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1 Inngangur

Stjornskipuleg vernd eignarréttarins er ein af undirstodum pjodféelagsskipulags vestrenna
rikja. Hugtakid eign hefur ekki fastmdtada merkingu i islensku lagamali eda almennri
malvenju. Hugtakid er pd fyrst og fremst talid eiga vid um pa réttarstodu sem feer dkvednum
adila einkaforredi eda einkaumréad tiltekins verdmaetis.! Visa hugtokin eignarréttur og
eignarréttindi pvi til pess ad rétthafinn hafi einn heimild til umrada og radstéfunar veromeeta
eda geti krafist pess konar framlaga af 68rum.” T 1. mgr. 72. gr. Stjérnarskrar lydveldisins
Islands nr. 33/1944 segir ad eignarrétturinn sé fridhelgur og engan megi skylda til ad lata af
hendi eign sina, nema almenningsporf krefji.® Til pess purfi lagabod og fullt verd skuli koma
fyrir. paer eignaskerdingar sem verda ad uppfylla pessi skilyrdi stjornarskrarinnar kallast
eignarnam. bad ord er ekki beinlinis ad finna i 72. gr. stjskr. en hefur pé tidkast um langan
aldur { I6gum, démum og fraediritum.*

Fjarhaed eignarnamsbota er umfjéllunarefni pessarar ritgerdar. I fyrri hluta hennar verdur
stuttlega fjallad um pau prja skilyrdi sem stjornarskrain setur fyrir eignarnami og grundvoll
greidsluskyldu eignarnema. | sidari hluta ritgerdarinnar verdur leitast vid ad gera grein fyrir
peim meginsjonarmidum sem litid er til vid akvordun eignarnamsbota. Sérstaklega verdur

fjallad um hvernig soluverdi er beitt vid akvordun bota.

2 Eignarnam

Almennt er talid ad skipta megi eignaskerdingum i prja flokka. I fyrsta lagi sé um ad reda paer
skerdingar sem nefndar eru eignarnam en med peim sé att vid naudungarafhendingu eda
naudungarafsal & eignarrétti pannig ad madur er skyldadur til ad lata eignarrétt sinn yfir
tilteknum verdmatum af hendi ad 6llu eda nokkru leyti ad uppfylltum skilyrdum sem 1. mgr.
72. gr. stjskr. setur. Vid skyldu manns til ad lata af hendi eignarrétt stofnast venjulega
samsvarandi eignarréttur 68rum til handa, yfirleitt riki eda sveitarfélagi.®  68ru lagi koma peaer
eignaskerdingar sem loggjafinn getur akvardad botalaust og 6had skilyroum 1. mgr. 72. gr.
stjskr. T pann flokk falla annars vegar eignaskerdingar i samraeemi vid fastmotada réttarhefd,
svo sem skattar og sektir og hins vegar almennar takmarkanir & eignarrétti sem loggjafanum

er heimilt ad setja.® I pridja lagi eru til skerdingar & eignarrétti sem eru bétaskyldar p6 svo ad

! Gaukur Jérundsson: Um eignarnam, bls. 53.

2 porgeir Orlygsson: Kaflar 0r eignarétti |, bls. 5.

3 Hér eftir verdur Stjérnarskra lydveldisins islands nr. 33/1944 skammstofud stjsker.
* Gaukur Jorundsson: ,»Um framkvemd eignarnams*, bls. 123.

% Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur — Mannréttindi, bls. 464.

® Gaukur Jérundsson: ,,Eignarndm og takmarkanir a eignarréttindum®, bls. 63-64.



baer teljist ekki til eignarnams. Getur réttur til bota pa verid byggdur t.d. & lagaakvaedum,
skadabotareglum eda nabylisrétti. | Hrd. 1999, bls. 2666 (461/1998) (Sorpstdd) var talid ad
um botaskylda skerdingu & eignarreétti veeri ad reeda pé ad eignarndm hefdi ekki farid fram.

Néanar verdur fjallad um pann dém sidar.

3 Afstada 72. gr. stjskr.

Upphaf 1. mgr. 72. gr. stjskr. felur i sér pa stefnuyfirlysingu stjornarskrargjafans ad
eignarréttur skuli vera fridhelgur, an pess p6 ad par sé nénar tiltekid i hverju s fridhelgi sé
folgin.” Talid hefur verid ad pyding akvadisins lati fyrst og fremst ad réttaréryggi en pad taki
ekki afstodu til pess ad hve miklu leyti eignarréttur einstaklings eigi ad vera grundvollur
hagkerfis samfélagsins.® Yfirlysingin er einnig talin geta haft ahrif sem meginregla sem &tid
beri ad hafa i huga pegar eignarréttindi eru takmorkud.® Segja méa ad hina raunverulegu
eignarréttarvernd seé ad finna i sidari hluta 1. mgr. 72. gr. stjskr. par sem segir ad engan megi
skylda til ad lata af hendi eign sina nema ad uppfylltum par tilgreindum skilyréum.

Pau réttindi sem 1. mgr. 72. gr. stjskr. melir fyrir um teljast til grundvallarréttinda enda
dkveedid stadsett i mannréttindakafla stjornarskréarinnar. Akvaedid hefur verid Obreytt i
stjornarskranni allt frd arinu 1874 og er pad ordrétt pyding & samsvarandi grein i
grundvallarlogum Dana fra arinu 1849. Med 1. mgr. 72. gr. stjskr. er léggjafanum settar
akvednar skordur um pad hvert geti verid efni og inntak laga um eignarndm og framkvaemd
bess. Pannig veeri 6heimilt ad setja lagareglur sem fengju eignarnema sjalfdemi um fjarhad
eignarnamsbdta og lagareglur sem efnislega veeru med peim hetti ad beetur eignarnamspola
veru 6tryggar.'® T 1. gr. samningsvidauka nr. 1 vid Mannréttindasattmala Evrépu, sbr. 16g nr.
62/1994, er ad finna apekkt akvadi um vernd eignarréttarins. Akvaedi 1. mgr. 72. gr. stjskr. er
b6 vidtekara ad pvi leyti ad pad tryggir eiganda fullt verd vid eignarndam.™*

I 1. mgr. 72. gr. stiskr. kemur i fyrsta lagi fram ad pad sé skilyrdi eignarnams ad
almenningsporf krefjist pess. Segja ma ad petta skilyrdi sé tvipeett. Annars vegar felst i pvi ad
tiltekin starfsemi eda adstada sé svo pydingarmikil ad réttleetanlegt sé ad svipta menn eignum

sinum i pagu hennar. Hins vegar felst i skilyrdinu ad tillitid til nefndrar adstodu eda starfsemi

” Olafur J6hannesson: Stjérnskipun Islands, bls. 439.

® Gaukur Jérundsson: Um eignarnam, bls. 15.

% Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur — Mannréttindi, bls. 447.

19 Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur — Mannréttindi, bls. 466.

! Gudrin Gauksdottir: , byding réttarfarsurraeda og reglna um malsmedferd vid skyringu 1. gr. samningsvidauka
nr. 1 vid Mannréttindasattmala Evropu®, bls. 221



knyi & um framkvaemd eignarsviptingar en ekki megi pé ekki ganga lengra i pvi en porf er &
til ad fullnagja porfum peirrar adstodu eda starfsemi sem hlut & ad mali.*?

[ 60ru lagi askilur 1. mgr. 72. gr. stjskr. ad lagaheimild sé til eignarnams. Akveedid sjalft
er ekki eignarndmsheimild og geta pvi hvorki stjornvéld né adrir krafist eignarndams a
grundvelli pess. Lagaakvadi um eignarndm eru med misjofnu moti, en po oftast med peim
heetti ad tilteknum adila er fengid pad vald ad dkveda hvort eignarnam skuli fara fram pegar
tiltekin skilyrdi eru fyrir hendi og uppfyllt. Daemi eru um ad eignarnam seé beinlinis
fyrirskipad f I6gum en pad er p6 sjaldgeeft.”

I pridja lagi gerir 1. mgr. 72. gr. stjskr. rika kréfu um ad fullt verd komi fyrir eignarnumin
verometi. Um petta skilyrdi stjornarskrardkveedisins verdur oftast agreiningur um og pa
einkum um forsendur bétadkvérdunar og Gtreikningsadferdir.* 1 skilyrdinu felst ad baetur
verdi ad vera réttilega akvardadar, tryggar og ad takmork séu fyrir pvi hvada kostnadur af
&kvordun peirra verdur lagdur & eignarnamspola.” T I6gum um framkvemd eignarndms nr.
11/1973 er ad finna reglur um méalsmedferd pegar eignarnamsbeetur eru metnar. bar er hins
vegar hvorki ad finna reglur sem mala fyrir um hvada melikvarda skuli nota pegar matsverd
eignar er akvedid né hver fjarhed pess skuli vera.'® i stad almennra reglna um akvérdun
botafjarheedar i peim 16gum eru dkveaedi um pessi efni stundum i heimildarlégunum sjalfum og
taka pa mid af peim verdmatum sem pau luta ad. Deemi um slikt fyrirkomulag ma finna i 39.
og 40. gr. vegalaga nr. 80/2007."

Samkvemt 2. gr. laga um framkvemd eignarndms nr. 11/1973 sker matsnefnd
eignarndmsbdta Ur A&greiningi um eignarnamsbatur og er bdétadkvordun hennar i
Grskurdarformi.'® Urskurdi matsnefndarinnar verdur ekki skotid til @dra stjérnvalds og er pvi
engu yfirmati til ad dreifa. Hins vegar geta adilar leitad Urlausnar démstéla um agreining um
fjarhaed bota eftir ad matsnefnd hefur kvedid upp urskurd sinn. Démstélar hafa pvi endanlegt

vald til ad Grskurda um fjarhad eignarnamsbéta, sbr. 17. gr. laganna.®

12 Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 86.

'3 Gaukur Jérundsson: ,,Um framkvaemd eignarnams®, bls. 130.

4 Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur — Mannréttindi, bls. 473.

> Umfijéllun i kennslustund hja Karli Axelssyni i eignarétti 31. mars 2008.

18 Sigurdur Gizurarson: ,,Eignarnamsmat fasteigna i 1josi skipulagsaatlanna, bls. 433.

7 Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur — Mannréttindi, bls. 475.

18 Heér eftir verdur skammstéfunin MNE notud um drskurdi matsnefndar eignarnamsbéta.
19 Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur — Mannréttindi, bls. 477.



4 Meginreglur um boétaskyldu eignarnema

4.1 Fjarhagslegt tjon

Vid akvordun eignarnamsbota gildir su meginregla ad eignarnamspoli & adeins krofu til ad fa
beett fjarhagslegt tjon. Getur hann pvi ekki krafist bota vegna 6fjarhagslegs tjons eins og t.d.
miska vegna peirra andlegu 6paeginda sem eignarnamid kann ad hafa i for med sér. Likt og i
skadabotarétti hvilir skylda & eignarnamspola til ad draga Ur tjoni sinu eins og frekast er unnt.

A pessi atridi reyndi i eftirfarandi mali.

MNE 19. september 1980 (Gjoégur)®

Flugrdd tok landsveedi eignarnami undir flugvoll. Taldi eignarnemi ad eignarskerding
eignarndmspola veeri dveruleg par sem um oOraektanlegan mel veeri ad reeda og hann hefdi aldrei
haft af landsveedinu nokkurn ard. Eignarnamspoli hélt pvi hins vegar fram ad meta atti verdgildi
landsins fyrst og fremst med tilliti til tilgangs eignarndmsins og benti a ad landid veeri eina
notheafa landsveedid undir flugvoll & pessu svaedi. Féllst matsnefndin ekki & pessi sjonarmid
eignarnamspola og adkvardadi eignarndmsbatur a grundvelli pess ad um venjulega bujord veeri
ad reda.

Samkveaemt forsendum Urskurdarins var ekki talid skipta mali vid akvordun botanna, hvort
og hvernig hid eignarnumda land pjonadi markmidi pvi sem stefnt var ad med
eignarndminu.*

Vid akvoroun eignarnamsbaéta getur skipt mali hvort ad su eign sem tekin er eignarnami
hafi minjagildi. Vid mat er litid til pess hvort minjagildid sé almennt og hafi pannig pydingu
fyrir samfélagido og almenning i landinu eda hvort pad sé persénulegt og skipti pvi i raun

adeins mali fyrir eignarnamspola sjalfan.

Hrd. 1996, bls. 4089 (Einarsreitur)

Erféafestuléo i Hafnarfirdi var tekin eignarnami. Var medal annars deilt um hvort beta eetti
fornan fiskreit & 16dinni sem notadur hafdi verid til ad purrka fisk. Hafnarfjardarbeer taldi
verdgildi hans ekkert og neitadi ad greida fyrir hann beetur. Samkveemt deiliskipulagi atti ad
vardveita svedid Ut frd menningarlegum sjonarmidum par sem um sogulegar minjar veeri ad
reeda. | nidurstddu héradsdoms kom fram ad pott personulegt minjagildi hlutar veeri ad jafnadi
ekki eitt og sér metid til peningaverds, gilti 6dru mali um hlut sem hefdi almennt minja- eda
menningargildi. Akvordun Hafnarfjardarbaejar um ad vernda fiskreitinn og taka hann
eignarnami i pvi skyni veeri vidurkenning a pvi ad um veeri ad raeda fornminjar sem vert veeri ad
vardveita Ut fra gildi peirra fyrir almenning og beejarfélagid. pvi yrdi ad lita & fiskreitinn sem
fjarveromaeti sem greida skyldi beetur fyrir samkvaemt 1. mgr. 72. gr. stjskr. Haestiréttur stadfesti
pessa nidurstodu héradsdoms.

Af dominum ma alykta ad sé minjagildi hlutar almennt skuli lita & pad sem fjarveromaeti
og greida fyrir pad. Hafi hlutur hins vegar einungis personulegt minjagildi fyrir

eignarnamspola faest pad ad jafnadi ekki beett vid eignarnam.

2 T Grskurdum MNE uppkvednum fyrir arid 1993 eru ekki tilgreind malsnamer.
2! Sigurdur Gizurarson: ,,Eignarndmsmat fasteigna i 1j6si skipulagsaaetlanna, bls. 447,



Vid mat & pvi hvort eign teljist hafa fjarhagslegt verdgildi verdur ad hafa i huga ad hlutur
getur talist veromeetur pé ad eignarnemi sé eini adilinn sem getur hagnytt sér hann og hafi hug
a pvi . Eign getur & hinn boginn verid bundin slikum kvédum a grundvelli lagafyrirmela eda
I6ggerninga ad hun hafi ekki fjarhagslegt gildi fyrir eigandann. Vid eignarndm slikrar eignar
geeti eignarnamspoli ekki krafist béta.?

Eignarnamspoli & ad jafnadi ekki ad fa betta fyrirsjaanlega audgun eda hagsbetur
eignarnema. Hann skal pvi m.6.0. almennt ekki fa herri beetur pétt eignarnemi stofni til
ovenju ardberrar fjarfestingar a eigninni sem stofna hefdi matt til einnig annars stadar i
grenndinni og serstakir kostir hinar eignarnumdu eignar rédu ekki urslitum um ad han vard
fyrir valinu. Markmid og fyrireatlanir eignarnema eiga ekki ad hafa ahrif & botafjarhaed heldur

ber adeins bata raunverulegt tjon eignarnamspola.?®

4.2 Orsakatengsl og sennileg afleiding

I skadabotarétti merkir orsakatengsl pad skilyrdi skadabotaabyrgdar ad orsakatengsl séu milli
hattsemi og pess tjons sem béta er krafist fyrir.>* S&, sem tjoni veldur, ber ad bzta tjonid enda
sé pad sennileg afleiding af saknaemri og 6logmaetri hattsemi hans.? bessi 1ysing tekur ekki
nema ad takmorkudu leyti til eignarnams enda ad jafnadi ekki um ad reeda saknema eda
6logmeeta hattsemi af halfu eignarnema. Vid akvordun eignarndmsbota verda po orsakatengsl

milli eignarnams og pess tjons, sem eignarnamspoli telur sig verda fyrir, ad vera ljos.

MNE 15. desember 1979 (Eldistjorn)

Vegagerdin tok hluta lands eignarnami til pess ad leggja veg. Vildi eignarnamspoli fa batt tjon
sem hefdi ordid & dGnumdum hluta jardarinnar. Hélt hann pvi fram ad sékum havada og truflunar
af voldum framkvemdarinnar hefdu unnist spjoll & eldistjorn & jordinni og hann hefdi frestad
pvi um langan tima ad setja ny seidi i tjornina vegna pess. Matsnefndin taldi hins vegar
orsakatengsl, milli framkveemda Vegagerdarinnar og pess tjéns sem vard & eldistjoérninni, ekki
sénnud.

Sénnunarstada eignarnamspola getur verid erfid par sem afleidingar framkvemda geta
verid lengi ad koma fram og par med erfitt ad meta hvort tjon sé raunveruleg afleiding

eignarnams.?

22 Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 116-117.

2% Sigurdur Gizurarson: ,,Eignarnamsmat fasteigna i 1josi skipulagsaatlanna®, bls. 439.
24 \/idar Mar Matthiasson: Skadabétaréttur, bls. 345.

% Vidar Mar Matthiasson: Skadabétaréttur, bls. 366.

% Gudjon Armannsson.: ,,Fjarhed eignarnamsbota®, bls. 86.



4.3 Ohagradi og annar kostnadur

Vid akvordun eignarndmsbdéta ber ad lita til pess ad eignarnamspoli & ad vera eins settur
fjarhagslega og ef til eignarndmsins hefdi ekki komid. Getur pvi purft ad taka tillit til ymiss
konar jadarkostnadar vid matid. Gera verdur greinarmun & bétum fyrir veromeeti peirrar
eignar sem eignarndmspoli er sviptur og botum fyrir fjarhagslegt tjon af 6hagreedi og annars
kostnadar sem fellur til vid eignarnamid. M& orda pad sem meginreglu ad eignarnema sé skylt
ad beeta allt fjarhagslegt tjon sem ma rekja til eignarndmsins. Daemi um tjén af pessu tagi er
begar hluti eignar er tekinn eignarndmi og verdfall verdur & peim hluta hennar sem
eignarndmspoli heldur eftir enda megi rekja tjonid til framkvemdanna.?” A meginregluna
reyndi i eftirfarandi domi Heestareéttar.

Hrd. 2005, bls. 1237 (349/2004) (bjérsartun)
I méalinu var deilt um fjarhad eignarnamsbota vegna eignarndms & hluta jaréarinnar pjérsartiins
vegna faerslu & pjodvegi og smidi nyrrar braar. Eignarnamspoli krafdist m.a. béta fyrir almenna
verdlekkun & jordinni sem hann taldi stafa af eignarndminu. Matsnefnd eignarndamsbota féllst &
pa krofu og urskurdadi beetur fyrir pann lid 5.000.000 krénur. Eignarnemi féllst ekki & pa
nidurstddu matsnefndarinnar og fékk démkvadda matsmenn sem matu almenna verdryrnun
jardarinnar vegna vegalagningarinnar 2.350.000 krénur. Bentu peir & ad med tilkomu nys vegar
yrdu ablendur ad laga nytingu jardarinnar ad breyttum adsteedum og pvi myndi fylgja kostnadur
sem ylli verdryrnun & jordinni i heild. Haestiréttur féllst hins vegar ekki & beetur vegna pessa
krofulidar par sem ekki hefdi verid synt fram & ad lagning hins nyja vegar hefdi i for med sér
almenna verdryrnun jardarinnar.
betta mal synir vel hve vandasamt mat & b6tum vegna Ohagradis getur verid. I malinu
hofou baedi matsnefnd eignarndmsbota og domkvaddir matsmenn komist ad peirri nidurstéou
ad greida skyldi baetur wvegna almennrar verdlekkunar jardarinnar. Urskurdur
matsnefndarinnar midadist m.a. vid framtidarnytingu landsins undir sumarhds og ad med
tilkomu vegarins yrdu nytingarmoguleikar pess ad mestu bundnir vid landbinadarnot. Auk
bess horfdi nefndin til pess ad gamli vegurinn etti ad haldast opin sem reidvegur og yroi pvi
tvofalt vegakerfi i gegnum jordina sem myndi valda ryrnun & veromati hennar. Hastiréttur
féllst hins vegar ekki & pessi sjénarmid matsnefndarinnar og deemdi engar batur vegna pessa
krofulidar med peim rokum einum ad eignarndmspoli hefdi ekki sannad ad lagning vegarins
ylli almennri verdlaekkun & jordinni.
Vid mat eignarnamsbdéta getur einnig verid agreiningur um greidslu malskostnadar
eignarnamspola i tengslum vid eignarnam. I 10. gr. laga um framkveemd eignarnams nr.
11/1973 kemur fram ad i arskurdi matsnefndar skuli akveda hverja fjarhaed eignarnemi eigi ad

inna af hendi til greidslu malskostnadar. | 11. gr. laganna kemur fram ad eignarnemi skuli

27 Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 120.



greida eignarnamspola pann kostnad af rekstri mals sem hafilegur getur talist. I fyrsta lagi er
bvi um ad reeda greidslu til eignarndmspola vegna pess kostnadar sem hann hefur af matsmali
og i 60ru lagi kostnad af starfi matsnefndar vid akvoroun bétanna. Kostnadur af starfi
nefndarinnar er greiddur Ur rikissjodi en etlast er til pess ad eignarnemi endurgreidi pann

kostnad ad verulegu leyti.?®

UA 23. desember 2002 (3541/2002) (Légmannskostnadur)

Eignarndmspoli kvartadi yfir nidurstodu matsnefndar eignarndmsbdéta par sem talid hafdi verid
ad ekki veeri heimilt ad gera eignarnema, Vegagerdinni, ad greida (tgjold vegna vinnu
logfreedings sem folst m.a. i gerd stjornsyslukeru vegna eignarnamsakvordunar. Taldi
umbodsmadur ad skyra beeri m.a. akvaedi 1. mgr. 2. gr., 10. gr. og 11. gr. laga um framkvemd
eignarnams nr. 11/1973 med pad i huga ad stjornarskrarverndadur réttur manns til fullra béta
yroi raunhafur og virkur. Umbodsmadur taldi ad urlausn matsnefndar eignarnamsbéta & pessu
atrioi hefdi ekki verid i samraemi vid 16g. Nefndinni hefdi borid ad fjalla um pad i darskurdi
sinum hvort kostnadur eignarnamspola vid medferd malsins hefdi verid malefnalegur og
edlilegur og pa ad hvada leyti eignarnema vari skylt ad bera pann kostnad. Beindi hann peim
tilmeelum til matsnefndarinnar ad malid yrdi tekid upp ad nyju 6skadi eignarndmspoli pess.

Af alitinu méa rada ad fengi eignarnamspoli ekki greiddan pann kostnad sem til félli vid
eignarnam teldist hann ekki fa fullt verd i skilningi 1. mgr. 72. gr. stjskr. en kostnadurinn yrdi
b6 ad vera malefnalegur og hefilegur. Samkvemt pessu er takmdrkum had hversu langt

eignarndmspoli getur gengid i ad leggja kostnad & eignarnema.

Hrd. 2. oktéber 2008 (619/2007) (Veidifélag Skagafjardar)

Eignarnamspoli, Veidifélag Skagafjardar, krafdi eignarnema, Vegagerdina, um greidslu
I6gmannskostnadar vegna hagsmunagaslu pess vid mat & umhverfisahrifum i tengslum vid
eignarnam. 1 drskurdi matsnefndar eignarnamsboéta var fallist & kréfu eignarnamspola um
greidslu légmannskostnadarins. | nidurstddu Haestaréttar kom hins vegar fram ad umraeddur
kostnadur eignarnamspola yrdi ekki talinn til kostnadar vid rekstur matsmals samkvemt 11. gr.
laga um framkveemd eignarndms nr. 11/1973. pad hefdi pvi ekki verid hlutverk matsnefndar
samkvaemt l6gunum ad kveda & um greidslu kostnadarins en eignarndmspoli haféi i malinu
eingdngu byggt krofu sina a hendur eignarnema & Grskurdi nefndarinnar en bar ekki fyrir sig ad
hin geeti tt adra stod ad 16gum. DOmurinn taldi ad par sem matsnefndin hefdi farid med pessu
at fyrir valdsvid sitt yroi krafa eignarnamspola ekki reist & Grskurdinum og var eignarnemi
syknadur af kréfunni.

I pessu mali aleit Haestiréttur ad kostnadur eignarnamspola vegna hagsmunagaslu hans
vid mat & umhverfisahrifum peirrar framkvemdar sem leiddi til eignarnamsins yrdi ekki
talinn kostnadur vid rekstur matsmals i skilningi 11. gr. laga um framkveemd eignarnams nr.
11/1973.

%8 Gaukur Jrundsson: ,,Um framkvemd eignarnams®, bls. 146.



5 Meginsjénarmid vid akvordun a fjarhaed eignarnadmsbdta

Vid verdlagningu eigna i tilefni af eignarnami hafa einkum prenns konar sjonarmid komid til
alita en pau eru soluverd, notagildisvirdi og enduréflunarverd. bvi hefur verid haldid fram ad
eignarnamspoli eigi almennt krofu til pess verds sem hast reynist samkvaemt einhverju
bessara vidmida.?’

Pegar matsverd eignar er fundid samkvaemt notagildisvirdi hennar er hugad ad gedum
eignarinnar og kannad hversu mikill afrakstur hennar getur ordid.* Verdmati er fengid at fra
liklegum hreinum arstekjum ad teknu tilliti til sennilegrar endingar peirrar eignar sem i hlut &.
P& skiptir mali hvada vaxtahaed er 16gd til grundvallar Gtreikningi. Helst getur purft ad
stydjast vid notagildisvirdi eignar ef um eignarréttindi er ad reda sem eigandanum er 6heimilt
ad framselja og pegar eign er had reglum um hamarksverd.*:

[ vissum tilfellum taka eignarnamsbaetur mid af endurdéflunarvirdi. [ pvi felst ad fundinn er
kostnadur eignarndmspola af pvi ad afla sér eignar sem getur komid honum ad sému notum
0g su eign sem tekin var eignarndmi. Sjénarmidid um endurdflunarverd er helst notad pegar
eignarnamspola er naudsynlegt ad afla sér slikrar eignar eda edlilegt getur talist ad hann geri
slika raostofun. Almennt er litid svo & ad draga eigi frd& botum pann avinning sem
eignarndmspoli hlytur af pvi ad fa nyrri eda hentugari hlut i stadginn fyrir pann sem tekinn var
eignarnami.*

Pridja og jafnframt pad sjonarmid sem mikilvaegast er vid mat a fjarhaed eignarnamsbota

er s6luverd en um pad verdur fjallad nanar i nasta kafla.

6 Soluverd
6.1 Almennt
Algengast er ad midad sé vid axtlad soluvirdi eignar vid mat & fjarhaed eignarnamsbota. I 10.
gr. &durgildandi laga um framkvemd eignarnams nr. 61/1917 var gengid Gt frad pvi sem
meginreglu ad mida beeri vid gangverd vid akvoroun eignarndmsbota. bo fyrrgreint akvaedi sé

ekki i nagildandi 16gum verdur ad telja ad pad sé enn meginregla ad eignarnamspoli eigi rétt

2% Gaukur Jérundsson: Eignaréttur 1, bls. 117.

%0 Sigurdur Gizurarson: ,,Eignarndmsmat fasteigna i 1josi skipulagsaatlanna“, bls. 445,
3! Gaukur Jorundsson: Eignaréttur 1, bls. 118-119.

%2 Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 119.



til pess verds fyrir eignarnumid veromaeti sem atla ma ad fengist fyrir pad vio sélu a frjalsum
markadi.®

Pegar betur eru akvardadar med pessum heetti hafa ymist verid notud hugtokin séluverd,
markadsvirdi og gangverd eignar. | pessari ritgerd verdur mest notast vid hugtakid séluverd
enda er pad i samreemi vid umfjéllum freedimanna & sidari &rum. Vid mat & séluverdi eigna er
ekki alltaf ljost vid hvada gogn eda sjonarmid skuli stydjast. Upp geta komid flokin &litamal
um pessi efni eins og sést af domum Haestaréttar og fjolda drskurda matsnefndar

eignarnamsbota.

6.2 Akvordun séluverds

6.2.1 Fyrra soluverd

Vid akvordoun eignarnamsbéta a grundvelli séluverds er haegt ad lita til pess hvort ad hin
eignarnumda eign hafi 4dur gengid kaupum og s6lum a frjalsum markadi. Hafi slik sala att sér
stad er unnt ad lita til fyrra sdluverds vid matid ad teknu tilliti til verdlagspréunar. Sé salan
tiltélulega nyleg er liklegt ad soluverd i peim vidskiptum myndi vega pungt vid matid.
Erfidara er ad beita pessum melikvarda sé nokkud lidid fra s6lunni enda getur verdlag eigna
breyst hratt likt og sja ma af préun undanfarinna dra. M& um petta visa til nedangreinds

arskurdar.

MNE 25. névember 1983 (L43 i Isafjardarbe)

isafjardarber tok eignarnami 168 og voruskemmu. Deilt var um fjarhaed bota. Vildi
eignarnamspoli ad vid matio yroi m.a. litid til pess ad hann hefdi keypt eignina & 18.000.000
krona fimm arum adur. Taldi hann ad stydjast etti vio pa fjarhaed framreiknada vid dkvordun
bétanna. Matsnefndin hafnadi ad lita til pessa vid matid og lagdi verd sambeerilegra eigna a
sveedinu til grundvallar.

P6 ad pad komi ekki beinlinis fram i nidurstodu matsnefndarinnar i malinu ma atla ad pau
fimm ar sem lidin voru fra fyrri sélu hafi pétt of langur timi til pess ad unnt veeri ad leggja
verd i fyrri vidskiptum til grundvallar vio akvordun bétanna. Fleira getur einnig breyst fra

fyrri s6lu en verdlag.

MNE 1. 4gust 2006 (8/2006) (Innsta-Vogsland)

Hitaveita Akraness og Borgarfjardar tok spildu ur jordinni Innsta-Vogslandi vid Akranes
eignarnami. Akraneskaupstadur hafdi einnig tekid landid eignarnami u.p.b. 20 arum &dur. 1
nidurstddu matsnefndarinnar kom fram ad ekki pétti raunheft ad framreikna fermetraverd i fyrri
Urskurdi hennar fra 1986 enda veeru uppi allt adrar adstedur vid matid ni en voru pa hvad
vardadi landverd almennt auk pess sem vegalengdin fra Reykjavik hefdi stydst verulega med
tilkomu Hvalfjardarganga sem hafdi haft mikil &hrif til verdhakkunar & pessu svedi.
Matsnefndin taldi ad fjarleegd Akraness fr4 Reykjavik veri ordin slik ad haegt veeri ad lita svo &

%3 Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 118.
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ad fasteignir & Akranesi veeru & sama markadssveedi og fasteignir i uthverfum Reykjavikur. Vid
akvordun bétanna leit matsnefndin pvi ekki til eignarnamsmatsins fra 1986 heldur til séluverds
sambarilegra eigna og pess ad spildan veari hentug til ad byggja & henni ibudarhus.

Af Grskurdinum ma draga pa alyktun ad ef adstedur breytast sem hafa veruleg ahrif a
veromeeti eignar komi teplega til greina ad lita til séluverds vid fyrri sélu hennar. Ofangreint
mal vardadi eldra eignarnamsmat en telja ma liklegt ad sama nidurstada hefdi ordid ef fyrri

raostdfun eignarinnar hefdi verid sala a frjalsum markadi.

6.2.2 Kauptilbod

Kauptilbod sem gert hefur verid i eignarnumid verdmeeti getur gagnast vid mat a
eignarndmsbétum. Til ad unnt sé ad lita til sliks gagns verdur tilbodid ad vera tiltélulega
nylegt. b6 getur verid vafasamt ad leggja tilbod til grundvallar vid akvordun béta par sem viss
hetta er a ad um malamyndaplagg geti verid ad reda sem komi fram vegna yfirvofandi
eignarnams. | norskum rétti hefur verid talid ad ekki sé haegt ad mida vid kauptilbod ad 6llu
leyti vio akvoroun soluverds en hafa megi hlidsjon af peim ad pvi gefnu ad um raunverulegt

tilbod sé ad raeda.®* I eftirfarandi mali matsnefndarinnar reyndi 4 gildi kauptilbods.

MNE 16. juni 1986 (Foss og Arbzer)

Rangarvallahreppur tok hluta jardanna Foss og Arbajar eignarnami. Eignarnamspoli vildi ad
vid akvordun bota yrdi medal annars studst vid framreiknad eldra kauptilbod Rangarvallahrepps
i jardirnar. Ték nefndin dkvordun um batur & grundvelli peirra upplysinga sem fyrir hana voru
lagdar og var upphad eignarnamsbdtanna nanast su sama og upphad hins framreiknada
kauptilbods.

pé pad komi ekki fram med skyrum heetti i nidurstddu matsnefndarinnar ad kauptilbodid
hafi radid arslitum vid matid er liklegt ad pad hafi haft ahrif enda var munurinn milli
upphaedar hins framreiknada kauptilbods og nidurstodu nefndarinnar adeins um 3%. Af

bessum Urskurdi ma rada ad kauptilbod geti haft talsverd ahrif vid mat eignarndmsbota.

6.2.3 Gadi eignar

Matsverd samkvemt melikvarda séluverds er m.a. fundid ut med pvi ad kanna eiginleika og
kosti eignar.® begar gadi fasteignar eru metin ma hafa hlidsjon af peim atridum sem talin eru
upp i 8. gr. reglugerdar um fasteignaskraningu og fasteignamat nr. 406/1978.% par kemur
fram ad vid mat & fasteign eigi ad lita til stadsetningar hennar, samgangna, prounar

atvinnuméla & vidkomandi svedi, menntunaradstodu og nalegdar hennar vid

% Bjgrn Stordrange og Ove Chr. Lyngholt: Ekspropriasjonserstatningsloven, bls. 107,
% Sigurdur Gizurarson: ,,Eignarnamsmat fasteigna i 1j6si skipulagsaaetlanna, bls. 443.
% Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 118.
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heilbrigdispjénustu. begar bajord er metin er pad ad jafnadi gert Ut frd kostum hennar til
bareksturs ad teknu tilliti til hlunninda og annarra sérstakra verdmaeta sem & jordinni eru. Sé
gert eignarndm i hasnadi er litid til asigkomulags pess, aldurs, hvernig vidhaldi pess hafi
verid hattad, byggingarlags og byggingarefnis sbr. 7. gr. reglugerdarinnar.

L6g um framkveemd eignarndms nr. 11/1973 mida ad pvi ad matsnefnd eignarnamsbota sé
skipud pannig ad naudsynleg sérpekking sé fyrir hendi til ad meta geedi og asigkomulag
eignar sem til mats er. | 2. mgr. 2. gr. laganna segir ad til medferdar mals kvedji formadur til
tvo eda fjora ovilhalla menn. pad hvort matsnefnd er skipud premur eda fimm matsmoénnum
fer einkum eftir pvi hversu marghattadrar sérfreedipekkingar er porf.*” Auk formanns og
varaformanns, sem eru logfreedingar, hafa m. a. setid i matsnefndinni verkfraedingar,
fasteignasalar, vidskiptafredingar, baendur og endurskodendur.®® bar sem mat & gedum og
eiginleikum eignar er ad jafnadi ekki logfraedilegt eru ekki efni til ad fjalla ndnar um pau

atridi hér.

6.2.4 Sambeerilegar eignir

begar liklegt soluverd eignar er akvardad er oft litid til gangverds samberilegra eigna. Til
bess ad unnt sé ad stydjast vid slikan samanburd parf fyrst ad skoda eiginleika eignarinnar
sem tekin er eignarndmi og i framhaldi af pvi ad finna eignir sem eru sambarilegar ad geedum
og eiginleikum.* begar per eignir eru fundnar parf ad taka afstodu til soluverds peirra. Vid
mat a pvi hvort ad eignir séu sambeerilegar skiptir stadsetning peirra miklu mali og par med

hvort peer eru & sama markadssvaoi.

MNE 4. februar 1988 (Saudakrokur)

Saudarkrokskaupstadur akvad ad taka hluta 16dar eignarnami. I nidurstédu matsnefndarinnar
kom fram ad nefndinni veeri ekki kunnugt um kaup eda sélu & 168um & Saudarkroki hlidsteedum
pvi landi sem tekid veeri eignarnami i pessu mali. Hins vegar veeri nefndinni kunnugt um sélur
og mdt & landi og 168um vidsvegar um island og p. & m. sdlur og mét & 16dum i flestum
kaupstodum landsins. Taldi nefndin ad par sem engar markteekar upplysingar veeru i malinu um
gangverd eignarléda a Saudarkroki veeri rétt ad hafa m. a. til hlidsjonar vid matid gangverd
eignarl6da a 6orum stodum & landinu, par sem svipad hagadi til og & Saudarkroki. Ekki kom p6
fram i nidurstédunni hvada stadir petta veeru.

Af pessum Urskurdi ma draga pa alyktun ad ef ekki eru til upplysingar um kaup eda sélur
sambeerilegra eigna a pvi svaedi par sem eign er tekin eignarnami sé ekki Gtilokad ad horfa til

annarra svaeda & landinu par sem adstedur og stadhettir eru svipadir. begar Urskurdir

%7 Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 101.

% Sja t.d MNE 23. september 1994 par sem béndi og endurskodandi voru medal matsnefndarmanna.
%9 Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 118.
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matsnefndar eignarnamsbota eru skodadir kemur p6 i 1jés ad i flestum tilvikum hefur nefndin
hafnad samanburdi milli landshluta.

MNE 19. névember 2003 (7/2003) (L60 i Keflavik)

I Grskurdi nefndarinnar var ekki & pad fallist med eignarnamspola ad jafna meetti verdi & landi i
Keflavik vid verdmeeti lands i Gtjadri Reykjavikursvaedisins. Taldi nefndin pad liggja fyrir ad
eftirspurn eftir landi i Reykjavik veri mun meiri og verdlag eigna par mun
heerra. Matsnefndinni pétti pd rétt ad lita til drskurda hennar um verdmeeti 4 I6ndum i
nagrannasveitarfélégum Reykjavikur, p.e. i Gardaba og Bessastadahreppi.

MNE 15. september 1986 (L0608 i midbae Akureyrar)

[ malinu var deilt um betur vegna eignarnams & fasteign i midbae Akureyrar. Benti
eignarndmspoli & ad ekki hefdi skapast neitt markadsverd & eignarl6dum & Akureyri par sem
eignarnemi, Akureyrarbeer, @tti langsteerstan hluta bajarlandsins. Vildi eignarnamspoli ad vid
akvordun bota yréi midad vio ad gangverd fasteigna & Akureyri veeri um 70% af verdi
samberilegra eigna i Reykjavik. Visadi hann i pvi sambandi til nylegrar sélu l6dar i Adalstreeti i
Reykjavik. Matsnefndin dkvad hins vegar i urskurdi sinum ad lita til sélu annarra 16da & svipudu
sveedi & Akureyri vid matid og var sa samanburdur lagdur til grundvallar.

I forsendum matsnefndarinnar i sidara malinu kom fram ad séluverd eignarinnar veeri

Ve

einungis um 40% af verdi samberilegrar eignar i Reykjavik en ekki 70% eins og
eignarnamspoli hafdi haldio fram. Kemur skyrt fram i pessu mali hve veromati fasteigna
getur verid breytilegt eftir stadsetningu peirra og pvi edlilegt ad farid sé varlega i samanburd
milli landsveeda vid akvoroun eignarnamshbota.

pegar sambeerileg eign hefur verid fundin vaknar st spurning hvert sé séluverd hennar.
Almennt hefur verid talid ad séluverd sambarilegra eigna i kaupum og s6lum a frjalsum
markadi sé besta vidmidio.*! Varasamt getur p6 verid eins og endranar ad leggja slika

kaupsamninga til grundvallar vid akvérdun eignarnamsbota séu peir ekki nylegir.

MNE 29. mars 2006 (9/2005) (L60 i Nordlingaholti)

I pessu mali tok Reykjavikurborg 168 i Nordlingaholti i Reykjavik eignarnami. A arunum 1999
til 2004 hafdi eignarnemi keypt nokkrar adrar 160ir & sama sveedi. Vildi Reykjavikurborg mida
vid pad verd sem greitt hafdi verid i peim kaupum og taldi pad vera s6luverd eigna & pessu
sveedi. Eignarnamspoli benti hins vegar 4 ad eftirspurn eftir 16dum & svaedinu veeri gridarleg og
hekkun & verdmeeti peirra meelanleg nanast frd manudi til manadar. bvi veeri 6tekt ad leggja
fyrri kaupsamninga um 16dir & pessu svadi til grundvallar. PO nokkrar vidreedur hofou att sér
stad milli adila fra arinu 2001 til arsins 2005 en a peim tima hafdi eignarnemi bodid um
50.000.000 kréna fyrir eignina en eignarnamspoli krafist tvofaldrar peirrar upphaedar. Aréttadi
eignarnamspoli sérstaklega ad pessar samningsvidraedur hefou att sér stad fyrir pann tima sem
mestu verdhakkanirnar & fasteignamarkadi hefdu ordid. bvi veeru peer verdhugmyndir sem hann
hefdi reifad pa ureltar og dskuldbindandi fyrir hann. Vid urlausn malsins leit matsnefndin til
nylegra Urskurda sinna er voréudu 16dir & svipudum slédum svo og til proéunar verds a
fasteignum almennt og a pessu sveedi sérstaklega. For malid pvi svo ad eignarnamspola voru
Urskurdadar um 208.000.000 kréna fyrir hid eignarnumda land.

* Bjgrn Stordrange og Ove Chr. Lyngholt: Ekspropriasjonserstatningsloven, bls. 105.
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petta mal synir vel hversu hratt verdlag fasteigna getur breyst og fekk eignarnamspoli
urskurdadar baetur sem voru meira en tvofalt heerri en paer sem hann hafdi sjalfur farid fram &
orfaum arum adur.

Soluverd samberilegra eigna er ekki einungis haegt ad leida af kaupsamningum. Verd
beirra getur hafa verid dkvardad af matsnefnd eignarndmsbdta eda af ddmstélum eins og sést i
MNE 29.mars 2006 (9/2005) (L68 i Nordlingaholti) sem reifadur er hér ad ofan. 1 pvi mali
byggdi matsnefndin nidurstddu sina m.a. a fyrri arskurdum nefndarinnar er vérdudu 160ir &
svipudum slédum. EKKi er po alltaf hegt ad leggja mikid upp dr slikum gégnum par sem
adsteedur geta hafa breyst fra fyrri irskurdum eda domum.

Pegar hvorki er unnt ad leida soluverd samberilegra eigna af kaupsamningum né
urskurdum matsnefndar eda domaframkvemd ma velta fyrir sér hvort unnt sé ad stydjast vid
kauptilbod i sambarilega eign. T norskum rétti hefur verid hafnad ad notast vid slik gogn.** A

gildi kauptilbods reyndi i eftirfarandi mali.

MNE 11. ndvember 2002 (4/2002) (Svidholt)

I mali pessu nadust samningar um kaup Bessastadahrepps & spildu Gr jordinni Svidholt. Akvedid
var i kaupsamningnum ad visa A&greiningi um kaupverd spildunnar til matsnefndar
eignarnamsbota. Eignarnamspolar visudu um veromati landsins m.a. til sampykkts kauptilbods
Mark-Husa ehf. fyrir landspildu dr jérdunum Svidholti og Gesthisum. Auk pess bentu peir & ad
tilbod hefdi borist i 1,7 ha. spildu ar landi Svidholts. Matsnefnd féllst ekki & ad leggja
framangreind kauptilbod til grundvallar med peim rokum ad pau veeru ekki raunheafur
meelikvardi enda Ovist um hvort og pa hvernig endanlega samdist milli adila eda hvada
forsendur lzegju par ad baki.

Matsnefndin taldi i pessu mali varasamt ad leggja kauptilbod i sambarilegar eignir til
grundvallar vid akvordun soluverds. Ekki er pd heaegt ad dtiloka ad slikt tilbod geeti haft
pydingu i einhverjum tilvikum. pad kaemi liklega einkum til greina ef kauptilbodid veeri nytt

og synt ad ekki veeri um ad reeda malamyndagjorning vegna yfirvofandi eignarnams.

6.2.5 Skipulag og likleg framtidarnyting

Allt land er skipulagsskylt samkvaemt 1. mgr. 9. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997.
[ 2. gr. laganna segir ad skipulagsasetlun sé astlun sem geri grein fyrir markmidum
vidkomandi stjérnvalda og akvérdunum peirra um framtidarnotkun lands og fyrirkomulagi
byggdar. Skipulagsaetlanir varda framtidina og sameina pad hagraedi ad kveda badi a um
almenn stefnumoérk préunar a tilteknu landsveedi og taka afstddu til framtidar einstakra
fasteigna med fyrirmaelum um hvernig megi nyta peer. Skipulag reedur miklu um veromeeti

fasteigna og par af leidandi s6luverdi peirra. Pannig getur 160 fengid annad verdgildi, ef hin

*2 Bjgrn Stordrange og Ove Chr. Lyngholt: Ekspropriasjonserstatningsloven, bls. 105.
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er skipulsgd sem einbylishisal6d | stad pess ad vera t.d. idnadarl6d.”® Fullgildar
skipulagsaetlanir veita mikilveega visbendingu um framtidarnotkun lands og hafa &
undanférnum &rum haft @ meiri ahrif pegar eignarndmsbetur eru akvardadar.** Gildandi

skipulag er po ekki bindandi pegar eignarnamsbetur eru metnar.

Hrd. 1984, bls. 906 (Asgardur)

Hreppsnefnd Grimsneshrepps neytti forkaupsréttar ad jordinni Asgardi i Grimsnesi samkvaemt
heimild i 2. mgr. 26. gr. pagildandi jardarlaga nr. 65/1976. Jordin hafdi ekki verid leyst ur
landbdnadarnotum nema ad hluta til og hafdi auk pess ekki verid skipulégd undir
sumarbustadaland. Adilar malsins komu sér ekki saman um kaupverd fyrir jordina og endadi
malid fyrir domstélum. Eigandi jardarinnar vildi ad litid yrdi til pess ad heagt veeri ad hluta
landid nidur i sumarbustadarlédir og gangverd jardarinnar atti ad taka mid ad pvi. Eignarnemi
taldi hins vegar ad akvaedi pagildandi jardalaga leiddu til pess ad ekki baeri ad taka tillit til
hugsanlegra nota landsins undir sumarbustadal6dir og meta etti jordina sem venjulega bujord.
Haestiréttur aréttadi i domi sinum ad greida skyldi fullt verd fyrir jordina eins og kvedid veeri a
um i 1. mgr. 72. gr. stjskr. bvi baeri vid veroadkvordun ad hafa i huga ad 16nd & pessum slédum
veeru eftirsott fyrir sumarbustadi. Féllst Haestiréttur & ad meta hluta landsins sem ekki hafdi
verid i landbinadarnotum og annan hluta sem unnt veri ad leysa ur landbunadarnotum sem
sumarbustadaland og toku baturnar mid af pvi.

MNE 12. jantar 2009 (3/2008) (Kollastadir)

Fljétsdalshérad for fram & eignarnam a jérdinni Kollastddum. Eignarnemi vildi ad vid mat
bétanna yrdi horft til pess ad landid veeri skipulagt fyrir tjaldsteedi og pvi veeru ekki likur & ad
par mundi risa pétt ibla- eda pjonustubyggd i framtidinni. Matsnefnd benti & ad landspildan
veri narri midbaejarkjarna Egilsstadabajar og legi pvi & verdmetu svadi. Spildan veeri
akjosanleg til hvers konar nytingar hvort sem til landbUnadar, Gtivistar eda til ad reisa a henni
byggingar auk pess sem lega hennar vid Lagarfljot veeri til pess fallin ad auka verdmeeti hennar
sérstaklega. Taldi nefndin pvi rétt ad lita til &ztlads markadsverds spildunnar 6had
fyrirhugudum notum hennar samkvaemt skipulagi.

Af pessum malum ma sja ad mat & eignarndmsbétum er ekki bundid vid gildandi skipulag
eda pa notkun eignar sem er til stadar pegar eignarnam fer fram heldur er einnig unnt ad lita
til pess hver sé hugsanleg nyting landsins i nanustu framtid. Til ad heaegt sé ad taka tillit til
slikrar framtidarnytingar vid mat béta verdur hin ad vera allt i senn mdoguleg, likleg og

raunhaf.

MNE 18. agust 1998 (4/1998) (Eyjar)

Vegagerdin tok eignarnami landspildur ar jorounum Eyjum | og Il i Kaldrananeshreppi. Bentu
eignarnamspolar & ad jardirnar veeru afar sérsteedar og nattarufegurd par mikil. Peir vildu ad vid
matid yroi litid til pess ad jardirnar yrdu a komandi arum vinseal sumarhdsa- og Utivistarsveadi.
Matsnefndin féllst ekki & pessi sjonarmid par sem ekkert 1a fyrir um eftirspurn eftir
sumarbustadalédum Ur landi jardanna. Atla méa ad nyting undir sumarhis hafi ekki verid talin
likleg par sem jardirnar voru Ur alfaraleid. Vid akvordun bdtanna midadi nefndin pvi vid pa
notkun sem landid var i & peim tima sem eignarndmid for fram.

* Sigurdur Gizurarson: ,,Eignarndmsmat fasteigna i 1j6si skipulagsaaetlanna®, bls. 435.
* Sigurdur Gizurarson: ,,Eignarndmsmat fasteigna i 1j6si skipulagsaaetlanna®, bls. 433.
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| pessu mali taldi matsnefndin ad framtidarnyting jardarinnar undir sumarblstadi veeri
hvorki likleg né raunhaf og hun uppfyllti pvi ekki &durnefnd skilyrdi.

Almennt séd verdur nyting fasteignar a matsdegi ad teljast liklegasta framtidarnyting
hennar. Hafi eigandi hins vegar gert aztlanir ad breyttum nytjum eignarinnar getur pad styrkt
stddu hans pegar farid er fram & batur sem grundvallast & 6drum notum en peim sem eru til

stadar pegar mat fer fram.*

Hrd. 1999, bls. 2666 (461/1998) (Sorpstdd)

Eigendur jardarinnar Audholts hugdu & uppbyggingu sumarhtsabyggdar & jord sinni. A medan &
peim radagerdum stdéd fengu nokkur sveitarfélog leyfi til reksturs a sorpurdunarstéovar a
adliggjandi jord. Eigendur Audholts krofdust bota & grundvelli nabylisréttar. Var Sorpstdd
Sudurlands bs. deemd botaskyld og var fallist & pa skodun yfirmatsmanna ad vid akvérdun
bétanna etti ad mida vid hagnytingu jardarinnar undir sumarblstadabyggd enda veeri jordin
ageetlega til hennar fallin. A hinn boginn var litid til pess vid akvérdun botanna ad aatlanir um
sumarhisabyggd voru skammt & veg komnar og litt métadar pegar akvéréun um sorpurdun var
tekin.

I pessu mali hofdu eigendur jardarinnar hafid undirblning ad nytingu svadisins undir
sumarbustadabyggd, gert drdg ad skipulagi landsins fyrir 22 bustadi og 14tid bora eftir heitu
vatni. Hefdu aeetlanir eigendanna ekki verid komnar & petta stig heldur einungis studst vid
lauslegar vangaveltur hefdi nidurstada domsins mogulega ordid 6nnur. EkKki er ljost & hvada
grundvelli baetur voru deemdar i malinu par sem hvorki var talid ad um sok né 6légmeeti veeri
ad reda. Liklegt er ad grundvollur peirra hafi byggst & einhvers konar
eignarndmssjénarmidum pé ad formlegt eignarnam hafi ekki farid fram.*® b6 démur pessi
vardi ekki eignarnam ma etla ad sjonarmid hans um framtidarnytingu geti att vid i mati a
eignarnamsbaétum.

Pegar land er tekid eignarnami parf ad hafa i huga ad algengt er ad eignarneminn sjalfur
fari med skipulagsvald. Pvi getur verid viss hetta & ad hann skipuleggi landid pannig ad sem

leegstar baetur komi til vid eignarnam og breyti skipulagi ad eignarnami loknu.

MNE 29. mars 2006 (9/2005) (L6d i Nordlingaholti)

Reykjavikurborg tok eignarnami 168 i Nordlingaholti. Eignarnemi vildi ad midad yrdi vid
nytingu samkvaemt skipulagi vid akvordun bota. I drskurdi matsnefndarinnar kom fram ad i
deiliskipulagi var einungis rdm 40% lands eignarndmspola skipulagt undir byggingalddir.
Matsnefndin benti & ad nytingarhlutfall petta veeri reist & &kvordun og vali eignarnema sjélfs &
pvi hvernig hann kysi ad nyta land sem hann taeki eignarndmi og taldi nefndin ad slik akvordun
um skipulag etti ekki ad hafa ahrif & verdmyndun vid mat & botum til landeiganda pannig ad
verdmaeti eignarnumins lands yrdi minna en ella.

4 (}uéj(’)n Armannsson.: »Fjarhad eignarnamsbota®, bls. 107.
* Ur umfjéllun i kennslustund hja Karli Axelssyni { eignarétti 14. mars 2008.
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Skipulag gerir ekki adeins grein fyrir markmidum skipulagsyfirvalda heldur beinlinis
kvedur pad & um hver sé leyfileg notkun fasteignar hverju sinni.*” Oheimilt og 6l6glegt er ad
stofna til framkveemda a fasteign andsteett efni skipulagsasetlunar og gildir pa einu hvort hin
sé nyleg eda hafi verid i gildi um lengri tima. A sama hatt mega hvorki l6darsamningar né
byggingarleyfi stangast & vid skipulag.”® A petta reyndi i eftirfarandi drskurdi

matsnefndarinnar.

MNE 10. juni 1982 (Seltjarnarnesbar)

Seltjarnarnesbaer tok 166 og hds eignarndmi a grundvelli 28. gr. pagildandi skipulagslaga nr.
19/1964. Husid var i mjog lélegu astandi og & moérkum pess ad teljast ibldarhaeft. Uppdrattur af
hasinu var sampykktur af byggingarnefnd Seltjarnarness &rid 1945 og var rishaed hussins par
merkt undir vinnustofu. | rishadinni var sidar innréttad ibadarherbergi an vitundar eda leyfis
byggingarnefndar. Taldi matsnefndin ad vegna brunavarna veeri 6liklegt ad leyfi hefdi fengist til
breytinganna p6 ad eftir pvi hefdi verid leitad. Vid mat & husinu var pvi midad vid pa tilhdgun &
rishaed sem synd var & uppdrattinum fra arinu 1945.

Af Grskurdinum méa draga pa alyktun ad sé nyting fasteignar ekki ldgleg samkvaemt
gildandi skipulagi eda byggingarleyfi verdi slik nyting ad jafnadi ekki 16gd til grundvallar vid
akvoroun eignarndmsbota. bess i stad yroi litid til pess hver veru leyfileg not og baetur

akvardadar ut fra peim.

6.2.6 Opinber skréning
[ 29. gr. laga um skraningu og mat fasteigna nr. 6/2001, sbr. breytingal6g nr. 83/2008, segir ad
opinbert mat annist sérstok rikisstofnun sem nefnist Fasteignaskra islands.* T 2. gr. laganna
kemur fram ad hverja fasteign skuli meta til verds eftir pvi sem nast verdur komist & hverjum
tima. [ 1. mgr. 27. gr. laganna segir ad skrad matsverd fasteignar sé gangverd umreiknad til
stadgreidslu midad vid heimila og mogulega nytingu a hverjum tima sem e&tla ma ad eignin
hefdi i kaupum og sélum. T 2. mgr. sému greinar segir jafnframt ad sé gangverd fasteignar
ekki pekkt skuli matsverd akvedid m.a. eftir bestu féaanlegri vitneskju um gangverd
sambeerilegra fasteigna. Fasteignamat tekur baedi til hiss og l68ar og er pvi skipt i hisamat og
l65armat.>®

I malum par sem deilt er um fjarhad eignarnamsboéta vill eignarnemi oft byggja & skradu

fasteignamatsverdi.

MNE 15. jantar 1999 (17/1998) (Oddeyrartangi)

*" Sigurdur Gizurarson: ,,Eignarnamsmat fasteigna i 1josi skipulagsazetlanna“, bls. 436.
*® Sigurdur Gizurarson: ,,Eignarndmsmat fasteigna i 1j6si skipulagsaaetlanna®, bls. 437.
*9 Fasteignaskra islands hét 4dur Fasteignamat rikins.

%0 Fasteignamat®, http://www.fmr.is/Pages/897.
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Akureyrarbaer tok fjorar 160ir naleegt Akureyrarhofn eignarnami. Vildi eignarnemi ad litid yrdi
til fasteignamats vid akvoroun eignarnamsbota. Vardandi pa krofu sagdi i nidurstddu
matsnefndarinnar ad fasteignamat a 16dunum veeri ekki viohlitandi grundvéllur vio mat bétanna
enda hefdi komid fram vid samanburd & mati nerliggjandi 166a ad verulegur munur veeri &
fasteignamati milli peirra.

Af Urskurdinum ma rdda ad matsnefnd eignarndmsbéta telji sig ekki bundna vid
fasteignamatsverd vid akvoroun eignarnamsbota. b6 méa finna morg demi pess ad

matsnefndin liti til fasteignamats vid akvordun a veromeeti fasteigna og hafi i sumum tilfellum
midad vid pad.

MNE 15. september 1986 (L6d i midbae Akureyrar)

Deilt var um batur vegna eignarndms a 168 og haseign i midbae Akureyrar. Eignarnamspoli taldi
ad fasteignamat geeti ekki haft pydingu sem vidmidun vid verdlagningu & fasteignum par sem
med pvi sé einungis verid ad akvarda gjaldstofn til skattlagningar. I irskurdi nefndarinnar sagdi
ad huseignin veaeri i mjog lélegu astandi og metti naumast telja hana fokhelda. Eignarndmspola
hafdi verid bodin upphaed sem nam fasteignamatsverdi fyrir hdseignina og taldi matsnefndin
ekki grundvéll til ad akvarda herri fjarhaed en pvi nam.

MNE 21. desember 2005 (18/2005) (Vatnsendablettur)

Kopavogsheer tok eignarnami leigulddarréttindi i Képavogi. | nidurstddu matsnefndar kom fram
ad vid eignarnamsframkvemdina hefdi eignarnamspoli misst afnot tveggja geymsluskdra sem
voru samkvaemt fasteignamati metnir & 19.000 kronur samtals. Taldi nefndin ad eignarnemi etti
ad beeta eignarndmspola pa med peirri fjarhaed. Einnig voru sumarbustadur og geymsla tekin
eignarnami og voru par eignir metnar i fasteignamati 4 samtals 735.000 kronur og var
eignarnema somuleidis gert ad beeta paer meod peirri fjarhaa.

Meginasteda pess ad ekki er alltaf unnt ad leggja fasteignamat til grundvallar vid
akvoroun soluverds er vaentanlega tilgangur fasteignamatsskaningar. Skraning fasteigna af
halfu hins opinbera hefur skattalegan tilgang eins og kom fram i roksemdum eignarnamspola i
mali MNE 15. september 1986 (L68 i midba Akureyrar) sem reifadur er hér ad ofan. I pvi felst ad
fasteignir eru skattandlag af halfu rikis og sveitarfélaga og til pess ad tryggja grundvoll
alagningarinnar er naudsynlegt ad skra fasteignir vandlega og setja reglur um mat a verdmeeti
beirra.”! Fasteignamatid er pannig stofn fasteignagjalda, eignarskatts og erfdafjarskatts. Af
pessu leidir ad eigandi sem hvorki er i séluhugleidingum né byst vid eignarndmi hefur ekki
hagsmuni af pvi ad leidrétta fasteignamat sé pad of lagt.>? bvi er edlilegt ad farid sé getilega i

ad leggja fasteignamatsverd til grundvallar vid akvoérdun eignarnamshbéta.

*! Vidar Mar Matthiasson: ,,Fasteignahugtakid®, bls. 36.
52 Gudjon Armannsson.: ,,Fjarhaed eignarnamsbota®, bls. 106.
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6.2.7 Oheimil sala eignar
Pegar sala eignar er 6heimil vegna laga eda akveeda i samningi hefur hun ekkert markadsvirdi
og er pvi ekki unnt ad beita sjonarmidinu um séluverd vid akvordun béta. Vid mat verdur pa

ad mida vid adra malikvarda. A petta reyndi i eftirfarandi mali.

UFR 1971, bls. 299 (islensku handritin)

Akvedid var 4 pjodpingi Dana ad afhenda Islendingum gémul handrit fra stofnun Arna
Magnussonar i Danmorku. 1 stofnskra stofnunarinnar var lagt bann vid pvi ad handritin veeru
framseld. Spruttu upp deilur hvort ad islendingar skyldu greida fyrir handritin baetur og hvort
pau heféu i raun eitthvert fjarhagslegt gildi vegna akvedisins i stofnskranni. briklofnadi
domurinn vid drlausn malsins. 1 nidurstddu meirihluta Haestaréttar Danmerkur sagdi ad ekki
veeri verid ad framselja handritin med endanlegum eda 6afturkreefum heetti heldur afhenda pau
systurstofnun Arna Magnussonar i Danmorku & Islandi. Af peim sokum pyrfti ekki ad greida
fyrir pau baetur. Einn domarinn skiladi sératkvaedi par sem hann sagdi ad ekkert fjarhagslegt tjon
veeri vegna edlis handritanna. Tveir adrir ddmarar skiludu einnig sératkvaedi par sem peir téldu
ad handritin veeru veromeeti sem ekki yrou tekin nema med pvi ad greida beetur til
stofnunarinnar i Danmarku.

Meirihluti domsins komst ad peirri nidurstéou ad ekki veeri um ad reeda raunverulegt afsal
handritanna og pvi pyrfti ekki ad fjalla sérstaklega um pad hvort ad veromeetin vaeru pess
edlis ad greida skyldi fyrir pau beetur og pd med hvada heetti. Hefdi nidurstada domsins verid
samhljoda sératkveedi peirra tveggja domara, sem toldu ad greida skyldi fyrir handritin, hefdi
burft ad akvarda vid hvada mealikvarda skyldi stydjast. bar sem sala handritanna var 6heimil
hofou pau ekkert markadsvirdi og hefdi pvi ekki verid unnt ad notast vid
sOluverdsmelikvarda vid akvordun eignarndmsbdéta. bar sem endurdflunarvirdi hefoi edli
mals samkvemt eigi heldur komid til alita hefdi veentanlega purft ad stydjast vid
notagildisviomidid pannig ad fjarhaed botanna teki mid af peim ardi sem a&tla ma ad handritin

hefdu skilad Stofnun Arna Magnussonar i Danmoérku hefdu pau verid afram i vorslum hennar.

6.2.8 Eignarnam litils hluta af storri eign

pegar litill hluti af storri eign er tekinn eignarnami hefur pad oft litil ahrif & verdmeeti
eignarinnar i heild. Almennt hefur verid talid ad pad breyti samt sem adur engu um rétt manna
til ad fa greiddar fullar beetur fyrir hid eignarnumda veromaeti.

MNE 15. oktober 1975 (Hjallatorfa)

Vegagerdin tok hraunefni Ur landi Hjallatorfu & Hellisheidi eignarndmi til ad nota vid
framkveemdir vid veglagningu. Eigendur landsins vildu f&4 beetur fyrir efnid. Matsnefndin
hafnadi peirri kréfu med peim rokum ad étakmarkad magn veeri til stadar af efninu og pvi skipti
taka pess i raun litlu fyrir eignarndmspola.

Velta ma fyrir sér hvort ad pessi nidurstada matsnefndarinnar standist skilyrdi 1. mgr. 72.
gr. stjskr. um fullt verd. Akvaedid askilur ad eignarnamspoli sé eins settur fjarhagslega fyrir
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og eftir eignarnam. | pvi sambandi skiptir ekki mali hvort tjon hans sé smavegilegt. Benda
verdur a ad pessi Urskurdur matsnefndarinnar er kominn til ara sinna og Ovist er ad

nidurstadan yrdi su sama i dag.

6.2.9 Ekki adrir kaupendur en eignarnemi

Almennt hefur verid talid ad eignarnamsbeetur eigi ad midast vid tjon eignarndmspola en ekki
ba audgun sem eignarnemi kann ad 6dlast vid eignarnam. I vissum tilfellum hefur verid talid
rétt ad vikja fra umraeddu grundvallarsjénarmidi og taka tillit til &vinnings eignarnema vid
akvordun bota enda pott ekki sé um tilsvarandi tjon eignarndmspola ad reda.>® Su
undantekning hefur lengi verid talin eiga vid um jardefni sem ekki hafa verdgildi & markadi en
hafa fjarhagslega pydingu fyrir eignarnema. Pegar slik efni eru tekin eignarnami er adstadan
stundum s ad enginn annar kaupandi er ad efnunum en eignarnemi og moéguleikar & nytingu

pess eingdngu komnir til vegna framkvaemda hans.

Hrd. 1983, bls. 1538 (Nedri-Dalur)

Vegagerd rikisins tok eignarndmi grj6t og malarefni Ur landi jardarinnar Nedri-Dals i Vestur-
Eyjafjallahreppi vegna vegaframkvaemda. Af hélfu eignarnema var pvi haldid fram ad engar
beetur etti ad greida vegna efnistdkunnar par sem efnid hefdi ekkert sdluverd 4 almennum
markadi enda veeri eignarnemi sa eini sem vildi hagnyta sér pad. Eignarnamspoli taldi hins
vegar ad verdgildi efnisins vaeri hatt par sem pad veeri naudsynlegt vid vegagerdina. 1 domi
héradsdoms sem var stadfestur i Haestarétti sagdi ad eignarnemi geeti ekki tekid efnin og nytt an
bota. Jardefnin teldust ekki verdlaus p6 ad stefndi veeri ndnast eini adilinn sem hafi dhuga & ad
nyta pau enda hefdi efnistakan ohjakvaemilega i for med sér vissar eignakvadir. A hinn boginn
pyrfti vio akvordun bdtanna ad taka tillit til pess ad ekki veeri til ad dreifa almennum markadi
fyrir pau.

I pessum domi komst Haestiréttur ad peirri nidurstddu ad jardefnin hefdu fjarhagslegt
verdgildi pratt fyrir ad afar fair eda jafnvel enginn annar kaupandi veeri ad peim en
Vegagerdin. Matnefnd eignarndmsbota hefur komist ad somu nidurstdédu i fjolda mala par
sem han hefur talid efni utan markadssveeda sbr. MNE 17. névember 1998 (7/1998)
(Hareksstadir) og MNE 29. september 2004 (3/2004) (Horn). Tveir domar hafa gengid eftir
Hrd. 1983, bls. 1538 (Nedri-Dalur) er varda sambeerilegt alitaefni, Hrd. 21. febriar 2008
(644/2006) og Hrd. 21. februar 2008 (645/2006). Hér verdur sérstaklega skodud nidurstadan i

sidargreinda malinu en sakarefni peirra eru pau sému.

Hrd. 21. februar 2008 (645/2006) (Jardgong i landi Sléttu i Reydarfirdi)

Arid 2003 hofust framkvemdir & gerd tvibreidra jardganga milli Reydarfjardar og
Faskrudsfjardar i Fjardabyggd. L& nyrdri hluti ganganna i landi jardarinnar Sléttu. Agreiningur
vard um lid i arskurdi matsnefndar eignarnamsbota er kvad a um greidsluskyldu vegna jardefnis

53 Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 116.
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sem féll til vid borun ganganna og hafnadi Vegagerdin med 6llu ad greida fyrir pad. | domi
Haestaréttar sagdi ad jardefnid Gr gébngunum veeri had eignarrétti samkvaemt 2. mgr. 1. gr. laga
um rannséknir og nytingu a audlindum i joréu nr. 57/1998. Veromati hvers kyns efha sem
vinna meetti Ur jordu feeri eftir pvi hvad fengist fyrir pau i frjalsri sélu og yrdu pau pvi ekki beett
landeiganda an tillits til kostnadar vid ad na peim. Domurinn benti 4 ad kostnadur vid ad vinna
hvern rammetra efnis Ur géngunum hafi verid 6.995 kronur en aatladur kostnadur af vinnslu
pess veeri 3.690 kronur. Samkvaemt krofugerd Vegagerdarinnar var verometi efnisins talid ad
hamarki 50 kronur fyrir hvern rimmetra. Sagdi sidan i dominum: ,,Verdgildi efnisins eftir nam
pess ar gbngunum er pannig einungis litid brot af kostnadi vid ad vinna pad og gildir einu hvada
melikvarda er beitt. Er hafid yfir allan vafa ad nam pessa efnis geti aldrei gefid af sér ard. Ad
pessu virtu verdur ad leggja til grundvallar ad verdmeeti efnisins i jordu hafi ekkert verid. Getur
pad af peirri asteedu ekki fallid undir hugtakid audlind samkveemt 3. gr. laga nr. 57/1998. bad
fellur pvi utan vid pad, sem telst eign gagnafryjanda undir yfirbordi lands hans, hvort heldur
sem litid er til vidurkenndra sjénarmida i eignarrétti eda adurnefndra laga. Vegagerdinni var
samkvaemt pvi heimilt ad taka efnid og nyta pad og st gerd hennar fol ekki i sér tjon fyrir
gagnéfryjanda. Er adalafryjanda samkveemt pvi dskylt ad greida gagnéafryjanda fyrir pad, sbr. til
hlidsjonar 2. malslid 1. mgr. 45. gr. pagildandi vegalaga nr. 45/1994.

[ pessu mali hafdi matsnefnd eignarnamsbéta i drskurdi MNE 1. jani 2005 (6/2005)
komist ad peirri nidurstoou ad greida skyldi beetur fyrir efnid med peim rokum ad pott
grjotndmid veeri ekki ardvaenlegt myndi efnid nytast eignarnema vid vegagerd hans.
Matsnefndin taldi ad lita atti til pess ad mjog takmorkud not hefdi verid hegt ad hafa af
efninu nema vegna framkvaemda eignarnema. Oflun og nyting efnisins veeri eingéngu
tilkomin vegna framkveemda Vegagerdarinnar og yroi ad taka mid af pvi vid akvoroun
botanna.

Athyglisvert er ad bera saman Hrd. 1983, bls. 1538 (Nedri-Dalur) og Hrd. 21. febriar
2008 (645/2006) (Jardgong i landi Sléttu i Reydarfirdi) par sem alitaefnin eru svipud en
nidurstédur dlikar. I badum malunum var talid ad enginn annar kaupandi veeri ad efnunum en
Vegagerdin og ad jardefnin geetu ekki skilad eignarnamspolum ardi. I fyrra malinu var
nidurstadan ekki alfarid byggd & pvi hvad fengist fyrir efnid i frjalsri sélu en pad var engu ad
sidur talid hafa ahrif vid akvérdun botanna. | sidara malinu rédist nidurstadan hins vegar af
bvi ad vinnsla efnisins geeti aldrei skilad ardi og pvi veeri verdmeeti efnisins ekkert. Velta méa
fyrir sér vardandi dom Haestaréttar i mali Sléttu hvort ekki hefdi att ad lita til pess ad med pvi
ad nota efnid hafi Vegagerdin komist hja pvi ad saekja og greida fyrir pad annars stadar. EkKi
var visad til pess likt og i mali Nedri-Dals ad efnistakan ein og sér hefdi i for med sér vissar
eignakvadir 6had pvi hvort grj6tnamiad veeri ardbaert. Domurinn virdist auk pess ekki taka mid
af pvi ad jardgangagerdin, sem leiddi til pess ad efnid féll til, vaeri ardbeer sem slik. 1 kjélfar

jardgangadomanna tveggja fra 2008 kann ad hafa skapast akvedin réttarovissa a pessu svidi.

6.2.10 Takmdrkud eda Gbein eignarréttindi

Pad er ekki adeins sd sem & beinan eignarrétt ad eignarnumdu verdmeeti sem getur att rétt 4
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bétum heldur einnig adrir rétthafar.®* Samkvemt 2. mgr. 10. gr laga um framkvemd
eignarnams nr. 11/19732 skal meta og tilgreina sérstaklega paer beaetur sem slikum rétthtfum
bera. | mérgum tilvikum hefur eignarheimildum, sem felast i eignarrétti, verid skipt og peer
komist & hendur fleiri en eins adila. Takmorkud eignarréttindi fela i sér heimild til ad hafa
tiltekin rdd eda akvedin not eigna og eru peer heimildir rétthafans prengri en beinn
eignarréttur.®® Daemi um takmorkud eignarréttindi eru vedréttindi, leiguréttindi og haldsréttur.

Vid eignarnam falla almennt o1l slik réttindi yfir eign nidur.

Hrd. 1987, bls. 497 (Setberg)

Malid vardadi mat & landi sem tekid var eignarndmi og var undirorpid Otimabundnum
leigusamningi. Héradsdomur féllst ekki & pad sjénarmid eignarnamspola um ad jafna meetti rétti
hans samkvaemt samningnum til fulls eignarréttar pannig ad vid akvordun eignarnamsbota eetti
ad taka mid af markadsverdi eignarlandsins. bvert & moti var talid ad samningurinn syndi
ljéslega ad réttur eignarndmspola til landsins vaeri mun veikari en fullur eignarréttur. Varanleiki
sliks samnings veeri m.a. haour pvi ad leiga veeri greidd. Fjarhagslegt verdmati samningsins
fyrir eignarndmspola, pegar til endurmats & leigu kaemi, ylti m.a. & pvi hvort og pa hve mikill
mismunurinn veeri annars vegar & pvi leigugjaldi er honum veeri med mati gert ad greida og hins
vegar peim ardi sem hann geti haft af landinu. Var héradsdémur stadfestur i Haestarétti.

Vandinn vid mat & eignarndmsbotum fyrir takmdorkud eignarréttindi kemur skyrt fram i
pessu mali. I nidurstodu domsins var byggt & blondudu mati vid akvordun bétanna. Var horft
til sbluverds jardarinnar og notagildis hennar med hlidsjon af pvi hversu mikid
eignarnamspoli hefdi purft ad borga i leigu i framtidinni og 6drum dvissupattum sem liklegir

veeru til ad ryra verdmeeti hinna takmdorkudu eignarréttinda.

6.3 Timamark til viomidunar vid akvoroun eignarnamsbota
Eignarndm & sér ad jafnadi nokkurn addraganda og getur lidid langur timi fra pvi ad hafinn er
undirbdningur framkvemda og par til eignarndmspoli er sviptur umrddum eignarnumins
verdmatis og far eignarndmsbetur greiddar.” A peim tima geta ordid ymis atvik sem hafa
ahrif & verdmeti peirrar eignar sem taka a eignarnami. Almennt hefur petta ekki mikil
vandkvadi i for med sér vid akvordun béta en po geta komid upp adstedur par sem skipt
getur verulegu mali vid hvada timamark er midad.

I fyrsta lagi reynir hér & hvenar ahettan af pvi ad verdmaeti, sem eignarnamid beinist ad,
eydist eda spillist vegna atvika sem ekki eru & abyrgd adila eftir almennum reglum. | kaupum

gildir si meginregla ad afhending hins selda radi drslitum ad pessu leyti. Almennt er talid ad

> Olafur J6hannesson: Stjérnskipun islands, bls. 458.
% Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 5.

% Knud Illum: Dansk tingsret, bls. 619.

57 Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 120.
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vid akvordun eignarnamsbota eigi ad mida vid asigkomulag eignar pegar ahattan flyst yfir a
eignarnema.”®

[ 68ru lagi parf ad lita til verdlagsprounar. Almennt ber ad leggja til grundvallar verdlag &
beim tima pegar eignarnéamsbatur eru akvardadar.>® 1 13. gr. laga um framkvamd eignarnams
nr. 11/1973 kemur fram ad almennt geti eignarnemi ekki tekid umrdd eignarnumins
verdmaetis fyrr en greidsla eignarnamsboéta hefur farid fram. I 14. gr. laganna segir ad i
undantekningartilfellum geti matsnefnd heimilad eignarnema ad taka umrad veromeetis adur
en mati er lokid og betur eru greiddar. Segja ma ad undantekningin i 14. gr. laganna sé ordin
meginreglan i framkvaemd. Almennt er talid ad pegar eignarndmspoli er sviptur eign sinni
adur er eignarndmsbeetur eru akvardadar og greiddar skuli vid dkvordun bdta mida vid verdlag
begar umradasvipting for fram. Ef verdlag hefur haekkad frd& umraddasviptingu og par til
eignarnamsbeetur eru akvardadar ber ad akvarda eignarnamspola vidbotarbaetur sem nema
verdhakkun eignarinnar.®

I pridja lagi parf ad huga ad ahrifum malskots & akvordun bota. Almennt er talid ad
eignarnamsbeetur skuli midast vid verdlag hverju sinni pegar beeturnar eru akvardadar eda
deemdar.®® T fyrrgreindu mali Nedri-Dals var leyst Ur pvi vid hvada timamark tti ad mida

fjarhaed eignarnamsbadta pegar um malskot veeri ad reeda.

Hrd. 1983, bls. 1538 (Nedri-Dalur)
I mélinu var fallist & Urlausn héradsdoms um ad eignarnamspoli atti rétt til eignarnamsbéta
vegna efnistoku Vegagerdarinnar. | domi Hestaréttar kom fram ad vid akvérdun eignar-
namsbota baeri ad mida vid stadgreidslu og almennt vid pad timamark er eignarnamsmati lykur.
Taldi démurinn ad vidmidun matsnefndar eignarndmsboéta fengi ekki stadist en hin midad m.a.
vid pad timamark pegar krafa eignarnamspola kom fyrst fram. Var nidurstada domsins ad rétt
veeri ad mida timamark vid uppsdgu héradsdoms pannig ad eignarnamspoli atti rétt & voxtum
fra gjalddégum einstakra botakrafna.

Domur pessi stadfestir pa meginreglu ad vid akvordun eignarnamsbota skuli mida vid pad

timamark er batur eru deemdar eda eftir atvikum Urskurdadar.

6.4 Verdbreyting eignarnumins veromaetis vegna eignarnamsins

Eignarndm og framkvemdir i tilefni af pvi geta haft ahrif & verdgildi peirrar eignar sem
eignarndm beinist ad. Ekkert almennt akvadi er ad finna i settum islenskum I6gum um hvort
0g pa hvernig eigi ad taka tillit til slikra verdbreytinga vid akvoroun eignarnamsboéta. pegar

breyting verdur a verdi eignarnumins verdmetis vegna eignarndmsins er greint a milli

°8 Gaukur Jorundsson: Eignaréttur 1, bls. 121-122.
% Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 123.
% Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 125
81 Gaukur Jorundsson: Eignaréttur 1, bls. 125-126.
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almennrar haekkunar og sérstakrar heekkunar. Med almennri verdhakkun er att vid pad pegar
hin eignarnumda eign og eignir i ndgrenni hakka i verdi med samsvarandi hatti. Sérstok
verdhaekkun er hins vegar pegar ad hin eignarnumda eign heakkar ein i verdi vegna
eignarnamsins eda umfram adrar eignir.

Almennt er litid svo & ad pegar eign er tekin eignarndmi i heild skuli almennur
verdmatisauki ekki koma til leekkunar eignarndmsbotum. Sérstok verdhaekkun dregst hins
vegar fra og kemur til leekkunar bétum. Stundum eru sett akvaedi i heimildarlég sem varda
verdhaekkun eignarnumins verdmeetis vegna eignarnamsins eda peirra framkvaemda sem eru
tilefni pess. Daemi eru um ad i slikum &kveedum sé jafnvel fyrirmeli um ad vid dkvordun bota
skuli tekid tillit til almennrar verdhakkunar eignar sbr. 2. mgr. 140. gr. vatnalaga nr.
15/1923.% Verdi verdlaekkun & eign, sem tekin er eignarnami f heild, vegna eignarndmsins
verdur ad telja rétt ad eignin sé beett an tillits til peirrar leekkunar. Ad 6drum kosti yrdi vart
um ad reeda fullt verd i skilningi 1. mgr. 72. gr. stjskr.

Pegar hluti eignar er tekinn eignarnami eda eignarréttindi eru skert med 6drum heetti
bannig ad eignarndmid leidi til verdhakkunar & peim hluta eignarinnar sem eignarnamspoli
heldur eftir, reynir & svipud sjonarmid og pegar eign er tekin eignarnami i heild. Byggt er &
adgreiningunni milli almenns og sérstaks &vinnings og kemur einungis sérstakur vinningur
til fradrattar eignarnamsb6tum.® T eftirfarandi domi Heestaréttar reyndi badi 4 almennar og

sérstakar verohakkanir.

Hrd. 1980, bls. 920 (Leirvogstunga)

I maélinu var deilt um akvérdun eignarnamsbéta vegna eignarnams & spildu 0r jordinni
Leirvogstungu i Mosfellssveit til lagningar Vesturlandsvegar. | domi Heestaréttar sagdi m.a.: ,,i
61. gr. vegalaga er eigi greint milli almenns og sérstaks hagnadar, er hlyst af vegagerd. Er
vafasamt, hvernig skyra eigi akveedid ad pessu leyti. Lagarok pykja standa til pess ad svo voxnu
ao skyra 61. gr. vegalaga med hlidsjon af meginneglu 10. gr. laga nr. 61/1917 og almennum
jafnraedisreglum & pa lund, ad til fradrattar eignarnamsbdétum skuli, ef pvi er ad skipta, koma
pad, sem hinn hluti eignarinnar vid eignarnamid hefur stigid i verdi fram yfir adrar eignir.

Pessi domur stadfestir adurnefnda meginreglu um ad adeins sérstakur avinningur komi til
fradrattar eignarndmsbotum sé ekki a annan hatt kvedid a um i I6gum.

Pegar hluti eignar er tekinn eignarnami verdur stundum verdleekkun & peim hluta sem eftir
stendur og eru greiddar baetur fyrir pad tjon sé pad sannad. Fellur pad undir almennt éhagradi

sem fylgir eignarndmi en um pad var fjallad i kafla 4.3 hér ad framan.

62 Gaukur Jorundsson: Eignaréttur 1, bls. 127-128.
83 Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 128.
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7 Lokaord

I pjodfélagsumraedunni gegna hugtokin eign, eignarréttur og eignarréttindi veigamiklu
hlutverki.®® T 1. mgr. 72. gr. stjskr. er melt fyrir um fridhelgi eignarréttarins og segir par ad
fullt verd skuli koma fyrir pegar eign er tekin eignarndmi auk pess sem almenningsporf og
lagaheimild purfa ad vera til stadar. | pessari ritgerd hef ég leitast vid ad gera grein fyrir pvi
hvernig fullar beetur eru &kvardadar vid eignarnam og pa sérstaklega hvernig
sOluverdsmeelikvarda er beitt vid akvordun bdtanna. Hef ég i pvi sambandi reifad drskurdi og
doma sem gefa mikilveegar visbendingar um hver sé gildandi réttur & pessu svidi.

[ fyrri hluta ritgerdarinnar var fjallad um pau skilyrdi sem 1. mgr. 72. gr. stjskr. setur fyrir
eignarnami. bvi nast var grundvollur bétaskyldu tekinn til skodunar. bar kom fram ad
skilyrdi fyrir greidslu eignarnamsbéta er ad um fjarhagslegt tjon sé ad reda auk pess sem
orsakatengsl milli eignarnamsins og tjons purfa ad vera fyrir hendi. I skilyrdi 1. mgr. 72. gr.
stiskr. um fullt verd felist einnig ad bettur sé ymis jadarkostnadur svo sem
I6gmannskostnadur og 6hagraedi a peim hluta eignar sem eftir stendur pegar hluti hennar er
tekinn eignarnami.

I seinni hluta ritgerdarinnar var fjallad um beitingu séluverds vid akvordun
eignarnamsbdta. par kom fram ad eignarndmsbaetur akvardist i langflestum tilvikum af stludu
s6luverdi viokomandi eignar og unnt sé ad stydjast vid ymis gogn pegar séluverd er akvardad.
I vissum tilfellum sé hagt ad lita til fyrri solu eignar en han verdi pa ad vera nyleg.
Kauptilbod i eign geti haft ahrif en mikilvegt sé ad ganga Ur skugga um ad pad sé ekki
malamyndaplagg vegna yfirvofandi eignarnams. pegar soluverd er akvardad sé algengt ad
litid sé til s6luverds sambeerilegra eigna. Gildandi skipulag geti vegid pungt vid mat en ljost
sé af skodun déma og Urskurda ad pad bindi hvorki matsnefnd né domstéla um pad hvada
framtidarnyting eignar skuli 16gd til grundvallar. Komist var ad peirri nidurstodu ad
fasteignamat hafi almennt ekki drslitadhrif vid akvordun séluverds en pad sé stundum haft til
hlidsjonar. Tekid var til skodunar vid hvada timamark vardandi gedi og asigkomulag skuli
mida pegar eignarnamsbaetur eru akvardadar. Meginreglan sé ad mida skuli vid umradatoku
eignar. Einnig var fjallad um vid hvada verdlag skuli mida eignarndmsbatur og hvada
bydingu verdlagsbreytingar hafi. Almennt sé midad vid verdlag pegar batur eru metnar eda
deemdar og eignarnemi beri ahettu af verdlagsbreytingum fai hann umrad eignar adur en
baetur eru akvardadar. Pa var kannad hvada ahrif verdbreytingar & eign vegna eignarnams hafi.

Lyst var peirri meginreglu ad sérstok haekkun dragist fra eignarnamsbotum olikt pvi sem er

% borgeir Orlygsson: Kaflar ar eignarétti |, bls. 4.
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begar haekkun er almenn.

Pegar til alls er litid ma velta fyrir sér hvort rétt veeri ad setja serstok 16g hér & landi um
fjarhaed eignarnamsbdta med svipudum heetti og gert hefur verid i Noregi. I slikum légum
yréi meelt fyrir um reglur til viomidunar vid akvoroun bota. Hér hafa meginreglur um
eignarnamsbeetur fyrst og fremst motast i mats- og domaframkvemd og stydjast pvi vid
hefd.®> bad sem helst malir med lagasetningu er ad festa i sessi paer matsadferdir sem eiga ad
gilda og ad paer séu almenningi ljosar og adgengilegar. A méti kemur ad um margpatt og
flokid vidfangsefni er ad reeda sem ekki verdur gerd teemandi skil i 16ggjof pannig ad hun leidi
®tid til afdrattarlausrar nidurstodu.’® Avallt hljéti visst huglegt mat ad réda endanlegri
nidurstodu um fjarhaed eignarndmsbota. Framkvaemdin hér & landi verdur ad meginstefnu ad
teljast skyr svo sem rdda ma af pvi hversu f4& mal um fjarhaed eignarndmsbota enda fyrir
domstélum eftir ad ar peim hefur verid leyst hja matsnefnd eignarnamsbéta. porf fyrir
setningu laga, sem meela fyrir um fjarhad eignarndmsbéta, verdur pvi ad minnsta kosti ekKki
talin bryn.

% Sigurdur Gizurarson: ,,Eignarndmsmat fasteigna i 1j6si skipulagsaaetlanna, bls. 433.
% Jon G. Témasson: ,»Um akvordun eignarnamsbota®, bls. 248.
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