fyrir eignina og að ákvörðun um 

eignarnám hefði einnig verið tekin af réttum aðila. Um þessa málsástæðu var hins vegar ekki 

fjallað sérstaklega í Hæstarétti. Hér eru því ekki að finna skýr svör úr dómaframkvæmd hvort 

endurheimtaréttur eignarnámsþola verði viðurkenndur í því skyni að veita stjórnvöldum 

aðhald. Ekki er fyrir að finna skoðunum íslenskra fræðimanna um þetta álitaefni. 

Ýmis sjónarmið hafa komið fram hjá fræðimönnum í norrænum rétti um að 

endurheimtaréttur geti virkað sem aðhald við stjórnvöld. Kenningar hins norska Per Rygh fela 

í sér að endurheimtaréttur eignarnámsþola hljóti að virka sem vörn gegn misnotkun 

eignarnámsheimildarinnar. Slík vörn sé nauðsynleg hagsmunum borgaranna.
43

 Af dönskum 

fræðimönnum ber hæst að nefna Vinding Kruse og Knud Illum. Sem fyrr segir leggur Kruse 

til að viðurkenning endurheimtaréttar samræmist best réttarvernd borgaranna, ef ljóst sé að 

eign verði ekki nýtt skv. eignarnámsheimil.
44

 Þetta komi þannig í veg fyrir valdníðslu 

stjórnvalda. Knud Illum telur hins vegar þann hæng vera á kenningu Kruse að samkvæmt 

henni verði að túlka það að tilgangur eignarnáms náist ekki, sem svo að við ákvörðunartöku 

um eignarnám hafi verið beitt svikum, eða legið fyrir sjónarmið sem túlka verði sem svik. Svo 

víðtækt valdníðslusjónarmið sé of víðtækt. Það feli í sér að ef ráðstafanir stjórnvalda breytist 

síðar verði að telja þær ólögmætar frá upphafi. Illum bendir á að of mikið halli á eignarnema 

með beitingu þessarar kenningar. Úrlausnin sé ekki háð sanngjörnu mati á andstæðum 

hagsmunum eignarnema og eignarnámsþola, en útiloki þess í stað fyrirfram öll mótrök.
45

 

 

5. Önnur álitaefni varðandi endurheimtarétt 

5.1.Hvenær getur eignarnámsþoli krafist endurheimtaréttar? 

Álitaefni er hvenær eignarnámsþoli getur haft frammi kröfu um endurheimtarétt, strax eftir 

eignarnám, þegar ljóst sé að eign verði ekki nýtt eða á einhverjum öðrum nánar tilteknum 

tímapunkti. Deilt hefur verið um það fyrir íslenskum dómstólum, hvaða þýðingu eigi að hafa 

að endurheimtakrafa komi fram tugum árum eftir eignarnám. Í dómi Hæstaréttar í 

Vatnsendamálinu, Hrd. 2001, bls. 1090 (58/2000), byggði stefndi, L, á því að eignarnámsþoli 

gæti ekki haft uppi kröfu um endurheimtarétt þar sem rúm 50 ár væru liðin frá eignarnámi. L 
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tekur fram að þó svo fallist yrði á að brostnar eða breyttar forsendur leiddu til þess að 

réttaráhrif eignarnáms yrðu felld úr gildi, væri fráleitt að slíkt gæti komið til álita eftir 

rúmlega hálfa öld. Þessu var ekki beinlínis svarað í héraðsdómi, en þar sagði að aðgerðarleysi 

eignarnámsþola um árabil mælti gegn endurheimtarétti hans. Hins vegar er ekki fjallað um 

þetta sérstaklega í Hæstarétti. Í Fífuhvammsdómnum, Hrd. 2003, bls. 1158 (388/2002), var 

þessu ekki borið við af stefnda, L. Hvorki var fjallað sérstaklega um þann tíma sem liðinn 

væri frá eignarnámi í niðurstöðu héraðsdóms né Hæstaréttar, þ.e. ekki í sambandi við að of 

langur tími væri liðinn til að krefjast endurheimta. Því er enn ekki að finna skýr svör við því 

hvort endurheimtakrafa sé háð einhverjum tímafresti í íslenskum rétti.  

Hér má til samanburðar nefna dóm Mannréttadómstólsins, Motais de Narbonne gegn 

Frakklandi, 2. júlí 2002 (48161/1999). Ekki var fundið að því af Mannréttindadómstólnum að 

krafa eignarnámsþola var sett fram 19 árum eftir eignanrám. Þessi dómur gæti verið til 

leiðbeiningar um að ákvarða einhver tímamörk í þessu sambandi, þó svo að þau séu líklega 

vandfundin. Einnig verður að viðurkenna að töluverður munur er á 50 árum annars vegar, en í 

niðurstöðu héraðsdóms í Vatnsendamálinu, Hrd. 2001, bls. 1090 (58/2000), ræðir um 

aðgerðarleysi um árabil, og hins vegar 19 árum, sbr. dóm Mannréttindadómstólsins. Vert er 

einnig að nefna í þessu sambandi ofangreindan Krýsuvíkurdóm, Hrd. 1999, bls. 2777 

(40/1999). Í þessu máli er minnst á aðgerðarleysi Hafnarfjarðarbæjar um árabil sem 

röksemdafærslu gegn því að krafa hans um afsal væri samþykkt.  

Íslenskir fræðimenn hafa ekki fjallað um tímaleg skilyrði endurheimtaréttar, en danskir 

fræðimenn hafa hins vegar fjallað um þetta álitaefni. Poul Andersen telur að gera verði þá 

kröfu til eignarnámsþola að hann setji kröfu um endurheimtarétt fram fljótlega eftir að hann 

kemst að því að eignin verður ekki nýtt.
46

 Vinding Kruse tekur undir með Andersen, krefjast 

verði af eignarnámsþola að hann setji fram kröfu sína innan hæfilegs tíma frá því hann varð 

uppvís um, eða mátti vita að tilgangur eignarnáms næðist ekki. Þetta sé í samræmi við 

erlendan rétt, þar sem skýrari tímamörk sé ekki að finna. Þetta virðist ekki hafa haft nein 

sérstök vandamál í för með sér.
47

 Knud Illum er einnig á sama máli, því lengri tími sem líði 

frá eignarnámi og þeim mun fleiri breytingar sem gerðar hafi verið á hinni eignarnumdu eign, 

þeim mun minni rök séu fyrir viðurkenningu endurheimtaréttar.
48

  

Norsku eignarnámslögin, oreigningsloven nr. 3/1959, taka ekki fram sérstakan tímafrest 

endurheimtakröfu. Úr norskri réttarframkvæmd er vert að minnast hér á dóm Hæstaréttar 
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Noregs, Rt. 1942, bls. 153, sem áður hefur verið reifaður. Í því máli var ekki fundið að því í 

dómi Hæstréttar að krafa um endurheimtarétt var sett fram þegar 20 árum voru liðin frá 

eignarnámi. Af norskum fræðimönnum mætti nefna Magne Schødt, sem telur að þegar 

skilyrði endurheimtaréttar séu fyrir hendi verði sá réttur virkur um leið og vitað er að 

eignarnemi þarfnast ekki lengur eignarinnar. Schødt telur að því lengri tími líði, þeim mun 

ósanngjarnara og óeðlilegra sé að viðurkenna endurheimtarétt eignarnámsþola. Nauðsynlegt 

sé því að ákvarða tímafrest í lögum. Sé slíkur tímafrestur ekki lögákveðinn hljóti almennar 

reglur um fyrningu og tómlæti kröfuhafa að gilda um endurheimtaréttinn. Hafi 

endurheimtaréttur tapast skv. þeim reglum, geti hann þó ,,lifnað við“ á ný, sé eign tekin til 

notkunar sem ekki samræmist skilyrðum eða forsendum eignarnámsins.
49

 Per Rygh er hins 

vegar ósammála. Hann telur að ekki eigi að skipta máli hversu langur tími frá eignarnámi og 

þar til eignarnámsþoli krefjist endurheimtaréttar. Hann reiknar hins vegar með að dómstólar 

muni taka tillit til þess tíma sem liðinn er, við mat á viðurkenningu endurheimtaréttar. Erfitt sé 

að meta hver slíkur frestur eigi að vera, en líklega muni dómstólar meta hvert tilvik fyrir sig. 

Endurheimtaréttur eignarnámsþola verði líklega ekki virkur í óendanlega langan tíma. Hér sé 

þó, án beinnar lagaheimildar, erfitt að ákvarða skýr tímamörk.
50

 

Úr þýskum rétti mætti að lokum nefna áður nefndan dóm Stjórnlagadómstóls Þýskalands. 

Dómstóllin tekur fram að ekki sé að finna ákvæði um tímafresti í þýsku stjórnarskránni, 

hvorki upphafstímapunkt, né lok frests eignarnámsþola til að virkja endurheimtarétt sinn. 

Eðlilegt væri að löggjafinn skæri úr um form þessarar kröfu, en svo lengi sem það væri ekki 

séu dómendum engar hindranir settar í að veita endurheimtarétt. 

 

5.2. Hversu lengi verður eignarnemi að nota hina eignarnumdu eign í samræmi við 

heimildarlögin? 

Ef endurheimtaréttur eignarnámsþola er viðurkenndur í tilvikum þar sem nýting skv. tilgangi 

eignarnáms hefur ekki gengið eftir, rís það álitaefni hversu lengi eignarnemi verði að nota 

hina eignarnumdu eign. Ekki er í íslenskum rétti að finna lagaheimildir sem skera úr um þetta, 

frekar en önnur álitamál tengd endurheimtarétti. Hins vegar hefur verið deilt um þetta í 

réttarframkvæmd. Í Vatnsendamálinu, Hrd. 2001, bls. 1090 (58/2000), hélt stefndi því fram 

að aðstæður gætu breyst eftir eignarnám, landi sem tekið hefði verið eignarnámi kynni að vera 

nauðsynlegt að ráðstafa á annan hátt seinna meir. Ljóst væri að engi skilaskylda skapaðist við 

slíkar aðstæður. Það sem gerðist eftir að eignarnám færi fram skipti í reynd engu máli í þessu 
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sambandi og gæti ekki ráðist af forsendum aðila, ekki frekar en hefði eign verið keypt með 

frjálsum samningi. Hvorki var fjallað sérstaklega um þessar fullyrðingar stefnda í héraði né í 

dómi Hæstaréttar. Hugsanlega taka dómstólar undir með L, með því að hafna 

endurheimtakröfu eignarnámsþola, en líklegra er að ekki hafi þótt efni til að fjalla um hversu 

lengi þyrfti að nota eign í samræmi við eignarnám, þar sem talið var að eign hefði í raun verið 

nýtt með eðlilegum hætti. Í Fífuhvammsdómnum, Hrd. 2003, bls. 1158 (388/2002), kröfðust 

stefnendur endurheimtaréttar. Þó að stefndi, L, hefði upphaflega haft þörf fyrir eignina, þyrfti 

L hana ekki lengur. L taldi hins vegar þessar fullyrðingar stefnenda ekki eiga við rök að 

styðjast. Á það var fallist með L bæði í héraðsdómi og Hæstarétti, nánar tiltekið að eignin 

hefði verið nýtt. Hins vegar ekki fjallað sérstaklega um það álitaefni hversu lengi L þyrfti að 

nota eignina í samræmi við eignarnámið.  

Ekki er að finna umfjöllun íslenskra fræðimanna um þetta álitaefni. Hins vegar hafa 

dönsku fræðimennirnir Vinding Kruse og Knud Illum sett fram ákveðin sjónarmið í þessu 

efni. Vinding Kruse heldur því fram að þar sem viðurkennt sé að eignarnám er gert á 

grundvelli framtíðar notkunar, þá hljóti menn að ganga út frá því að landið megi síðar meir 

notast á annan hátt, ef það sé ekki meira íþyngjandi fyrir eignarnámsþola.
51

 Knud Illum telur 

að í þessari fullyrðingu Kruse felist að eignarnámsþoli geti ekki krafist endurheimta í slíkum 

tilfellum, en geti hins vegar krafist bóta sem samsvari verði eignarinnar á þeim tíma sem 

ákvörðun um breytta notkun sé tekin. Illum telur ekki réttlátt að eignarnámsþoli geti sent 

eignarnema reikning, vegna þess að ákveðið sé að nota eign í öðrum jafn nauðsynlegum eða 

jafnvel nauðsynlegri tilangi en upphaflega var ákveðið.
52

 Þetta sé óeðlilega íþyngjandi 

eignarnemanum, þar sem hann getur oft á tíðum haft hag af því að breyta upphaflegri áætlun 

sinni, án þess að það stríði gegn hagsmunum eignarnámsþolans. Eignarneminn gæti vissulega 

leitað nýrrar lagaheimildar fyrir breyttri áætlun sinni. Þetta sé mjög tímafrekt og því 

umhugsunarefni hvort slík lausn væri nothæf eignarnema.
53

 Illum hafnar því tilvist slíkrar 

skyldu eignarnema. Hann telur þó að hafa verði í huga að ófrávíkjanlegt skilyrði eignarnáms 

sé að nota eigi eign í samræmi við markmið eignarnáms. Sé eignar aflað með því að gefa 

rangar upplýsingar sé slíkt brot á réttarreglum. Ef svo sé málum farið geti verið réttlætanlegt 

að afhenda eignarnámsþola eign aftur, gegn því að hann skili eignarnámsbótum sem honum 

hafa verið greiddar. Illum telur loks að standi til að eignarnema jörð, sé það almennt séð í 

þágu samfélagslegra hagsmuna að eignarnámið fari fram sem fyrst til að koma í veg fyrir að 
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eignarnámsþoli leggi frekara fjármagn í eign sína, t.d. með því að byggja eða rækta land. Þetta 

fæli í sér spillingu verðmæta, sem sé samfélagslega óhagkvæmt.
54

 Raunar væri hægt að hugsa 

sér fyrirkomulag þar sem sú kvöð væri lögð á eiganda jarðar að hann megi ekki byggja eða 

nýta landi í ákveðinn tíma, svo að hægt væri að framkvæma eignarnámið þegar hin 

fyrirhugaða ráðstöfun væri tímabær. Hagstæðasta fyrirkomulagið, fyrir báða aðila, sé hins 

vegar að tekin sé endanleg afstaða til eignarnáms strax. Vegna þessa sé varhugavert að ógilda 

eignarnám af þeirri ástæðu að tilgangur þess hafi enn ekki verið uppfylltur. Illum telur að ekki 

sé því ástæða til að takmarka bráðabirgða notkun á eignarnuminni jörð.
55

 

 

5.3. Eignarnám er eignayfirfærsla 

Í ljósi þess að eignarnám er eignayfirtaka eignarnema á eign eignarnámsþola, öðlast 

eignarnemi eignarrétt yfir hinni eignarnumdu eign. Ákveðin röksemd gegn endurheimtarétti 

eignarnámsþola er einmitt fólgin í þessu, þ.e. eignarneminn hefur öðlast beinan eignarrétt yfir 

eigninni. Í Vatnsendamálinu, Hrd. 2001, bls. 1090 (58/2000), tók Hæstiréttur sérstaklega fram 

að með eignarnáminu, eftirfarandi afsali og greiðslu eignarnámsbóta hefði farið fram 

skilyrðislaus eignayfirfærsla á því landi sem um ræddi. Landið hefði verið notað í eðlilegu 

samræmi við tilgang eignarnámsins og því yrði ekki fallist á endurheimtarétt eignarnámsþola. 

Í Fífuhvammsdómnum, Hrd. 2003, bls. 1158 (388/2002), er svipaðar röksemdir Hæstaréttar 

að finna, en þar segir að við eignarnámið hafi eignarréttur á spildunni færst yfir til 

eignarnámsþola. 

Danskir fræðimenn hafa fjallað um eignarnám sem eignaryfirfærslu. Knud Illum lítur svo 

á að ef endurheimtaréttur sé viðurkenndur hafi það þá þýðingu að eignarréttur eignarnemans 

sé ekki endanlegur. Sé endurheimtarétti hins vegar hafnað feli það aftur á móti í sér að réttur 

eignarnemans sé endanlegur og ótakmarkaður.
56

 W. E. Eyben telur að eignarnám feli í sér 

endanlega eignaryfirfærslu, eignarneminn hafi eignarumráð yfir hinni eignarnumdu eign og sé 

þannig ekki skyldugur til að skila henni til fyrri eiganda.
57

 Þetta gildi óháð því hvort síðar 

verði ljóst að eign sé ekki lengur nauðsynleg eignarnema. 

Einnig hefur verið fjallað um eignarnám sem eignayfirfærslu í norskum rétti. Hinn norski 

Carl August Fleischer er á sama máli og Eyben. Fleischer telur að yfirtaka eignar í kjölfar 

eignarnáms hafi það í för með sér að eignarnemi verði eigandi og öðlist þar með öll hin 
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almennu eignarráð eiganda. Af þessu leiði að þó svo að tilgangur eignarnáms breytist eða hætt 

sé við framkvæmdir í þágu hans, þýði það ekki að afhenda eigi fyrri eiganda eignina aftur.
58

  

 

6. Hagsmunir eignarnema og möguleg spákaupmennska  

Í skrifum danskra fræðimanna hefur komið fram það sjónarmið að ekki megi gleyma 

hagsmunum eignarnema við úrlausn um endurheimtarétt eignarnámsþola. Mikilvægt sé að 

tryggja hagsmuni eignarnema og meta þá til jafns við hagsmuni eignarámsþola. Vagn Jensen 

telur að verndun friðhelgi eignarréttarins krefjist þess ekki að endurheimtaréttur 

eignarnámsþola sé viðurkenndur. Hafi eign ekki verið nýtt í samræmi við tilgang eignarnáms, 

hljóti eignarnemi að geta ráðstafað henni á þann hátt sem hann vill, nema þá að færðar verði 

sönnur á svik af hans hálfu við eignarnámið.
59

 Jensen slær því hins vegar föstu að ef 

eignarnemi hafi beitt eignarnámi í samræmi við lög og fullar bætur verið greiddar, útiloki það 

sviksamlega háttsemi. Jensen telur að ef hætt sé við framkvæmdir á hinni eignarnumdu eign, 

sé eðlilegt að eignarnemi eigi þess kost að takmarka tjón sitt með því að nýta eignina á annan 

hátt. Eignarnemi hafi þegar lagt út kostnað og tekið áhættu við eignarnám og frjáls 

ráðstöfunarréttur hans sé því eðlilegur. Jensen telur ósanngjarnt að fyrri eigandi, sem hefur 

fengið fullar bætur, fái eignina til baka við þessar aðstæður og njóti þannig hagnaðar af þeirri 

verðaukningu sem orðið hefur á eigninni, þann tíma sem hún var í eigu eignarnema.
60

 Knud 

Illum telur að fara verði fram ákveðið hagsmunamat, þ.e. á hagsmunum eignarnemans 

andspænis hagsmunum eignarnámsþolans. Ef þau óþægindi sem eignarneminn verður fyrir 

fara fram úr þeim þægindum sem eignarnámsþolinn hlýtur vegna endurheimta, eigi ekki að 

viðurkenna endurheimtarétt eignarnámsþolans. Til rökstuðning þessu nefnir Illum að 

gagnstæð niðurstaðan geti leitt til verðrýrnandi eignarskiptingar.
61

  

Ákveðin sjónarmið hafa verið sett fram af dönskum fræðimönnum um að viðurkenning 

endurheimtaréttar eignarnámsþola geti ekki aðeins komið of hart niður á eignarnema, heldur 

geti stuðlað að spákaupmennsku eignarnámsþola. Slík spákaupmennska lýsi sér í því að ef 

eignin hefur hækkað í verði getur eignarnámsþoli valið að endurheimta hana, en ef hún er 

fallin í verði getur hann látið eignarnemann sitja uppi með hana.
62

 Hér mætti aðallega nefna 

kenningar Knud Illum og Vinding Kruse, sem eru á öndverðum meiði í þessum efnum. Knud 

Illum telur að endurheimtaréttur eignarnámsþola verði að vera einhverjum takmörkunum 
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háður. Að öðrum kosti geti hann haft spákaupmennsku eignarnámsþola í för með sér. Hafi 

eign stigið í verði geti eignarnámsþoli krafist endurheimtaréttar, en hafi hún hins vegar fallið í 

verði, getur eignarnámsþoli látið eignarnema sitja uppi með tapið. Vegna þessa verði að setja 

reglur sem kveði á um að eignarnámsþoli verði að lýsa yfir hvort hann hyggist nýta 

endurheimtarétt sinn eða ekki, um leið og ljóst sé að eign verður ekki nýtt skv. tilgangi 

eignarnámsins. Með öðru móti gæti eignarnámsþoli beitt spákaupmennsku á kostnað 

eignarnemans. Eignarneminn gæti þannig ekki ráðstafað eigninni, þ.s. hann hefði alltaf 

mögulega kröfu eignarnámsþola um endurheimt hangandi yfir sér.
63

 Vinding Kruse kveðst 

hins vegar vera undrandi á að rætt sé um að endurheimtaréttur eignarnámsþola opni honum 

leið að spákaupmennsku.  Sú hugmynd að endurheimtaréttur verði misnotaður til 

spákaupmennsku sé vart ógnvekjandi, þar sem eignarnemi þurfi að endurgreiða 

eignarnámsbætur um leið og honum sé veittur endurheimtaréttur. Kruse telur hugsanlega 

spákaupmennsku einkennileg röksemd gegn endurheimtarétti eignarnámsþola.
64

 Hins vegar 

megi líta svo á ekki sé óeðlilegt að láta eignarnemann, sem hinn virka samningsaðila, bera 

áhættuna af því að eignarréttur eignarnámsþola hafi verið skertur um of.
65

 

 

7. Hvernig á að standa að endurheimt eignar 

Ef fallist er á að endurheimtaréttur eignarnámsþola sé viðurkenndur í sérstökum tilvikum á 

enn eftir að gera grein fyrir því hvernig eigi að standa að endurheimti. Hér vakna ýmsar 

spurningar. Sem dæmi má taka hvort eignarnámsþoli eigi kost á að kaupa eignina vægu verði, 

hvort eignarnámsþoli fái eignina aftur gegn endurgreiðslu eignarnámsbóta eða jafnvel hvort 

eignarnámsþoli fái eign sína aftur, án þess að borga neitt við afhendinguna? Hafa ber í huga 

að hann hefur þegar fengið bætur fyrir eignina, en hér koma til sögunnar álitaefni eins og 

óréttmæt auðgun. Í áður nefndu Vatnsendamáli, Hrd. 2001, bls. 1090 (58/2000), krafðist Þ 

endurheimta gegn endurgreiðslu þeirra eignarnámsbóta sem greiddar hefðu verið við 

eignarnámið, eða gegn greiðslu sem dómurinn teldi hæfilega. Stefndi, L, hafnaði þessum 

fjárhæðum. L bar því við að svo langur tími væri liðinn frá eignarnámi og greiðslu 

eignarnámsbóta að frekar ætti að miða við raunverð eignarinnar á þeim tíma sem 

endurheimtakrafa kom fram. Ekkert lægi fyrir um það hvernig eignarnámsþoli hefði ráðstafað 

eignarnámsbótunum eftir greiðslu þeirra. Þannig væri ekki loku fyrir það skotið að þær hefðu 
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verið ávaxtaðar með þeim hætti að þær hefðu haldið verðgildi sínu á svipaðan hátt og hið 

eignarnumda land. Því miður var hvorki fjallað sérstaklega um þetta í niðurstöðu héraðsdóms 

né Hæstaréttar, enda var ekki fallist á endurheimtarétt stefnanda og því ekki ástæða til að taka 

þetta til sérstakrar athugunar. Í Fífuhvammsdómnum, Hrd. 2003, bls. 1158 (388/2002), var 

sama uppi á teningnum, þ.e. ekki voru efni til að fjalla sérstaklega um endurheimtir 

eignarnámsþola á þennan hátt. Þannig er enn á huldu hvaða skoðun Hæstiréttur hefur á því 

hvernig staðið verði að endurheimt eignarnámsþola. Ekki er heldur að finna svör við þessari 

spurningu í dómi Mannréttindadómstóls Evrópu í máli Motais de Narbonne gegn Frakklandi, 

2. júlí 2002 (48161/1999). Sem áður segir komst dómstóllinn að þeirri niðurstöðu að 1. mgr. 

1. gr. 1. viðauka við mannréttindasáttmála Evrópu hefði verið brotin. Hins vegar þótti krafa 

kærenda um sanngjarnar bætur, sbr. 41. gr. 1. viðauka við sáttmálann, ekki dómtæk. 

Í íslenskum rétti er ekki að finna umfjöllun fræðimanna um hvernig standa eigi að 

endurheimt eignarnema. Hins vegar hafa danskir og norskir fræðimenn fjallað um þetta 

álitaefni. Af dönskum fræðimönnum má hér nefna Poul Andersen og Vinding Kruse. Poul 

Andersen telur að eignarnámsþoli eigi rétt á að krefjast endurheimta eignar sinnar gegn 

endurgreiðslu eignarnámsbóta.
66

 Vinding Kruse telur þó nauðsynlegt að skilja þau verðmæti 

sem eignarnemi hefur t.d. byggt á eign, frá eigninni sjálfri. Með því móti verði eignarnemi 

ekki fyrir tjóni við endurheimt eignarnámsþola. Sé hins vegar ómögulegt að skilja slík 

verðmæti frá jörðinni, geti eignarnemi haft uppi kröfu um óréttmæta auðgun á hendur hins 

fyrri eiganda, eignarnámsþola.
67

 Kruse telur að grundvöllur viðurkenningar á endurheimtarétti 

eignarnámsþola séu hinar brostnu forsendur eignarnámsins. Markmið réttarkerfisins hljóti því 

að vera að gera eignarnámsþola eins settan og hann var fyrir eignarnám. Eignarnámsþolinn 

eigi þannig að endurheimta eign sína gegn greiðslu eignarnámbóta. Kruse telur að 

eignarnámsþoli eigi ekki að greiða vexti af bótunum, vaxtatap eignarnemans jafnist á við það 

tap sem eignarneminn hefur þurft að þola með því að vera án eignarinna.
68

 Í flestum, ef ekki 

öllum, tilvikum sé hæfilegt að leggja vaxtatekjur að jöfnu við að vera án eignar.
69

 

Í 2. mgr. 10. gr. hinna norsku eignarnámslaga, oreigningsloven nr. 3/1959, er tekið fram 

að eignarnámsþoli geti krafist endurheimta gegn því endurgreiðslu þegar greiddra 

eignarnámsbóta. Hafi eign stigið í verði fyrir tilstilli eignarnema, t.d. vegna bygginga, skuli 
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leggja slíka verðhækkun ofan á eignarnámsbæturnar sem eignarnámsþoli greiðir við 

endurheimtirnar. Hafi eign hins vegar lækkað í verði vegna háttsemi eignarnámsþola, t.d. 

vegna þess að hann hafi unnið á henni skemmdir, skuli slík verðrýrnun koma til frádráttar 

eignarnámsbótum. Í ofangreindum dómi Hæstaréttar Noregs, Rt 1942, bls. 153, var eins og 

áður segir fallist á kröfu eignarnámsþola um endurheimt hinnar eignarnumdu eignar. 

Eignarnámsþoli hafði krafist endurheimta, gegn greiðslu þegar greiddra eignarnámsbóta en til 

vara fjárhæð sem dómurinn ákvarðaði hæfilega. Á það var fallist með eignarnámsþola að 

hann skyldi greiða eignarnámsbæturnar, en dómstóllinn taldi hæfilegt að ofan á þá upphæð 

legðust 4% vextir árlega. Þeirri kröfu eignarnema að eignarnámsþoli skyldi greiða upphæð er 

samsvaraði markaðsvirði eignarinnar var hafnað. 

Ýmsar skoðanir hafa komið fram hjá norskum fræðimönnum. Erling Sandene segir 

grundvallaratriði að eignarnámsþolinn skuli endurgreiða þær eignarnámsbætur sem hann fékk   

á sinni tíð. Skilja verði 2. mgr. 10. gr. oreigningsloven, nr. 3/1959, á þann hátt að ekki skuli 

bæta eignarnámsþolanum þau óþægindi sem hann hefur orðið fyrir sökum eignarnámsins.
70

 

Magne Schødt skrifaði um hvernig standa ætti að endurheimt eignarámsþola áður en 

oreigningsloven, nr. 3/1959 voru sett. Hann telur þau vandamál sem skytu upp kollinum við 

afmörkun reglna um endurheimtarétt svo stór og torleysanleg, að þau séu í sjálfu sér mótrök 

gegn viðurkenningu endurheimtaréttar eignarnámsþola í heild sinni.
71

 Það sé einfaldlega of 

flókið að viðurkenna endurheimtarétt, vegna þeirra erfiðleika sem það hefði í för með sér að 

setja um hann almennar reglur. Magne Schødt telur, líkt og Vinding Kruse, að tilgangur 

endurheimtaréttar sé að gera eignarnámsþolann eins settan og hann var áður en eign hans var 

tekin eignarnámi. Eignarnámsþoli verði því að endurgreiða þær eignarnámsbætur sem hann 

hafi fengið greiddar í kjölfar eignarnáms, gegn því að fá eign sína óskaddaða til baka. Ef 

eignin hefur lækkað í verði sökum eignarnámsins yrði þó að greiða eignarnámsþola bætur 

fyrir það sérstaklega. Hins vegar verði smávægileg verðrýrnun ekki bætt. Schødt telur að 

tapaðar tekjur, sem eignarnámsþoli hefði haft af landinu, gangi upp í eignarnámsbæturnar.
72

 

Schødt virðist þannig ekki telja að eignarnámsþolinn þurfi að endurgreiða bæturnar með 

vöxtum. Per Rygh ritaði grein sína um endurheimtarétt eignarnámsþola árið 1912, löngu áður 

en ofangreindur dómur féll í Hæstarétti Noregs og áður en oreigningsloven, nr. 3/1959, voru 

sett. Rygh telur það meginreglu að eignarneminn eigi rétt á að fjarlægja öll mannvirki sem 

hann kýs, af eigninni. Þá á hann við þau mannvirki sem eignarnemi hefur sjálfur reist. Hins 
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vegar beri eignarnema engin skylda til að fjarlægja slík mannvirki eða koma eigninni að öðru 

leyti í fyrra horf.
73

 Rygh telur að eignarnámsþoli eigi ekki að borga sömu upphæð og hann 

fékk greidda sem eignarnámsbætur við sjálft eignarnámið. Hann ætti heldur ekki að þurf að 

borga þá upphæð sem endurheimtarétturinn kostar eignarnemann, m.ö.o. eignarnámsþoli ætti 

ekki að þurfa að borga það tap sem eignarneminn verður fyrir við að skila hinni eignarnumdu 

eign. Það væri ósanngjarnt gagnvart eignarnámsþolanum ef hann þyrfti að bæta 

eignarnemanum slíkt tap. Þetta myndi einnig, í mörgum tilvikum, gera endurheimtarétt 

ómögulegan eignarnámsþola. Meginreglan sé að eignarnámsþoli verði skaðlaus, hann eigi 

hvorki að græða né tapa á endurheimtaréttinum.
74

 

 

8. Niðurstöður 

Ljóst er af umfjöllun í þessari ritgerð að hvergi er að finna skýr svör við þeirri spurningu um 

varanleika eignarnáms sem lýtur að endurheimtarétti eignarnámsþola í íslenskum rétti. Engin 

lagaákvæði taka til þessa álitaefnis og dómaframkvæmd er nokkuð óskýr. Hugsanlega má 

túlka orð Hæstaréttar í títtræddu Vatnsendamáli, Hrd. 2001, bls. 1090 (58/2000), sem svo að 

endurheimtaréttur eignarnámsþola verði viðurkenndur af dómstólum við sérstakar aðstæður. 

Sú niðurstaða er í samræmi við dóm Mannréttindadómstóls Evrópu í máli Motais de 

Narbonne gegn Frakklandi, 2. júlí 2002 (48161/1999). Hins vegar er vandkvæðum bundið að 

átta sig á því í hvers kyns tilvikum Hæstiréttur viðurkennir slíkan endurheimtarétt, þ.e. hvað 

telst falla undir orðalagið ,,sérstakar aðstæður“. Við nánari athugun á úrlausnum Hæstaréttar 

er ekki heldur að finna skýr svör við þessari spurningu. Virðist mega draga þá ályktun að 

undir ,,sérstakar aðstæður“ falli þau tilvik þegar eign hefur ekki verið nýtt í samræmi við 

tilgang eignarnáms. Þessu til stuðnings má nefna að Hæstiréttur leggur sérstaka áherslu á að 

eign hafi verið nýtt í samræmi við eignarnám bæði í Vatnsendamálinu, Hrd. 2001, bls. 1090 

(58/2000) og í Fífuhvammsdómnum, Hrd. 2003, bls. 1158 (388/2002). Í Krýsuvíkurdómnum, 

Hrd. 1999, bls. 2777 (40/1999), tekur Hæstiréttur sérstaklega fram að líta megi svo á að 

eignarnámsþoli hafi verið ásáttur við að tilgangi eignarnáms hafi verið fullnægt. Ekki eru 

fleiri vísbendingar af hálfu Hæstaréttar að finna um hvað teljist sérstakar aðstæður. Eins og 

áður hefur komið fram er réttarstaðan erlendis mismunandi og er því vart hægt að leita svara 

þar. Líklega þarf að því bíða frekari lagasetningar eða jafnvel dómaframkvæmdar til að skýrt 

svar fáist við spurningunni um endurheimtarétt eignarnámsþola. Ljóst er þó að Hæstiréttur er 

tregur til að viðurkenna slíkan rétt. 
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