
Efnisyfirlit 

Inngangur ...................................................................................................................................................... 1 

1. Eignarréttur fasteignareiganda og takmarkanir á þeim rétti ................................................................ 2 

1.1 Hugtakið eignarréttur ......................................................................................................................... 2 

1.2. Friðhelgi einkaréttarins ...................................................................................................................... 3 

1.3. Óbein eignarréttindi - takmarkanir beins eignarréttar ...................................................................... 4 

1.5. Kvaðir ................................................................................................................................................. 5 

1.5.1. Flokkun kvaða ............................................................................................................................. 6 

1.5.2. Um stofnun kvaða ....................................................................................................................... 7 

1.5.3. Réttarvernd kvaða ....................................................................................................................... 7 

1.5.4. Lok kvaða .................................................................................................................................... 8 

1.6. Samantekt .......................................................................................................................................... 8 

2. Húsafriðun ............................................................................................................................................. 9 

2.1. Almennt um löggjöf og sögu húsafriðunar ........................................................................................ 9 

2.2.  Stofnun húsafriðunnar .................................................................................................................... 10 

2.2.1. Friðun, sbr. 1. mgr. 5. gr. húsafriðunarlaga, með stjórnvaldsákvörðun ................................... 10 

2.2.2. Friðun,  sbr. 1. mgr. 6. gr. húsafriðunarlaga, samkvæmt aldurákvæði ..................................... 10 

2.2.3. Skyndifriðun 8. gr. húsafriðunarlaga ......................................................................................... 11 

2.2.4. Tilkynningarskylda varðandi hús eldri en 1918 ......................................................................... 12 

2.3. Réttaráhrif húsafriðunar .................................................................................................................. 12 

2.4. Bótaskylda ríkissjóðs vegna framkvæmda húsafriðunarnefndar. .................................................... 15 

2.5. Húsafriðun sem lögskýringarsjónarmið ........................................................................................... 15 

2.6. Lok húsafriðunar .............................................................................................................................. 17 

2.7. Samantekt ........................................................................................................................................ 17 

Lokaorð ....................................................................................................................................................... 18 

Heimildaskrá ............................................................................................................................................... 19 



1 

 

Inngangur 
Húsafriðun er kvöð á fasteign  sbr. 2 mgr. 7. gr.  laga um húsafriðun nr. 104/20012. 

Húsafriðun er jafnframt leið til varðveita menningu og sögu þjóðarinnar. Ólíkt mörgum 

öðrum ríkjum, sem eiga ríka byggingarsögulega arfleið er spannar langt tímabil, eigum  við 

Íslendingar fáar slíkar minjar. Varðveisla þeirra bygginga, sem þó eru til, er því mikilvæg. Til  

að það sé hægt er nauðsynlegt að til sé skýr og markviss löggjöf. 

Markmið þessarar ritgerðar er að staðsetja kvaðir í fræðikerfi lögfræðinnar og skoða 

sérstaklega húsfriðun sem kvöð. Til að ná þessum markmiðum verður leitast við að svara 

spurningunum: Hvað eru kvaðir á fasteignum í lögfræðilegum skilningi og  hver eru 

réttaráhrif húsafriðunar? Fyrri spurningunni er svaraði í fyrri kafla ritgerðarinnar. Sá kafli 

nefnist „Eignarréttur fasteignareiganda og takmarkanir þess réttar“. Þar verður fjallað um 

eignarheimildir fasteignareiganda. Þá verður skýrt hugtakið fasteign og því næst fjallað um 

takmarkanir á beinum eignarrétti. Í lok kaflans verða kvaðir teknar sérstaklega til skoðunar  

og fjallað um upphaf þeirra, lok og réttarvernd. Síðari spurningunni verður síðan svarað í 

sérstökum kafla um húsafriðun. Þar verður almenn umræða um húsafriðun, stofnun hennar, 

réttaráhrif og lok. 
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1.  Eignarréttur fasteignareiganda og takmarkanir á þeim rétti 

Markmið kaflans er að svara spurningunni: Hvað eru kvaðir á fasteignum í lögfræðilegum 

skilningi?  Til að svara spurningunni eru lykilhugtök á borð við eignarrétt, fasteign og kvaðir 

skilgreind og staðsett í fræðikerfi lögfræðinnar. Í lok kaflans verður innihald hans tekið 

saman í stuttu máli. 

1.1 Hugtakið eignarréttur 

Þorgeir Örlygsson skilgreinir hugtakið eignarrétt í bók sinni Kaflar úr eignarrétti I sem 

einkarétt tiltekins aðila, eigandans, til þess að ráða yfir tilteknu verðmæti, innan þeirra marka, 

sem þessum rétti eru sett í lögum og af takmörkuðum (óbeinum) eignarréttindum annarra 

manna, sem stofnað hefur verið til yfir verðmætinu.
 
 

Réttur einstaklings yfir tiltekinni eign er almennt skilgreindur með neikvæðum hætti 

líkt og Þorgeir gerir.  Neikvæð skilgreining á hugtakinu gerir ráð fyrir að eigandinn njóti allra 

heimilda nema þeirra, sem eru með beinum hætti undanskildar eignarráðum hans, hvort sem 

það hefur gerst vegna laga eða samnings. Eigandi tiltekins verðmætis hefur því réttarleg og 

raunveruleg yfirráð yfir því. Með réttarlegum yfirráðum er átt við það að eigandi getur 

ráðstafað hlutnum með löggerningi og jafnframt meinað öðrum að ráðstafa honum með 

löggerningi. Raunveruleg yfirráð vísa aftur á móti til þess réttar að mega hagnýta hlut og 

jafnframt að banna öðrum not af honum.
1
 Heimildir eignarréttarins geta skipst milli fleiri 

aðila með þeim hætti að hver aðili hefur tiltekna tegund eignarheimilda. Til þarf tvo aðila, 

þ.e. annars vegar eiganda, þ.e. handhafa hins beina eignarréttar og hins vegar aðila sem nýtur 

tiltekinna og afmarkaðra heimilda sem stundum eru nefnd óbein eða takmörkuð 

eignarréttindi, t.d.eigandi og kvaðahafi.
2
 

Hægt er að flokka eignarréttindi eftir því hvers konar andlög eða verðmæti eiga í hlut. 

Ef byggt er á þessu skiptast eignarréttindi í hlutaréttindi, kröfuréttindi og hugverka- og 

auðkennaréttindi. Þá er viðfangsefni hlutaréttarins fyrst og fremst reglur um fasteignir og 

lausafé og geta menn bæði átt bein og óbein eignarréttindi að þeim.
3
   

  

                                                           
1 Þorgeir Örlygsson, Kaflar úr eignarrétti I, bls. 23-24   
2 Þorgeir Örlygsson, Kaflar úr eignarrétti I, bls. 25   
3
 Þorgeir Örlygsson, Kaflar úr eignarrétti I, bls. 22 
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Hugtakið fasteign er venjulega skilgreint sem afmarkað land ásamt eðlilegum hlutum 

landsins, lífrænum og ólífrænum og þeim mannvirkjum, sem varanlega eru við landið skeytt.
4
 

Til að skýra nánar einstök atriði skilgreiningarinnar er með ólífrænum hlutum jarðar t.d. átt 

við mold, sand, grjót og málma sem á eigninni er að finna auk vatns. Lífrænn hluti fasteignar 

vísar hins vegar t.d. til alls gróðurs sem á henni vex. Þessir hlutir, lífrænir og ólífrænir, eru þó 

aðeins hlutar fasteignar meðan þeir eru í sínu eðlilega sambandi við fasteignina. Séu þeir 

teknir úr sínu náttúrulega sambandi við eignina teljast þeir ekki lengur til hennar og þá gilda 

ekki að öllu leyti sömu reglur um eignarréttindi að þeim og gilda um fasteignir. Með 

orðalaginu varanlegri skeytingu við land er bæði átt við ytri frágang og heimild til að láta 

mannvirki standa.
5
 

1.2. Friðhelgi einkaréttarins 

Í 1. mgr. 72. gr. stjórnarskrárinnar segir að eignarrétturinn sé friðhelgur og að engan megi 

skylda til þess að láta af hendi eign sína nema almenningsþörf krefji. Þurfi til þess lagaboð og 

komi fullt verð fyrir.  Eignarrétturinn er einnig verndaður af 1. gr. í 1. viðauka við 

Mannréttindasáttmála Evrópu en hann nýtur ekki sérstakrar verndar í Sáttmálanum um 

stjórnmálaleg og borgaraleg réttindi.   Túlkun ákvæðisins er mjög  vandasamt viðfangsefni 

stjórnskipunarréttarins og hefur líklega reynt á hana meira en nokkurt annað ákvæði 

mannréttindakafla stjórnarskrárinnar. Hefur ákvæðið reynst vel og var því ekki breytt við 

endurskoðun mannréttindaákvæðanna, með lögum nr. 97/1995, sbr. 10.gr.
6
 

Eignarréttarákvæði stjórnarskrárinnar hefur hins vegar aldrei verið skilið eða túlkað 

með svo víðtækum eða tæmandi hætti að eignarréttindi manna verði ekki skert eða þeim sett 

takmörk nema að talið verði að um eignarnám sé að ræða í skilningi 2. ml. 1. mgr. 

greinarinnar. Hefur ákvæðið þvert á móti verið túlkað sem svokölluð vísiregla sem miði að 

verulegu leyti við réttarvitund og sanngirnismælikvarða við mat á því hvort eignarskerðingar 

teljast bótaskyldar eða ekki.
7
  

1. mgr. 72. gr. hefur haldist óbreytt í stjórnarskránni allt frá árinu 1874. Fyrir 

breytingarnar, sem gerðar voru með lögum nr. 97/1995, var ákvæðið í 67. gr. 

stjórnarskrárinnar. Ákvæðið var orðrétt þýðing á samsvarandi grein í grundvallarlögum Dana 

frá 1849. Eignarréttarákvæði dönsku grundvallarlaganna var hinsvegar einkum sniðið eftir 

                                                           
4
 Viðar Már Matthíasson, Fasteignarhugtakið, bls. 21 

5
 Þorgeir Örlygsson, Kaflar úr eignarrétti I, bls. 59  

6
 Gunnar G. Schram, Stjórnskipunarréttur, bls. 543 

7 Karl Axelsson, Um skorður umhverfisréttar við nýtingu lands og náttúruauðlinda, bls. 86-87 
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11. gr. belgísku stjórnarskrárinnar frá 1831 en hún átti sér eldri fyrirmyndir og þá einkum í 

17. gr. frönsku réttindayfirlýsingarinnar frá 1789 þar sem því var m.a. lýst yfir að eignarréttur 

væri óskerðanlegur og friðhelgur.
8
 

1.3. Óbein eignarréttindi - takmarkanir beins eignarréttar  

Þegar rætt er um takmörkuð eignarréttindi er átt við að rétthafi njóti eingöngu tiltekinna og 

afmarkaðra eignarheimilda en ekki sömu heimilda og eigandi hins beina eignarréttar.  Sá, 

sem hefur takmörkuð réttindi, hefur því  hlutdeild í víðtækari rétti annars manns, þ.e. beinum 

eignarrétti eignandans. Óbeinan eignarrétt er hægt að skilgreina með jákvæðum hætti 

gagnvart eiganda eignar þar sem takmörkuð eignarréttindi fela aðeins í sér heimildir til 

tiltekinna og afmarkaðra umráða eða ráðstafana.
9
 

Takmörkuð eignarréttindi geta stofnast með ýmsu móti t.d. með eignarnámi, 

samningum og lögum. Að meginstefnu til er unnt að stofna til hvers konar takmarkaðra 

eignarréttinda. Takmarkaðra eignarréttinda gætir þó aðallega um fasteignir. Þau teljast til 

eigna í skilningi 72. gr. stjórnarskrárinnar enda er mönnum ekki síður þörf á vernd fyrir þessi 

réttindi en bein eignarréttindi. Þessi afstaða er studd af réttaröryggis- og 

réttlætingarsjónarmiðum.
10

  

Í hinni neikvæðu skilgreiningu eignarréttarhugtaksins kemur fram að einkaréttur 

eiganda til að ráða yfir líkamlegum hlut eða öðrum verðmæti sætir ýmsum takmörkunum. 

Þær eru tvenns konar, annars vegar samningsbundnar og hinsvegar lögbundnar. Eigandinn 

stofnar sjálfur til samningsbundinna takmarkana eða þeir sem hann leiðir rétt sinn frá. 

Lögbundnar takmarkanir leiða af ákvæðum löggjafarinnar á hverjum tíma og þær eru mjög 

misjafnar að eðli og umfangi og tilgangur þeirra er ólíkur.
11

 Með öðrum orðum er þannig 

heimilt, þrátt fyrir ákvæði 1. mgr. 72. gr. stjskr., að setja lög um almennar takmarkanir 

eignarréttar án þess að bætur komi fyrir. Þessum bótalausu skerðingum á eignarrétti má skipta 

í tvo meginflokka. Fyrri flokkurinn nær til hefðhelgaðar eignarskerðingar sem eru t.d. skattar 

og sektir. Sá seinni nær hins vegar til almennra lögbundina takmarkana eignarréttar,  þ.e. 

hvað varðar skorður og takmarkanir á meðferð, nýtingu og eftir atvikum framsali 

eignarréttinda sem leiða beint af lögum eða eru heimilaðar þar.
12

  

                                                           
8 Gunnar G. Schram, Stjórnskipunarréttur, bls. 544 
9
 Þorgeir Örlygsson, Kaflar úr eignarrétti I, bls. 25   

10
Gaukur Jörundsson, Um eignarnám, bls. 61  

11
 Þorgeir Örlygsson, Kaflar úr eignarrétti 1, bls. 12  

12 Karl Axelsson, Um skorður umhverfisréttar við nýtingu lands og náttúruauðlinda, bls. 87-88 
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Það sem einkum skilur á milli almennra takmarkana eignarréttar og eignarnáms er 

hvort um afsal eignarréttinda er að ræða eða einungis er verið að takmarka umráðarétt eða 

afnota- og ráðstöfunarrétt eiganda. Í síðara tilvikinu er um almennar takmarkanir á eignarrétti 

að ræða. Ástæður til takmörkunar þurfa að vera almenns eðlis og þær má ekki leggja af 

handahófi á fáeina eigendur. Dæmi slíkra umráðatakmarkana eru ýmis friðunarlög, þar með 

talin lög um húsafriðun nr. 104/2001.
13

  

 Almennar lögbundnar takmarkanir í þessum skilningi skiptast í tvo meginflokka. 

Takmarkanir eru annars vegar settar við meðferð og nýtingu eignar eða þær beinast að 

mögulegum aðilaskiptum og framsali eignarréttinda að viðkomandi eign hins vegar.
14

 Lög 

um húsafriðun falla hér í fyrri flokkinn þar sem þau takmarka meðferð og nýtingu eignar.  

1.5. Kvaðir 

Kvaðir er hugtak sem á við um einstakar fasteignir ólíkt almennum takmörkunum sem taka til 

allra fasteigna sem eins er ástatt um.
15

  

Í íslenskri orðabók er hugtakið kvöð skilgreint sem kvaðning, byrði eða skylda. Kvöð 

er sem sagt eitthvað sem hvílir á einhverju og er íþyngjandi þeim sem hana þarf að þola. Þá er 

orðasambandið kvöð á fasteign skilgreint sem sú skylda að eigandi verði að þola tilteknar 

nytjar af hálfu einhvers annars.
 16

 Þessi skilgreining er þó þrengri en hugtakið kvöð á fasteign 

hefur í lögfræði. Í bók Björns Þ. Guðmundssonar, Lögbókin þín, er kvöð skilgreind þannig að 

eigandi fasteignar verði að þola notkun annars manns eða annarra á fasteigninni, t.d. að fé sé 

beitt eða vatn sótt í land hans (ítök) eða hins vegar að eigandinn megi ekki hafast að eins og 

honum væri leyfilegt ella, t.d. girða lóð sína vegna réttar annarra til umferðar yfir hana. Þá 

eru og til kvaðir sem fólgnar eru í afgjaldsskyldu.
17

  

Almennt eru ekki takmörk fyrir því hverskonar kvaðir hægt er að leggja á fasteign. Í 

skipulags- og byggingarlögum eru t.d. skipulagskvaðir skilgreindar í 2. gr. laganna sem 

kvaðir sem lagðar eru á einstakar lóðir í skipulagi, svo sem um fjölda bílastæða, umferðarrétt 

eða legu lagna. Kvöð getur í raun innihaldið hvað sem er svo framarlega sem það er ekki í 

andstöðu við sett lög. Kvöð getur því þurft að víkja t.d. fyrir deiliskipulagi ef hún er í 

misræmi við það. Kvaðir geta annaðhvort verið samningsbundnar eða lögbundnar. Dæmi um 

                                                           
13 Gunnar G. Schram, Stjórnskipunarréttur, bls. 555  
14

 Karl Axelsson, Um skorður umhverfisréttar við nýtingu lands og náttúruauðlinda, bls. 87-88  
15 Thor Falkanger, Tingsrett, bls. 177 
16

 Íslensk Orðabók, 2007 
17

 Björn Þ. Guðmundsson, Lögbókin þín, bls. 236 
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samningsbundna kvöð væri t.d. ef A ætti umferðarkvöð gegnum land B sem hann hefði greitt 

B fyrir. Dæmi um kvöð sem lögbundna takmörkun væri t.d. húsafriðun. 

1.5.1. Flokkun kvaða  

Gaukur Jörundsson talar um kvaðir sem annars vegar ítaksréttindi (d. positiv servitut) og 

hinsvegar ískyldur (d. negativ servitut)
18

 og miðar þá við skiptingu kvaða í neikvæðar og 

jákvæðar kvaðir eins og danski fræðimaðurinn Knud Illum gerir.
19

 Þetta er í raun 

meginflokkun kvaða.  

Í Noregi eru sérstök kvaðalög en í Danmörku eru ákvæði um kvaðir á víð og dreif í 

löggjöfinni.
20

 Norsku lögin voru talin vera lögfesting á eldri ólögfestum rétti. Hér á landi er 

löggjöfin svipuð og í Danmörku að því leyti að ekki eru til sérstök kvaðalög. Í 1. gr. norsku 

kvaðalaganna er kvöð skilgreind sem sérstakur réttur (sérleyfi) yfir annarri fasteign til þess 

annars vegar að hafa einhvers konar not eða önnur nýtingarumráð eða hins vegar til að banna 

einhvers konar framkvæmd, afnot eða ástand. Undir fyrri lið skilgreiningarinnar falla þau 

tilvik þar sem sá, sem nýtur réttindanna – kvaðahafinn – t.d. getur nýtt sér hina kvaðabundnu 

fasteign með því að höggva skóg á henni eða leggja lagnir um jörðina. Þar með takmarkast að 

sjálfsögðu umráð eiganda hinnar kvaðabundnu fasteignar. Seinni liður skilgreiningarinnar  á 

við þegar fyrir liggur bann á hinni kvaðabundnu fasteign, t.d. að ekki megi byggja þar, aðeins 

byggja á tiltekinn hátt, eða að þar megi ekki vera verslun. Í fyrra tilvikinu er talað um 

jákvæðar kvaðir, en í því seinna um neikvæðar kvaðir. 
21

 

Þá er hægt að flokka kvaðir sem persónubundnar og raunverulegar. Þegar stofnað er 

til kvaðar til hagsbóta fyrir A í fasteign B er það fyrst og fremst A og B sem hafa réttindi og 

skyldur. B má þola þá takmörkun sem kvöðin felur í sér. Þegar talað er um raunverulega 

kvöð, til aðgreiningar á hreinum samningsréttarlegum skyldum, verður skyldan að hvíla á 

fasteigninni og þar með vera gildandi fyrir sérhvern sem frá B leiðir rétt sinn yfir fasteigninni. 

Fyrir þann sem fær réttindin gefst meira svigrúm. Kvöð getur verið réttur einungis fyrir A og 

felst í að rétturinn fellur brott þegar A deyr. En eftir aðstæðum getur A verið heimilt að 

framselja hann til annar manns (t.d. með sölu). Þriðji möguleikinn er að umráð kvaðarinnar 

geti bara framkvæmt sá sem á hina fasteignina sem kvöðin er bundin við. T.d. að fasteign A 

hefur ekki fullnægjandi vegasamband en það er leyst með að B veitir A vegrétt yfir fasteign 

                                                           
18

 Gaukur Jörundsson, Eignarréttur 1, bls. 6  
19 Knud Illum, Dansk tingsrett, bls. 520-521 
20

 Knud Illum, Dansk tingsrett, og Thor Falkanger, Tingsrett  
21

 Thor Falkanger, Fast eiendoms rettforhold, bls. 259-60 
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sína. Sá réttur getur verið einungis fyrir A. Sá réttur getur einnig verið framseljanlegur t.d. 

þannig að hann megi aðeins framselja þeim sem yfirtaka fasteign A. Í síðara tilvikinu fylgir 

kvöðin almennt með þegar A selur eign sína. Kvöðin tilheyrir þá þeim sem á hverjum tíma er 

eigandi fasteignarinnar. Við tölum þá um kvöð sem bundin er fasteign. Slík kvöð getur t.d. 

verið bundin við nýtingu jarðar (réttur til vetrarvegar). Þær kvaðir, sem ekki eru bundnar við 

fasteign, eru persónubundnar. Rétturinn er þá bundin við persónu, ekki við fasteign (eða þá 

persónu sem á tiltekna fasteign).
22

  

Einnig er hægt aðgreina kvaðir eftir varanleika, sem getur verið mjög fjölbreyttur. Þær 

geta verið tímabundnar eða ævarandi. Séu kvaðir tímabundnar falla þær brott þegar sá tími 

sem þeim var ákveðinn, er liðinn.
23

 

1.5.2. Um stofnun kvaða 

Hægt er að stofna til kvaða með samningi, erfðaskrá, hefð, öðrum notum, skiptingu á landi og 

við eignarnám. Kvaðir má stofna á margan hátt en hinn mikilvægasti er með samningi. 

Samningar um kvaðir koma oft fyrir sem liður í stærri viðskiptum. Þegar t.d. 

sumarbústaðarlóðir eru keyptar, fær kaupandinn samtímis rétt fyrir veg og bátalægi; eða 

þegar jörð er seld, setur seljandinn fyrirvara um nokkur réttindi yfir fasteigninni. Samningar 

um kvaðir geta líka verið sjálfstæðir, t.d. fyrirtæki sem fær rétt til að leggja skolplagnir 

gegnum nágrannajörð. Þá getur verið heimild í lögum til að stofna til kvaða, sbr. t.d. 4. gr. 

húsafriðunarlaga.
24

  

1.5.3. Réttarvernd kvaða 

Um gildi samninganna um kvaðir gilda hinar almennu reglur samningalaga nr. 7/1936. 

Almennt munu samningarnir vera skriflegir, einkum vegna þess er aðferðin til að ná 

réttarvernd fæst með þinglýsingu. En oft eru samningarnir óþinglýstir, eða jafnvel ekki festir 

á blað. 
25

  Í 1. mgr. 29. gr. þinglýsingalaga segir að réttindum yfir fasteign þurfi að þinglýsa 

til að þeir öðlist réttarvernd. Því þarf að þinglýsa kvöð á fasteign til að hún öðlist réttarvernd. 

Þá er einnig sérregla um tímabundnar kvaðir í 35. gr. þinglýsingarlaganna og gildir hún um 

kvaðir sem ekki er ætlað að vera ævarandi. Um þær gildir að forgangsáhrif þinglýsingar falla 

brott að 30 árum liðnum, sbr. 15. gr. þinglýsingarlaganna. 

                                                           
22 Thor Falkanger, Tingrett, bls. 180-1. 
23

 Thor Falkanger, Fast eiendoms rettsforhold, bls.  261. 
24 Thor Falkanger, Fast eiendoms rettsforhold, bls.  181. 
25

 Thor Falkanger, Fast eiendoms rettsforhold, bls. 262-63. 
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1.5.4. Lok kvaða  

Ekki er langur listi yfir þær aðstæður sem valda lokum kvaða. Lok geta orðið í sambandi við 

stofnunarsamninginn, t.d. tímabundnar kvaðir. Þegar tími kvaðar er liðinn, fellur hún brott. 

Þegar kvöð er bundin við tiltekna starfsemi, getur hana dagað uppi þegar starfseminni lýkur 

eða kvaðahafinn nýtir í raun ekki kvöðina, t.d. þegar brunnur og sandnáma tæmist, fellur 

vatns- og sandtökuréttur brott. Þá má nefna að skemmist friðuð húseign t.d. í eldi og ekki er 

ráðist í að endurreisa það, fellur friðunin brott, sbr. 12. gr. húsafriðunarlaga. Kvöð getur 

einnig lokið með samningi. Hér undir fellur einnig einhliða afturkall frá kvaðahafanum, með 

athafnarleysi, með hefð, með eignarnámi og með landskiptingu.
26

  

1.6. Samantekt 

Hér að framan hafa kvaðir verið raktar í fræðikerfi lögfræðinnar og þeim fundinn staður. Út 

frá umfjöllum kaflans er hægt að svara þeirri spurningu sem lagt var upp með í stuttu máli. 

Kvaðir á fasteignum í lögfræðilegum skilningi samkvæmt ofangreindri skilgreiningu geta 

bæði haft þau áhrif að eigandinn þarf að þola einhver afnot af fasteign sinni eða honum er 

bönnuð tiltekin nýting eða meðferð á henni.  

 

 

 

 

 

 

  

                                                           
26

 Thor Falkanger, Tingsrett, bls 221 
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2. Húsafriðun 

Tilgangur húsafriðunar er sá að varðveita íslenska byggingararfleifð sem hefur 

menningarsögulegt gildi eða listrænt, sbr. 1.  og 4. gr. laga um húsafriðun nr. 104/2001. Þá 

segir jafnframt í lokamálslið 4. gr. að tilgangur friðunarinnar sé að trygga sem besta 

varðveislu friðaða mannvirkisins.  

Í þessum kafla verður lagaumhverfi húsafriðunar skoðað. Fjallað verður um stofnun, 

réttaráhrif og lok húsafriðunar. Markmiðið er að svara spurningunni: Hver eru réttaráhrif 

húsafriðunar?  Fyrri kafla ritgerðarinnar lauk á umræðu um kvöð og í þessum kafla verður 

húsafriðun skoðuð sem kvöð á fasteign. Umræða um val á starfsmönnum 

húsafriðunarnefndar, reglur um húsafriðunarsjóð svo og skörun húsafriðunarlaga við 

skipulags- og byggingarlög falla því utan við afmörkun ritgerðarinnar. 

2.1. Almennt um löggjöf og sögu húsafriðunar 

Elstu lög um húsafriðun eru frá árinu 1907, sbr. lög nr. 40/1907 um verndun fornminja en þau 

náðu aðeins til kirkna. Þá var aukið við þau með lögum nr. 8/1947 lög um viðhald fornra 

mannvirkja og um byggðasöfn. Í þjóðminjalögunum nr. 52/1969 komu fyrstu heildstæðu 

lagaákvæði um húsafriðun fram, samanber IV. kafla þeirra laga.  Þá var einnig kafli um 

húsafriðun í þjóðminjalögunum  nr.  88/1989. Þau voru stokkuð upp og sett sérstök lög um 

húsafriðun með lögum nr. 104/2001.  

    Með þessu var ekki um neina sérstaka stefnubreytingu að ræða heldur var 

megintilgangurinn að skapa húsafriðun sérstöðu innan þjóðminjavörslunnar.  Hinn nýju lög 

eru því sambærileg ákvæðum V. kafla eldri þjóðminjalaga, nr. 88/1989. Jafnframt var 

sjálfstæði yfirstjórnar þessa málaflokks aukið með því að gera húsafriðunarnefnd, sem þá var 

undirnefnd þjóðminjaráðs, að sjálfstæðri ríkisstofnun sem heyrir beint undir menntamálaráð-

herra. Þannig eru boðleiðir gerðar skýrari og stjórnsýsla málaflokksins treyst.  

Núgildandi lög um húsafriðun eru lög nr. 104/2001. Húsafriðun er lögbundin 

takmörkun á eignarrétti. Húsafriðun er neikvæð kvöð. Það að hún sé neikvæð felst í því að 

eiganda fasteignar, sem friðuð hefur verið, er óheimilt að gera nokkrar breytingar á 

fasteigninni án leyfis húsafriðunarnefndar, sbr. 1. mgr.  9. gr. húsafriðunarlaganna. Þetta á 

jafnframt við þótt um sé að ræða viðhald eða endurbætur á hinni friðuð fasteign, sbr. 2. mgr. 

9. gr. og þegar eigandi friðaðs hús vill flytja það eða rífa. 
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Húsafriðun er kvöð sem þarf að þinglýsa á fasteign til þess að hún öðlist réttarvernd, 

sbr.  2. mgr. 7. gr. húsafriðunarlaganna. Þó þarf ekki að þinglýsa ef um skyndifriðun er að 

ræða sbr. 2. mgr. 8. gr. og einnig þegar hús eru friðuð samkvæmt aldursákvæði 6. gr. 

Ákvarðanir varðandi friðun skal tilkynna húseiganda, öðrum þeim sem eiga þinglesin réttindi 

yfir eigninni, hlutaðeigandi lögreglustjóra, bæjar- eða sveitastjórn og byggingarnefnd. 

Jafnframt skal í tilkynningunni greina til hvers friðunin nær. Ef eigandaskipti verða á 

fasteign, sem er friðuð, ber þinglýsingarstjóra að tilkynna húsafriðunarnefnd um þau, sbr. 2. 

mgr. 7.gr. laganna. Samkvæmt 5. gr. laganna fer menntamálaráðherra með þennan 

málaflokka að fengnum tillögum frá húsafriðunarnefnd, eins og áður segir. Í framkvæmd 

hefur ráðherra ávallt farið að tillögum nefndarinnar.  

2.2.  Stofnun húsafriðunnar 

Heimild til húsafriðunar er að finna í 4. gr. laganna. Til húsafriðunar er stofnað með tveimur 

aðferðum. Annars vegar með stjórnvaldsákvörðun samkvæmt heimild í 4. gr., sbr. 1. mgr. 5. 

gr., sem menntamálaráðherra tekur að fengnum tillögum frá húsafriðunarnefnd og hins vegar 

samkvæmt aldursákvæði 1. mgr. 6. gr. Þegar hús er friðað er hægt að friða húsið í heild sinni 

eða einungis tiltekinn hluta þess. Hægt er að friða einstök hús en jafnframt má friða 

samstæður húsa sem fullnægja skilyrðum laganna um menningarsögulegt og listrænt gildi. Sé 

þetta gert gilda reglur friðunar um hvert einstakt þeirra. Friðun getur jafnframt náð til nánasta 

umhverfis friðaðs mannvirkis.  

2.2.1. Friðun, sbr. 1. mgr. 5. gr. húsafriðunarlaga, með stjórnvaldsákvörðun  

Í 1.mgr. 5. gr. kemur fram að menntamálaráðherra ákveði friðun eða brottfall á henni að 

fengnum tillögum húsafriðunarnefndar. Friðun samkvæmt 1. mgr. 5. gr. er matskennd 

stjórnvaldsákvörðun og því gilda reglur stjórnsýsluréttarins um hana, sbr. lög nr. 37/1993. 

Þannig þarf að gæta jafnræðis við töku slíkra ákvarðana og gæta þess að veita aðilum máls 

andmælarétt sérstaklega í tilvikum þar sem aðili máls er andvígur friðun. Þá þarf jafnframt að 

veita leiðbeiningar um meðferð slíkra mála.
27

  

2.2.2. Friðun,  sbr. 1. mgr. 6. gr. húsafriðunarlaga, samkvæmt aldurákvæði   

Í 6. gr. segir að öll hús, sem reist eru fyrir 1850, séu friðuð svo og allar kirkjur sem reistar 

voru fyrir 1918. Jafnfram segir í 2. mgr. 5. gr. að friðun, sem ákveðin hafi verið í tíð eldri 

laga, haldi gildi sínu. Þetta ákvæði er einungis bundið við aldur og því falla hér undir hús þó 

að þau hafi ekki menningarfræðilegt né listfræðilegt gildi. Þó verður að ætla að hús sem eru 

þetta gömul hafi að öllum líkindum menningarfræðilegt gildi enda hefðu þau ekki staðið þetta 

                                                           
27 Páll Hreinsson, Stjórnsýslulögin skýringarrit, bls. 252 
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lengi ef þess nyti ekki við. Til er dómur þar sem upp kom það álitaefni hvað teldist vera 

kirkja í skilningi þessarar málsgreinar. 

Hrd. 1999/3679 Fimleikahús: Í þessu máli voru málsatvik þau að kaþólska kirkjan á 

Íslandi hafði farið fram á að Íþróttafélag Reykjavíkur(ÍR) yrði borið út af leigulóð með 

fimleikahús sem það átt við Túngötu. Þetta fimleikahús var upphaflega kirkja í eigu kaþólsku 

kirkjunnar og verið byggt árið 1987 og var því á þessum tíma 102 ára gamalt. Í málinu hélt 

ÍR því meðal annars fram að fimleikahúsið væri friðað og benti á álit Árbæjarsafnsins frá 10. 

apríl 1993 þar sem safnið taldi að kirkjan félli undir 36.gr. þjóðminjalaga nr. 88/1989 (sama 

ákvæði og er í 1. mgr. 6. gr. núgildandi laga) það er að segja að fimleikahúsið teldist vera 

kirkja enda væri það upphafleg reist sem slíkt. ÍR taldi þar með að útburður af lóðinni væri í 

andstöðu við þjóðminjalög og bæri fylgja málsmeðferð varðandi húsafriðun við meðferð 

þessa máls. Ekki var fallist á þessa málsástæður þar sem ekki þótti sannað að húsið væri 

friðað. Öðrum málsástæðum ÍR var einnig hafnað í málinu og útburður af lóðinni talinn 

heimill. 

Af þessu dómi má álykta að Árbæjarsafnið hafi ekki verið bært til að ákvarða það 

hvaða hús teldust vera friðuð samkvæmt aldursákvæðnu og því var talið að full sönnun hefði 

ekki fengist um það hvort fimleikahúsið hefði verið friðað og friðuninni þá var ekki 

sérstaklega þinglýst á þá fasteign. Hefði hins vegar verið leitað álits húsafriðunarnefndar 

og/eða menntamálaráðherra, sem hér eru bær stjórnvöld, til að skera úr slíkum ágreiningi 

mætti ætla að kaþólsku kirkjunni hefði verið skylt að fylgja málsmeðferð þjóðminjalaga nr. 

88/1989 við flutning hússins. 

Auk þessara tveggja aðferða eru tvö úrræði sem geta verið undanfari þess að hús sé friðað en 

þau eru  skyndifriðun samkvæmt ákvörðun húsafriðunarnefndar og tilkynningarskylda vegna 

húsa sem eru eldri en 1918. 

2.2.3. Skyndifriðun 8. gr. húsafriðunarlaga 

Í 8. gr laganna er heimild fyrir húsafriðunarnefnd til að friða hús til bráðabirgða ef hún telur 

hættu á að það verði rifið eða menningarsögulegt eða listrænt gildi þess verði rýrt á nokkurn 

hátt. Þegar tilkynning hefur borist hlutaðeigandi aðilum öðlast friðunin gildi. Skyndifriðun 

gildir í tvær vikur og þarfnast ekki þinglýsingar. Meðan á skyndifriðun stendur gilda að öðru 

leyti allar reglur um húsafriðun. Skyndifriðun er oft undanfari þess að hús eru friðuð 

samkvæmt 1. mgr. 5. gr. laganna. 
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2.2.4. Tilkynningarskylda varðandi hús eldri en 1918 

Þá er einnig um það að ræða að hús sem byggð eru eftir árið 1850 en fyrir árið 1918. Um 

þessi hús gildir ákveðin tilkynningarskylda. Þá er eigendum húsa, sem ekki eru friðuð en 

byggð fyrir 1918, samkvæmt 2. mgr. 6. gr. húsafriðunarlaga, gert skylt að tilkynna 

húsafriðunarnefnd með góðum fyrirvara ef þeir hyggjast breyta húsum sínu, flytja þau eða 

rífa. Hér er ekki um að ræða húsafriðun heldur tilkynningarskyldu. Þessi tilkynningarskylda 

er oft undanfari þess að hús sem undir þetta ákvæði falla eru friðuð. Það er að segja að þegar 

húsafriðunarnefnd berst slík tilkynning getur hún metið hvort bjarga eigi slíkum húsum frá 

niðurrifi eða breytingum með því að friða það. Þá annað hvort samkvæmt aðferð 1. mgr. 5. 

gr. eða samkvæmt 8. gr. laganna. Athygli skal vakin á því að hið opna refsiákvæði 21.gr. 

liggur við broti á þessari grein og getur slík vanræksla valdið sektum eða fangelsi.  

Með lögum númer 94/1997 var þjóðminjalögum nr. 88/1989 breytt þannig að þessi 

tilkynningarskylda var færð frá 1900 til 1918, samkvæmt tilmælum húsafriðunarnefndar. Þá 

var í lögunum gert ráð fyrir að eigendum húsa, sem reist eru fyrir 1918, yrði skylt að gera 

minjavörðum og húsafriðunarnefnd ríkisins viðvart ef þeir ætluðu að breyta húsi sínu, flytja það 

eða rífa. Búast má við að þessi tímamörk muni breytast með tímanum bæði hvað varðar 

aldurskilyrðið og tilkynningarskylduna.  

2.3. Réttaráhrif húsafriðunar  

Samkvæmt 9. gr. grein laganna er eigandanum óheimilt að gera breytingar á fasteign sinni 

nema með samþykki húsafriðunarnefndar, sbr. 1.mgr. 9. gr. laganna, þó svo einungis að um 

sé að ræða viðhald og endurbætur, sbr. 2. mgr. 9. gr. Leyfi húsafriðunarnefndar þarf einnig til 

þess að setja skilti eða aðrar áletranir á friðuð hús. Eigandi friðaðar eignar þarf því að senda 

umsókn til húsafriðunarnefndar þar sem fram kemur nákvæm lýsing fyrirhuguðum 

framkvæmdum og uppdráttur af þeim. Nefndin hefur síðan fjórar vikur til að gera eiganda 

grein fyrir afstöðu sinni. Húsafriðunarnefnd getur því samkvæmt lögunum ekki aðeins leyft 

framkvæmdir eða bannað heldur hefur hún líka mikið um það að segja hvernig 

framkvæmdum á viðhaldi og endurbótum friðaðra húsa er háttað. Í 3. mgr. 9. gr. segir að ef 

eigandi vill ráðast í framkvæmdir geti húsafriðunarnefnd tilgreint með hvaða hætti verkið 

skuli framkvæmt jafnvel þótt eigandinn vilji framkvæma það á annan hátt og er eigandanum 

þá skylt að hlíta þeim tilmælum. Nefndin verður þó að greiða aukakostnað sem hlýst af 

fyrirmælum hennar um framkvæmd verksins. 

Hafi hinsvegar verið gerðar breytingar á friðaðri húseign án samþykkis 

húsafriðunarnefndar getur nefndin farið fram á við eiganda þess að húseignin verði færð aftur 
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í fyrra horf innan hæfilegs frests, sbr. 10. gr. Sinni eigandi ekki fyrirmælunum getur nefndin 

að fengnu samþykki menntamálaráðherra látið vinna verkið á kostnað eigandans. Eru 

jafnframt sömu heimildir í 11. gr. ef vanrækt er viðhald á fasteigninni. Þessi viðhaldsskylda 

er t.d. mun sterkari en leigjandi fasteignar ber gagnvart leigusala, sbr. Hrd. Klausturhólar, þar 

sem tekist var á um hvort heimilt væri að rifta leigusamningi um friðað hús vegna skorts á 

viðhaldi þess.  

Hrd. 1995/1075 Klausturhólar: Málsatvik voru þau að H og SJ gerðu í september 1978 

lífstíðar leigusamning við Landnám ríkisins um leigu á afmörkuðu svæði í Flatey. Á því 

svæði stóð húsið Klausturhólar sem séra Sigurður Jensson hafði byggt árið 1901. Því hafði 

verið friðlýst þann 11. febrúar 1976, sbr. heimild í IV. Kafla þjóðminjalaga nr. 52/1969 Í 

leigusamningnum sem innfærður var í þinglýsingabók 22. desember 1980 kemur fram 

eftirfarandi: 

Þá er á þessu svæði húsið „Klausturhólar", gamalt timburhús á hlöðnum, steinlímdum 

grunni, járnklætt, en allt járn er gjörónýtt, flestir gluggar eru ónýtir og rúðulausir. Viðir 

hússins eru hins vegar sterkir og ófúnir, enda húsið mjög vel viðað í upphafi og traustlega 

byggt. Hafsteinn tekur við þessu húsi í því ástandi, sem það nú er (landnámsstjórn hefur áður 

samþykkt þessa ráðstöfun hússins). Húsfriðunarnefnd hefur „friðlýst" Klausturhóla, en 

leyfilegt er að flytja það í burtu. Hafsteinn tekur við húsinu með þessari kvöð." 

Hinn 12. ágúst 1987 barst beiðni frá afkomendum séra Sigurðar, þeim S og O, um að 

fá húsið til eignar. Þá var einnig ritað bréf til H þar sem hann var beðinn að samþykkja þetta 

fyrirkomulag frá formanni húsafriðunarnefndar, ÞM. Taldi ÞM að þar sem H hafði ekkert 

aðhafst til að koma húsinu í sómasamlegt horf væri best að afkomendurnir fengju það í 

hendur. Minnti hann einnig á þá skyldu sem hvíldi á H um að koma húsinu í gott og 

forsvaranlegt horf og benti jafnframt á heimild húsafriðunarnefndar til að koma húsinu í þetta 

ástand á kostnað eiganda eða umráðaaðila. Hinn 4. ágúst 1988 ritaði landbúnaðarráðuneytið 

bréf til H og tilkynnti honum að fallist hafi verið á að láta S og O frá umráð hússins enda 

hefði H ekki uppfyllt skyldur sínar um viðhald hússins að mati ráðuneytisins og að það teldi 

að húsinu yrði ekki bjargað öðruvísi. Var leigusamningnum því rift að hluta og S og O fengu 

umráð hússins auk 10 metra garðs umhverfis húsið og umferðarrétt að því. Var síðan gerður 

leigusamningur við S og O.  
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Í málinu var uppi ágreiningur um það hvort H hefði eignast húsið eða ekki. 

Niðurstaða dómsins varð sú að svo væri ekki og væri það eign ríkissjóðs. Um það hvort 

heimilt hefði verið að rifta leigusamningnum við H kemst héraðsdómur svo að orði: 

„Samkvæmt 32. gr. þjóðminjalaga nr. 52/1969 gat húsfriðunarnefnd lagt fyrir eiganda 

eða afnotahafa friðlýsts húss að gera umbætur á því innan hæfilegs frests eða látið gera 

umbætur á kostnað eiganda eða afnotahafa, væri tilmælum um umbætur ekki sinnt. Þessi 

grein laganna verður ekki skilin öðruvísi en svo, að með henni sé lögð viðhaldsskylda á 

eiganda og afnotahafa friðlýsts húss. Í 41. gr. þjóðminjalaga nr. 88/1989, sem tóku gildi 1. 

janúar 1990 og leystu af hólmi lög nr. 52/1969 og breytingarlög nr. 42/1975, er þessi skylda 

lögð á húseiganda einan...  

...Kemur þá til skoðunar, hvort forsendur fyrir riftuninni voru nægar. Eins og að 

framan er rakið, höfðu Klausturhólar verið friðlýstir, þegar leigusamningurinn var gerður. 

Stefnendur vissu eða máttu vita að samkvæmt friðlýsingunni og ákvæðum ábúðarlaga hvíldi á 

þeim skylda til að halda húsinu við. Í gögnum málsins kemur fram, að húsið hafi legið undir 

æ meiri skemmdum, eftir því sem árin liðu, svo sem við mátti búast. Upplýst verður að telja, 

að stefnendur hafi fátt gert til að varðveita húsið og ekkert, sem að haldi kom. Stefnendur 

brugðust því gersamlega skyldum sínum. Þykir þar hvorki máli skipta, þótt um skeið hafi 

verið uppi áform um að flytja húsið í burtu, né að ekki virðist hafa verið brýnd fyrir 

stefnendum skylda þeirra til að halda húsinu við. Ekki er upplýst, að stefnendur hafi gagnvart 

landbúnaðarráðuneytinu eða húsfriðunarnefnd nokkru sinni haft uppi áform eða áætlanir um 

viðhald eða endurbætur hússins, sem voru taldar brýnar. Þess ber og að gæta, að á ríkinu 

sem eiganda hússins hvíldi einnig viðhaldsskylda, sem því bar að sinna. Á grundvelli þessa 

verður að telja, að landbúnaðarráðherra hafi verið heimilt að rifta leigusamningnum við 

stefnendur með þeim hætti, sem hann gerði. Verður því sú krafa stefnenda, sem til 

umfjöllunar hefur verið síðast hér að framan, ekki tekin til greina.“ 

Staðfesti hæstiréttur héraðsdóm með vísan til forsendna. Af þessum dómi má álykta 

að viðhaldsskylda á friðuðum húsum er mjög sterk. H tekur við húsinu í niðurníðslu, sbr. 

leigusamning aðila. Það að hann gerði húsið ekki upp var talið vera heimild til að rifta 

samningnum að hluta en skilyrði riftunar er að vanefnd skuli vera veruleg.
28

  

 

                                                           
28 Þorgeir Örlygsson, Kaflar úr kröfurétti III Riftun, bls. 13 
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Viðhaldsskyldan er sterk en á hinn bóginn getur eigandinn fengið styrki úr 

húsafriðunarsjóði til viðhalds og endurbóta á fasteign sinni, sbr. 17. gr. og í seinni málslið 2. 

mgr. 18. gr. kemur fram að ekki þarf að greiða tekjuskatt af þessum styrkjum.  Augljóslega 

getur þetta verið til mikilla hagsbóta fyrir eigandann, þar sem viðhald og endurbætur gamalla 

húsa eru oftast mjög kostnaðarsamar. Þá er og heimilt að fella niður fasteignagjöld af 

friðuðum húsum samkvæmt,  3. mgr. 7. gr. laganna. 

Til að húsafriðunarnefnd geti rækt störf sín hefur húsafriðunarnefnd heimild í 15. gr. 

til að sinna hvers konar eftirliti og skoðun með friðaðri eign, eiganda fasteignar að 

kostnaðarlausu. Í 14.gr. segir að ef byggingarnefnd verður vör við að friðuð eign hafi orðið 

fyrir spjöllum eða að henni sé ekki vel við haldið skuli hún gera húsafriðunarnefnd viðvart.   

Líkt og húsafriðunarnefnd hefur úrræði til að framfylgja kvöð sbr. 9., 10. og 11. gr. 

laganna hefur eigandi friðaðrar eignar úrræði til taks telji hann að húsafriðunarnefnd gangi of  

hart fram við framkvæmd laganna. Þessi úrræði er  mjög hefðbundin. Húsafriðunarnefnd er 

lægra sett stjórnvald og því eru ákvarðanir hennar hvað varðar framkvæmd laganna 

stjórnvaldsákvarðanir. Ákvarðanir húsafriðunarnefnda ætti því að vera hægt að kæra, 

samkvæmt hinni almennu reglu um kæruheimild til æðra setts stjórnvalds  til með 

stjórnsýslukæru til menntamálaráðherra enda fer hann með yfirumsjón með þessum 

málaflokk, sbr. 2. gr. laganna. Einnig getur hann leitað til dómstóla. Þá er jafnframt minnt á 

bótaákvæðið í 19. gr. sem gerir ríkissjóð ábyrgan fyrir tjóni sem hlýst af framkvæmdum 

húsafriðunarnefndar.   

2.4. Bótaskylda ríkissjóðs vegna framkvæmda húsafriðunarnefndar.  

Í 19. gr. er bótaákvæði fyrir þá sem verða fyrir fjártjóni af völdum framkvæmda 

húsafriðunarnefndar, sbr. II. kafla laganna. Gert er ráð fyrir að fyrst verið reynt að semja um 

bætur vegna slíks tjóns. Komi til þess að ekki náist samkomulag um bætur skulu þær 

ákveðnar eftir reglum laga um eignarnám, sbr. lög um framkvæmd eignarnám nr. 11/1973.  

2.5. Húsafriðun sem lögskýringarsjónarmið 

Í einu dómsmáli sér þess stað að byggingarnefnd hrepps hefur byggt á því sjónarmiði að 

friðun geti náð til nánasta umhverfis friðaðs húss, sbr. 2. mgr. 4. gr. húsafriðunarlaga. Það 

gerði byggingarnefnd Reyðarfjarðarhrepps í umsögn sinni um hvort heimilt væri að rífa hús í 

nágrenni við friðað hús. (Hrd. Sómastaðir).  
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Hrd. 1998/4342 Sómastaðir: Málið var höfðað til að fá felldan úr gildi úrskurð 

umhverfisráðuneytisins frá 2. febrúar 1996 þess efnis að ákvörðun byggingarnefndar 

Reyðarfjarðarhrepps, frá 29. október 1990, um að synja fjármálaráðuneytinu um leyfi til að 

rífa íbúðarhúsið að Sómastöðum væri felld úr gildi. Málsatvik voru þau að árið 1982 keypti 

fjármálaráðherra f. h. ríkisins nokkrar jarðir í Reyðarfjarðarhreppi. Þar á meðal jörðina Sóma-

staði með íbúðarhúsum og önnur mannvirkjum á. Keypti fjármálaráðuneytið jarðirnar vegna 

fyrirhugaðrar stóriðju, sem til stóð að reisa á landi jarðanna. Á jörðinni Sómastöðum stendur 

íbúðarhús sem reist var árið 1950. Þar var jafnframt gamalt steinhlaðið hús í eigu Þjóðminja-

safns Íslands og reist var árið 1875. Eldra húsið er friðað. Allt til ársins 1989 leigði 

fjármálaráðuneytið út land Sómastaða og gripahús á jörðinni. Skyldu leigutakar rækta jörðina 

og annast allt venjulegt viðhald. Auk þess skyldu þeir annast eftirlit og umhirðu með öllum 

mannvirkjum á jörðinni, þ. á m. íbúðarhúsum, sem ekki voru seld á leigu. Árið 1990 óskaði 

fjármálaráðuneytið eftir að mega rífa yngra íbúðarhúsið á lóðinni. Lagðist hreppsnefnd 

staðarins gegn því og sendi málið til byggingarnefndar hreppsins. Var byggingarnefndin 

einnig andvíg því að yngra íbúðarhúsið yrði rifið og byggði í umsögn sinni meðal annars á 

eftirfarandi sjónarmiði.  

„Íbúðarhúsið að Sómastöðum er sterkur þáttur í umhverfi sveitarinnar, þar sem það 

stendur í kvosinni austan við klappirnar. Á jörðinni stendur einnig eldra íbúðarhús, sem nú 

er í eigu Þjóðminjasafnsins. Það hús er mjög lítið og nyti sín því illa eitt sér.“ 

Var jafnframt leitað umsagnar húsafriðunarnefndar og lagðist hún einnig gegn því að 

húsið yrði rifið. Stefndi hélt því meðal annars fram í máli sínu að ákvörðunin um að synja 

honum um að rífa húsið hefði verið byggð á veikum forsendum og ólögmætum sjónarmiðum. 

Í úrskurði umhverfisráðuneytisins var ekki vikið að þessum sjónarmiðum byggingarnefndar 

heldur úrskurðað svo að fjármálaráðuneytinu væri heimilt að rífa húsið. Þessi málsmeðferð 

umhverfisráðuneytisins var talin ólögmæt og það ásamt því að málsmeðferð dróst mjög varð 

til þess að þessi úrskurður var felldur úr gildi.  

Það sem athyglisvert er hér í sambandi við þennan dóm er að í héraðsdómi, sem 

staðfestur var af hæstarétti, er fjallað um þá málsástæðu stefnda að úrskurður 

byggingarnefndar hafi verið byggður á ólögmætum sjónarmiðum. Héraðsdómari tekur fram 

að þessi ákvörðun byggingarnefndar hafi verið byggð á lögmætum sjónarmiðum og tekur 

húsafriðunarsjónarmiðið meðal annars fram í dómnum.  Þó er ekki hægt að draga miklar 

ályktanir af þessum dómi þar sem Hæstiréttur fjallar ekki efnislega um þessa málsástæðu 

stefnda í úrskurði sínum og rökstuðningur héraðsdómara er ekki afgerandi.  
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2.6. Lok húsafriðunar 

Í 5. gr. húsafriðunarlaga er heimild til handa menntamálaráðherra til að afnema friðun húsa að 

fengnum tillögum húsafriðunarnefndar. Þessi heimild var nýmæli þegar í lögum nr. 104/2001 

og var ætlað að taka af allan vafa sem hafði áður verið um það hvort ráðherra mætti afnema 

friðun sem byggð var á aldursákvæðum 6. gr.29 

 Í 13. gr. er fjallað um það hvernig eigandi fasteignar getur með leyfi 

húsafriðunarnefndar fengið að rífa eign sína eða flytja hana úr stað sínum sæki hann um það. 

Nefndin hefur þá fjórar vikur frá því að umsóknin berst til að senda menntamálaráðherra hana 

ásamt tillögum sínum. Í tillögunni skal koma fram hvort húsafriðunarnefnd telur að fella skuli 

niður friðun og aflýsa friðarkvöðinni eða hvort skilgreina þurfi á ný til hvað þátta friðun 

hússins nær.  

Verði friðeign fyrir spjöllum af eldi eða öðrum ástæðum, til að mynda jarðskjálftum 

eða vatnsskemmdum, skal eigandi eða sá, sem hefur afnot af eigninni, þá gera 

húsafriðunarnefnd viðvart um það þegar í stað, sbr. 12. gr. Nefndin lætur þá fara fram úttekt á 

spjöllunum. Getur þá tvennt gerst annars vegar að ákveðið verði að endurbyggja húsið og 

gilda þá ákvæði 9. gr. laganna um þau tilvik. Hins vegar að húsið eða sá hluti hússins sem 

friðaður er sé talinn svo skemmdur að eigi verður ráðist í að endurreisa það. Húsafriðun er 

það með afnumin. 

2.7. Samantekt  

Markmið ritgerðarinnar var m.a. að skoða húsafriðun sérstaklega sem kvöð. Það hefur verið 

gert í þessum kafla. Húsafriðun er kvöð sem stofnuð er til með heimild í lögum. Réttaráhrif 

húsarfriðunar eru í stuttu máli þau að húsafriðun leggur tilteknar skyldur á eigendur friðaðra 

fasteigna, þar á meðal viðhaldskyldu sem getur verið mjög sterk, sbr. Hrd. Klausturhólar. 

Eigandi getur í staðinn fengið styrki og ákveðnar skattaívilnanir. Húsafriðunarnefnd hefur 

umsjón með framfylgd laganna en yfirumsjón með þessu málaflokki er í höndum 

menntamálaráðherra. Hefur húsafriðunarnefnd ýmis úrræði til að framfylgja þessum lögum. 
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 Athugasemd í greinargerð með húsafriðunarlögum nr. 104/2001 
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  Lokaorð 
Markmið þessarar ritgerðar var að staðsetja kvaðir í fræðikerfi lögfræðinnar og skoða 

sérstaklega húsfriðun sem kvöð. Þetta var gert í tveimur köflum, annars vegar um eignarétt 

fasteignareiganda og takmarkanir á honum  og hins vegar um húsafriðun. Lagt var upp með 

tvær spurningar:  ,,Hvað eru kvaðir á fasteignum í lögfræðilegum skilningi?“  og ,,Hver eru 

réttaráhrif húsafriðunar?“ sem svarað var í umfjöllun hvors kafla fyrir sig.  Svörin voru svo 

útlistuð í sérstökum samantektarköflum í stuttu máli.  

Þó að oft standi mikill styrr um húsafriðunarmál hefur lítið reynt á lög um húsafriðun 

fyrir dómstólum og kann ástæða þess að vera sú að mál er varða húsafriðun eru yfirleitt leyst 

á stjórnsýslustigi. Í þessari ritgerð voru reifaðir dómar þar sem minnst var á húsafriðu, þó að 

húsafriðun hafi ekki verið meginágreiningsefni þeirra. Það er því lítið af skýrum 

dómafordæmum um skýringar þessara laga. Lögin eru þó í flestum tilvikum skýr en þó eru í 

lögunum nokkur atriði sem ef til vill mætti skýra betur. Sem dæmi má nefna 13. gr. laganna 

en í henni stendur að þegar eigandi fasteignar hefur sent húsafriðunarnefnd beiðni um að fá 

að rífa eða færa fasteign til skuli nefndin senda tillögu til menntamálaráðherra. Í lögunum 

stendur að í tillögunni skuli greina hvort húsafriðunarnefnd vill afnema friðunina eða 

endurskilgreina hana. Samkvæmt orðskýringu á ákvæðinu er nefndinni þannig í raun ekki 

gefið val um það hvort hún leggst gegn því að verða við beiðni eiganda fasteignar. Þetta er að 

mínu mati ekki nægilega skilmerkilega orðað í lögunum.  
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