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1. Inngangur 

Í þessari ritgerð verður fjallað um óskráðar réttarreglur sem gilda í íslenskum rétti um 

eignarformið sérstaka sameign. Reynt verður að styðjast sem minnst við settan rétt þar sem 

heildstæðri löggjöf um efnið er ekki til að dreifa og verða því óskráðar réttarreglur 

viðfangsefni þessa ritgerðarkorns. Verður fjallað almennt um eignarréttarhugtakið, 

eignarform og gerð grein fyrir aðgreiningu sérstakrar sameignar frá öðrum eignarformum í 

íslenskum rétti. Leitast verður við að lýsa grundvallareinkennum og þeim meginsjónarmiðum 

sem einkenna eignarformið en þau hafa eðli máls samkvæmt vægi þegar kemur að slitum á 

sérstakri sameign. Ekki eru þó tök á að fjalla ítarlega um allar þær sérreglur sem gilda um 

eignarformið enda væri slíkt efni í aðra ritgerð. Vegna þessa verður látið staðar numið við að 

gera í grófum dráttum grein fyrir gildi eignarformsins í íslenskum rétti.  

Þá verður farið í að gera grein fyrir þeim meginreglum eignarréttar sem gilda um slit 

á sérstakri sameign. Meginreglurnar um slit sækja stoð sína í ákvæði 20. kapítula kaupabálks 

Jónsbókar en þau ákvæði eru einu almennu ákvæðin um slit sérstakrar sameignar í settum 

lögum. Verður því gerð grein fyrir efni ákvæðanna en samhliða verður lýst þeim 

túlkunarreglum sem hafa mótast og standa til fyllingar ákvæðunum. Mun sú umfjöllun í raun 

fela í sér skýringu á gildandi rétti. Í kjölfarið verða efnistök þrengd og þau þrjú skilyrði sem 

sett eru fyrir slitum tekin til sjálfstæðrar skoðunar. Mun uppbyggingin vera með þeim hætti 

að í upphafi verður inntaki hvers skilyrðis lýst en í framhaldi verður beiting viðkomandi 

skilyrðis í framkvæmd skoðuð. Tvö skilyrðanna má telja nokkuð matskennd, en það eru 

skilyrðin um skiptanleika eignar og um að slit sameignar leiði ekki til tjóns að þarflausu
1
. 

Verður umfjöllun um þessi skilyrði því öllu ítarlegri en umfjöllun um þriðja skilyrðið að slit 

brjóti hvorki í bága við lög né samning.  

Þegar litið er til þess hve lítið hefur verið skrifað á sviði eignarréttar um 

viðfangsefni þessarar ritgerðar, þess að reglurnar séu óskráðar og þess að samanburður við 

norrænan rétt sé torveldur, liggur fyrir að vægi dómaframkvæmdar í umfjölluninni er mikið.
2
 

Dómaframkvæmd verður skoðuð samhliða umfjöllun um hvert skiptaskilyrði en í lokin 

verður reynt að draga ályktanir af dómaframkvæmd og sjónum sérstaklega beint að því 

hversu ríkar kröfur dómstólar gera til þess að fallist verði á kröfu sameigenda til slita á 

sérstakri sameign.   

                                                           
1
 Hér eftir verður jöfnum höndum vísað til skilyrðis um að slit leiði ekki til tjóns að þarflausu sem 

tjónleysisskilyrðis. 
2
 Samanburður er torveldur fyrst og fremst vegna þess að regluverk annarra Norðurlandaþjóða styðst að nokkru 

leyti við ólíka hugtaksafmörkun, sjá kafla 3.2.  



2 

2. Almennt um eignarrétt og eignarheimildir 

2.1. Hugtökin eign og eignarréttur 

Eignarréttarhugtakið hefur ekki verið talið hafa fastmótaða merkingu í íslensku lagamáli og 

er hugtakið hvergi skilgreint í settum lögum. Þrátt fyrir þetta hefur hugtakið verið talið benda 

til þess að hagsmunir eða verðmæti þurfi að vera í nánum tengslum við ákveðinn eða ákveðna 

aðila öðrum fremur til að teljast til eignar. Þá er talið að skilyrðinu um tengsl sé almennt ekki 

fullnægt nema því aðeins að réttarreglur fái viðkomandi ákveðnar heimildir í hendur og hann 

hafi úrræði til verndar rétti sínum.
3
 Til eignar teljast því almennt ekki önnur réttindi en þau 

sem kallast einstaklingsréttur, til aðgreiningar frá þeim rétti sem almenningur allur hefur.
4
 

Í íslenskum rétti hefur, með hliðsjón af framangreindu, verið lögð til grundvallar sú 

meginregla að eignarréttarhugakið vísi til þess að rétthafinn hafi einn heimild til umráða og 

ráðstöfunar verðmæta eða geti krafist slíkra framsala af öðrum.
5
 Fræðimenn hafa ýmist leitast 

við að skilgreina eignarrétt í þrengri merkingu með jákvæðum eða neikvæðum hætti. Jákvæð 

skilgreining felst í upptalningu þeirra heimilda sem eigandinn hefur yfir eign sinni, m.a. til 

umráða, ráðstöfunar og notkunar hlutar. Í seinni tíð hafa fræðimenn, þ.á m. íslenskir 

fræðimenn, þó fremur lagt neikvæða skilgreiningu eignarréttarins til grundvallar. Í þeirri 

skilgreiningu felst að um sé að ræða einkarétt ákveðins aðila, eigandans, til þess að ráða yfir 

tilteknum líkamlegum hlut (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. Einn af þeim fræðimönnum, sem hafa lagt neikvæðu skilgreiningu 

eignarréttarins til grundvallar, er Gaukur Jörundsson en hann setur þó þann fyrirvara við 

skilgreininguna að hún eigi misvel við ólík afbrigði eignarréttarins, t.a.m. eigi hún ekki vel 

við sameignarrétt.
6
  

Eignarrétturinn er friðhelgur samkvæmt 72. gr. stjórnarskrár íslenska lýðveldisins, 

nr. 33/1944. Eignarréttarhugtakið er ekki skilgreint í stjórnarskránni frekar en almennum 

lögum en ráða má af ákvæðinu, sem m.a. mælir fyrir um að eignarréttur verði ekki skertur 

nema almenningsþörf krefji, að eignarrétturinn sé afstæður og taki breytingum í tímans rás.
7
 

Hliðstæða reglu er að finna í 1. gr. 1. viðauka Mannréttindasáttmála Evrópu. Fræðimenn 

                                                           
3
 Þorgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarrétti I ., bls. 5 

4
 Björg Thorarensen o.fl. Um lög og rétt, bls. 374  

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

6
 Gaukur Jörundsson: Um eignarréttindi I., bls. 3-4, Þorgeir Örlygsson: „Um eignarhald á landi og 

náttúruauðlindum“, bls. 547.  
7
 Björg Thorarensen o.fl. Um lög og rétt, bls. 376 
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virðast sammála um að eignarréttarhugtak stjórnarskrárinnar og mannréttindasáttmálans sé 

mjög rúmt og að ákvæðið taki til hvers kyns eignarréttinda, beinna sem óbeinna.
8
  

2.2. Flokkun eignarforma og staða sérstakrar sameignar 

Eignarréttindum er skipað í flokka en þegar eignarréttindi eru borin saman  kemur í ljós að 

margt skilur á milli þeirra og að ekki er um einsleitan réttindaflokk að ræða. Skipting 

eignarréttinda ræðst fyrst og fremst af því að tilteknar eignarheimildir fara yfirleitt saman.
9
 

Algengt er að flokka eignarheimildirnar í: umráðarétt, hagnýtingarrétt, ráðstöfunarrétt, 

skuldsetningarrétt, rétt til að láta eign ganga í erfðir og rétt til að leita verndar handhafa 

opinbers valds til verndar eigninni. Á grundvelli þessara eignarheimilda og fyrir venju hafa 

eignarformin verið aðgreind í fjögur afbrigði þ.e. séreign, sérstaka sameign, óðalsrétt og 

sjálfseignarstofnanir.
10

  

Séreignarrétturinn felur í sér einkarétt eigandans yfir hlut. Séreignarrétturinn er 

líkast til algengasta eignarformið hér á landi. Inntak séreignarréttar fellur að neikvæðri 

skilgreiningu eignarréttar og almennri málvenju. Í hinum eignaformunum þ.e. sérstakri 

sameign, óðalsrétti og sjálfseignarstofnunum, eru heimildir eiganda hins vegar háðar 

takmörkunum og verðmæti bundin í ákveðnum tilgangi.
11

 Óðalsréttur hefur nú verið aflagður 

með lögum nr. 81/2004 en séreinkenni eignarformsins eru þær ríku takmarkanir sem lagðar 

eru á rétt handhafa óðalsréttarins að lögum. Veðsetning og sala jarðar er takmörkuð, stofnun 

ítaka og kvaða óheimil, heimild til að veita þriðja manni afnotaréttindi, og 

nýtingarmöguleikar eru takmarkaðir að lögum svo dæmi séu nefnd. Þá eru 

sjálfseignarstofnanir sérstakir sjóðir sem stofnaðir eru á grundvelli skipulagsskrár, með 

samningi eða lögum. Eignir sjóðsins eru bundnar við einstök mál og fjármunum stofnunar 

verður aðeins varið til að ná tilteknum markmiðum sjóðsins. Stofnunin er sjálfstæð 

lögpersóna og hvorki stjórnendur né aðrir aðilar standa í slíkum tengslum við stofnunina að 

líkja megi því til eignaraðildar.
12

  

Aðgreining eignarforma kann að vera torveld í ákveðnum tilvikum en reynir þá 

helst á aðgreiningu sérstakrar sameignar frá séreignarforminu annars vegar og 

sameignarfélögum hins vegar. Ráðast mörk sameignar og séreignar fyrst og fremst af 

samningum og öðrum gildum heimildum að einkarétti ef þeim er til að dreifa. Þá kann það að 

                                                           
8
 Björg Thorarensen o.fl. Um lög og rétt, bls. 376, Þorgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarrétti I ., bls. 5 

9
 Gaukur Jörundsson: Um eignarréttindi I., bls. 2 

10
 Björg Thorarensen o.fl. Um lög og rétt, bls. 375 

11
 Gaukur Jörundsson: „Almennar reglur um sameign og sérreglur um tilteknar tegundir sameignar“, bls. 7. 

12
 Björg Thorarensen o.fl. Um lög og rétt, bls. 376-379 
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gefa skýrari mynd og hjálpa við aðgreiningu eignarformanna að líta til tilgangs stofnunar ef 

vafamál er hvort um sameignarfélag eða sérstaka sameign er að ræða. Aðgreining tveggja 

síðast nefndra eignarforma er oft á tíðum erfiðleikum bundin enda tengjast þau náið og falla 

bæði undir yfirhugtakið sameign í víðustu merkingu þess.
13

 Hér að neðan verður fjallað um 

sérreglur sem gilda um sérstaka sameign en á grundvelli þeirrar greiningar skýrast skilin milli 

eignarformanna enn frekar.  

3. Almennt um sérstaka sameign 

3.1. Aðgreining frá öðrum tegundum sameignar  

Orðið sameign í víðtækustu merkingu, tekur til allra þeirra tilfella þar sem tveir eða fleiri 

aðilar eru eigendur að sömu eign, en þó teljast óbein eignarréttindi ekki sameignarréttindi. 

Ekki eru tök á að fjalla hér ítarlega um aðgreiningu sameigna og verður látið staðar numið að 

staðhæfa að sameignarréttindi séu afar fjölbreytileg. Einn undirflokka yfirhugtaksins er 

flokkur sem nær til þeirra tilfella er tveir eða fleiri eigendur eru samtímis virkir eigendur að 

eign. Sá undirflokkur skiptist síðan annars vegar í almenna sameign (óskipta sameign), þegar 

eigendur eiga sameiginlega eignarheild, og hins vegar sérstaka sameign, þegar tveir eða fleiri 

aðilar eru samtímis virkir eigendur yfir einni eða fleirum tilteknum eignum.
14

  

3.2. Skilgreining sérstakrar sameignar 

Í dönskum og norskum rétti hafa fræðimenn ekki verið sammála um afmörkun eða 

skilgreiningu sérstakrar sameignar og hefur þá aðgreining sérstakrar sameignar frá 

sameignarfélögum öðru fremur valdið þeim ágreiningi. Dönsku fræðimennirnir Vinding 

Kruse og W.E. von Eyben töldu aðgreiningu milli sérstakrar sameignar og sameignarfélags 

aldrei geta verið gagngera. Kruse  gekk lengra og taldi í raun sömu reglur gilda hvort sem um 

sameignarfélag eða sérstaka sameign væri að ræða.
15

 Bernard Gomard aðgreindi tilvikin tvö, 

þ.e. hann taldi það sérstaka sameign þegar fjárfesting var sameiginleg án þess að markmið 

hennar væri virkur atvinnurekstur.
16

 Í íslenskum rétti er byggt á sambærilegri aðgreiningu og 

Gomard lagði til grundvallar en jafnan hefur verið stuðst við skilgreiningu Gauks 

Jörundssonar á hugtakinu sérstakri sameign. Samkvæmt skilgreiningunni vísar hugtakið 

sérstök sameign til réttarstöðu, er eignarréttindum að tilteknum hlut er skipt á hendur fleiri 

aðila með þeim hætti að hver aðili nýtur allra þeirra eignarheimilda sem til er að dreifa. Sætir 

                                                           
13

 Gaukur Jörundsson: „Almennar reglur um sameign og sérreglur um tilteknar tegundir sameignar“, bls. 7-10 
14

 Ólafur Lárusson: Fyrirlestrar um íslenskan eignarrétt I., bls. 45-56 
15

 Vinding Kruse: Ejendomsretten I, bls. 379 og W.E. von Eyben: Formuerettigheder,  bls. 93 
16

 Bernard Gomard: Fogedret, bls. 53 
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sá réttur þeim takmörkunum einum sem gera verður vegna hagsmuna hinna aðilanna.
17

 Af 

skilgreiningunni er ljóst að ekki er um einkarétt eins tiltekins aðila að ræða til ráðstöfunar og 

nýtingar verðmætis, réttarreglunum er ætlað að tryggja sameigendum hverjum og einum not 

og arð af sameigninni. Ljóst er að neikvæð skilgreining eignarréttar tekur ekki tillit til 

samtvinnaðra hagsmuna eins eða fleiri aðila, skilgreiningin nær því illa til sérstakrar 

sameignar þar sem náin hagsmunatengsl eru sameigenda í millum.
18

  

3.3. Sérreglur sem gilda um sérstaka sameign 

Stofnun sérstakrar sameignar kann að vera með ýmsu móti. Til hennar kann að vera stofnað 

með löggerningi, samningi milli sameigenda eða fyrir löggerning þriðja manns, t.a.m. fyrir 

erfðir. Þá kann stofnun einnig að vera með óhefðbundnari hætti, s.s. við það að jafngóðum 

heimildum lendir saman en fræðimaðurinn Gaukur Jörundsson nefnir í dæmaskyni að á þann 

stofnhátt kynni að reyna ef hey tveggja eða fleiri manna fyki saman. Þá kann samstarf um 

verðmætasköpun að leiða til stofnunar en á það reynir gjarnan í málum er varða 

eignasamstöðu einstaklinga í óvígðri sambúð. Dómstólar hafa mótað sjónarmið og venjur 

sem lögð eru til grundvallar við mat á því hvort samstarf eða sambúð hafi leitt til stofnunar.
19

 

20
   

Réttur hvers sameigenda í sérstakri sameign nær til eignarinnar í heild sinni, 

eigninni er ekki skipt eftir ákveðnum merkjum heldur er miðað við eignarhlutföll eigendanna. 

Eignarhlutfall hvers og eins kann að ráðast beint eða óbeint af löggerningi þeim er liggur til 

grundvallar stofnun. Eignarhlutfallið getur og ráðist af verðgildi verðmætis sem stafar frá 

hverjum aðila eða framlagi hvers og eins ef um samvinnu er að ræða. Í vafatilvikum eru 

jafnan líkur fyrir jöfnum skiptum. Þá er það einkenni eignarformsins að allir eigendur sitja 

við sama borð hvað eignarheimildir varðar, allir njóta sömu eignarheimilda. Eignarhlutfallið 

hefur í samræmi við meginreglu um sérstaka sameign áhrif á ákvörðunartöku þegar meirihluti 

er áskilinn, auk þess sem tekjur og gjöld af sameigninni skiptast milli eigenda í samræmi við 

eignarhlutfall hvers og eins og þá hefur hlutfallið áhrif á það hvernig eign verður skipt við 

sameignarslit.
21

  

                                                           
17

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I., bls. 20 
18

 Þorgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarrétti I ., bls. 17 
19

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I., bls. 20-21, Björg Thorarensen o.fl. Um lög og rétt, bls. 399-402  
20

 Athugist að í eldra riti eftir Gauk Jörundsson, Um Eignarréttindi I. bls. 130 segir eftirfarandi: „Sérstök 

sameign getur og byggst á hefð, jafnvel sameignarréttur tiltekins sameigenda, þótt sameignarréttur annarra 

sameigenda geri það ekki.“ Samkvæmt þessu er hefð einnig mögulegur stofnháttur sérstakrar sameignar. 
21

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I., bls. 22, Ólafur Lárusson: Fyrirlestrar um íslenskan eignarrétt I., bls. 57 
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Ráðstöfunarheimildir sameigenda í sérstakri sameign eru takmarkaðar og oftar en 

ekki bundnar áskilnaði um samþykki meirihluta
22

 eða allra sameigenda. Hverjum sameigenda 

er þó heimilt að ráðstafa og nýta eignina, enda sé það bagalaust öðrum sameigendum og 

skerðir ekki nýtingarrétt þeirra. Þá eru ráðstafanir í samræmi við tilgang sameignarinnar 

heimilar hverjum sameigenda, ráðstafanir sem nauðsynlegar eru til að afstýra tjóni og 

lögbundnar ráðstafanir sem þola ekki bið. Um mörk milli tilvika þar sem áskilið er samþykki 

meirihluta sameigenda annars vegar og samþykki allra sameigenda hins vegar gildir sú 

meginregla í grófum dráttum að samþykki allra sameigenda þarf að liggja fyrir varðandi 

ráðstafanir sem teljast óvenjulegar eða meiriháttar og ef gera á breytingar á tilgangi 

sameignarinnar. Það kann að leiða til rýmkunar á framangreindri meginreglu ef sameign 

verður ekki slitið en það getur einnig verið málefnalegt og réttmætt að taka tillit til fjölda 

sameigenda.
23

  

Að lokum ber að geta þess að sameigendur í sérstakri sameign bera að meginstefnu 

til óskipta ábyrgð (in solidum) á skuldbindingum sem stafa af sameigninni gagnvart þriðja 

manni. Þá gildir sú meginregla í samræmi við 18. gr. laga um meðferð einkamála nr. 91/1991 

að sameigendur eiga óskipta aðild í þeim dómsmálum sem kunna að rísa út af sameigninni.  

4. Skilyrði slita á sérstakri sameign 

4.1. Inngangur  

Í kafla 3 hér að framan var lýst í grófum dráttum þeim ríku takmörkunum sem gilda á 

ráðstöfunar- og nýtingarrétti sameigenda í sérstakri sameign. Reglurnar bera með sér að rík 

samstaða og gott sammæli milli sameigenda sé forsenda þess að eigandi geti með góðu móti 

ráðstafað og hagnýtt eign sína í sérstakri sameign. Sú staða kann þó að koma upp að 

ósamkomulag rísi milli sameigenda sem kann að leiða til þess að einn eða fleiri sameigendur 

geta ekki ráðstafað eða hagnýtt eign í samræmi við eigin vilja. Í sumum tilvikum kann staðan 

að vera sú að sameigendur sitja í raun í ánauð nema þeim séu heimiluð slit á sameign, enda sé 

þeim ella ekki fýsilegt að nýta eign eða ráðstafa henni og er eignarhlutur þeirra þá í raun 

„dauð eign“. Í slíkum tilvikum kann hagsmunum sameiganda að vera betur borgið utan 

sérstakrar sameignar. Í samræmi við meginreglur sem eiga sér stoð í ákvæðum 20. kapítula 

kaupabálks Jónsbókar er hverjum sameiganda heimilt að krefjast slita á sérstakri sameign. 

Hagsmunir sameiganda af slitum kunna að vera miklir en hlutdeild sameiganda í sérstakri 

                                                           
22

 Hér er vísað til meirihluta eignarhlutdeildar en ekki fjölda sameigenda. 
23

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I., bls. 22-25, Ólafur Lárusson: Fyrirlestrar um íslenskan eignarrétt I., bls. 

58-59 
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sameign er stjórnarskrárvarin líkt og önnur eignarréttindi.
24

 Í því sambandi má benda á að í 

Hrd. 2005, bls. 2734 (234/2005) var því slegið föstu að réttur sameigenda til að bera 

ágreining um slit á sérstakri sameign fyrir dómstóla væri verndaður af 72. gr. 

stjórnarskrárinnar.
25

 

4.2. Ákvæði Jónsbókar og gildandi réttur 

Í settum lögum er að finna ákvæði um slit á sérstakri sameign en þau ákvæði hafa takmarkað 

gildissvið og eru bundin við tiltekna flokka sérstakrar sameignar.
26

 Einu ákvæðin um slit á 

sérstakri sameign sem hafa almennt gildi er að finna í 20. kapítula kaupabálks Jónsbókar. Af 

hinum almennu reglum hafa verið mótaðar þær meginreglur sem enn er stuðst við þegar 

kemur að skiptum á sérstakri sameign.
27

 Í ákvæðunum segir: „Alla þá gripi er menn eigu 

saman, hvárt sem þat er akr eða teigar, hús eða aðra hluti, þá er skipti fær á komit, þá skal sá 

skipti ráða er skipta vill ... En þar sem tveir menn eða fleiri eigu einn grip saman, þann eigi 

fær skipti á komit svá at eigi verði skaði af, eða þann er annarr vill gagn af hafa, en annarr 

órækir eða má eigi, bjóði þeim fyrst er til móts eigu við hann. Nú vilja þeir eigi kaupa, þá 

hluti, hverr kaupa skal, ok leysi sá er hlýtr eptir því sem ... skynsamir menn meta, eða seli 

hverjum er hann vill, ok lúki þeim sinn hluta verðs. Vilja þeir eigi við taka, hafi at ósekju þar 

til er hinir heimta ok ábyrgist sem sitt fé“. 

Af 20. kapítula kaupabálks er ljóst að hver sameigandi á að meginstefnu að geta 

krafist slita á sérstakri sameign. Þá leiðir af ákvæðunum að við skipti eigi hver eigandi að fá 

sinn hluta eignar, en þau skilyrði þó sett að skipti séu framkvæmanleg og leiði ekki af sér 

tjón. 
28

 Hafa ber í huga að þessi regla er frávíkjanleg og getur þessi réttur því sætt 

takmörkunum á grundvelli samnings sameigenda eða á grundvelli löggernings þriðja 

manns.
29

 Sá sem krefst slita á sameign ber sönnunarbyrði fyrir því að skilyrði fyrir slitum séu 

uppfyllt. Ef skipti ganga eftir í samræmi við framangreinda reglu leiðir það til þess að hver 

sameigandi fær þann hluta sem hann á samkvæmt hlutfallstölu. Ólafur Lárusson hefur talið að 

aðgreining einstakra eignarhluta við þessar aðstæður sé eðlilegasta og hentugasta aðferðin við 

skipti. Sú aðgreining geti byggst á samkomulagi samaðila eða, ef slíkt samkomulag sé ekki 

fyrir hendi, með því að láta óvilhöllum, dómkvöddum mönnum það í té að framkvæma 

                                                           
24

 Gaukur Jörundsson: Um eignarnám , bls. 101 
25

 Athugist að í málinu lá fyrir að dómur hafði fallið þess efnis að  lagaskilyrði nauðungarsölu væru ekki 

uppfyllt að því er umrædda jörð varðaði og nauðungaruppboðsleiðin því ekki tæk fyrir sóknaraðila málsins.  
26

 Sjá hér t.d. lög nr. 26/1994 um fjöleignarhús, höfundalög nr. 737/1972, lög nr. 61/2006 um lax- og 

silungsveiði og vatnalög nr. 15/1923 og nr. 20/2006. 
27

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I., bls. 28 
28

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I., bls. 28-29 
29

 Ólafur Lárusson: Fyrirlestrar um íslenskan eignarrétt I., bls. 61 
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skiptin.
30

 Af dómaframkvæmd má sjá að nánast undantekningarlaust er matsgerða 

dómkvaddra matsmanna aflað í málum er varða slit á sérstakri sameign og í langflestum 

tilvikum er reynt að aðgreina einstaka eignarhluta. Með því að aðgreina einstaka eignarhluta 

eru frekari líkur fyrir því að fyrrum sameigendur séu líklegri hver um sig að fá í té við slit 

sameignar eignarhluta sem þeir geta nýtt og ráðstafað sjálfstætt.  

Í þeim tilvikum þar sem þessi skilyrði eru ekki fyrir hendi, hafa Jónsbókarákvæðin 

verið túlkuð á þá leið að þá standi sameigendum, að ákveðnum skilyrðum uppfylltum, það 

úrræði til boða að krefjast sölu sameignarinnar á uppboði. Í 2. mgr. 8. gr. laga nr. 90/1991 um 

nauðungarsölu, segir að lögunum verði beitt eftir því sem átt geti við til að ráðstafa eign sem 

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

þeim öllum og sýnt sé að eigninni verði ekki skipt milli eigenda án verulegs tjóns eða 

kostnaðar enda standi hvorki fyrirmæli annarra laga né samnings í vegi fyrir að slík krafa nái 

fram að ganga. Ljóst er að skilyrði til að krefjast uppboðs eru fyrir hendi ef skipti teljast 

útilokuð en sönnunarbyrði fyrir því að skilyrði uppboðsleiðarinnar séu uppfyllt ber sá 

sameigandi eða, ef fleiri en einn, þeir sameigendur sem krefjast þess sem uppboðsleiðin sé 

farin.
31

 Af ákvæði laga um nauðungarsölu og ákvæðum Jónsbókar er ljóst að sömu sjónarmið 

eru lögð til grundvallar við mat á því annars vegar hvort skilyrði fyrir skiptum séu uppfyllt og 

hins vegar hvort skilyrði fyrir uppboði séu uppfyllt. Má segja að kröfur um slit og kröfur um 

uppboð séu sitthvor hliðin á sama peningnum. Sé nauðungaruppboðsleiðin farin telur Gaukur 

Jörundsson það leiða af fyrrgreindum ákvæðum Jónsbókar að sameigendur eigi forkaupsrétt 

við sölu og að fari svo að fleiri en einn sameigandi hafi í hyggju að nýta þann rétt yrði 

hlutkesti líklega látið ráða forgangi. Söluandvirði yrði síðan skipt milli sameigenda í 

samræmi við eignarhlutföll þeirra.
32

  

4.3. Fjöldi sameigenda 

Sameigendur í sérstakri sameign geta eðli máls samkvæmt hið minnsta verið tveir en engin 

takmörk eru fyrir því hversu margir sameigendur geta verið og getur fjöldi sameigenda að 

einni sameign því verið mikill. Hefur verið talið réttmætt að líta til fjölda sameigenda þegar 

metin er heimild meirihluta til að taka ákvarðanir um nýtingu og ráðstöfun sameignar, sér í 

                                                           
30

 Ólafur Lárusson: Fyrirlestrar um íslenskan eignarrétt I., bls. 61 
31

 Sjá t.d. Hrd. 1955 , bls. 572, reifaður í kafla 4.5.1. en þar sagði Hæstiréttur um sönnunarbyrði: „Áfrýjandi 

hefur eigi leitt sönnur að því með matsgerð eða á annan hátt, að húseigninni [...]verði eigi á viðunandi hátt skipt 

með aðilum. Verða kröfur hans í málinu því eigi teknar til greina“ 
32

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I., bls. 28-29. Gaukur leiðir forkaupsrétt sameigenda af orðalagi ákvæða 

Jónsbókar og þá sér í lagi niðurlaginu, þ.e. orðasambandinu „bjóði þeim fyrst er til móts eigu við hann“. 
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lagi í þeim tilvikum sem sameign verður ekki slitið.
33

 Þetta sjónarmið er reist á því að það 

verði að telja ósanngjarnt gagnvart sameigendum að einn eða fámennur hluti sameigenda geti 

stöðvað allar framkvæmdir eða bakað meirihlutanum tjón með því að vera ósamvinnuþýður. 

Þegar ákvörðunarvald meirihlutans er aukið á grundvelli framangreinds sjónarmiðs hefur það 

yfirleitt þau áhrif að draga úr þörf á því að beita slitaúrræði sem kann þá að reynast 

óhyggilegt.
34

   

Með hliðsjón af framangreindu kann að vera álitamál hvort það kunni að teljast 

málefnalegt að láta fjölda sameigenda hafa önnur og meiri áhrif, svo sem áhrif á mat á því 

hvort skilyrði fyrir slitum á sérstakri sameign teljist uppfyllt. Það liggur fyrir að aukinn fjöldi 

sameigenda hefur þau áhrif að við slit verður sameigninni skipt í þeim mun fleiri hluta. 

Verðmæti sameignar kann í ákveðnum tilvikum að vera bundið í stærð sameignarinnar eða 

samsetningu ólíkra þátta eignarhluta í sameignarheildinni. Þegar slíkar aðstæður eru uppi eru 

líkur á því að söluandvirði hvers hluta sameignarinnar sé tölulega minna en söluandvirði 

heildarinnar. Dómstólar hafa í slíkum tilvikum fallist á kröfu um uppboð til slita sérstakrar 

sameignar í stað þess að láta slit samkvæmt meginreglum eignarréttar eiga sér stað enda 

myndu hefðbundin slit leiða til fjárhagslegs tjóns.
35

 Má því leiða að því líkur að fjöldi 

sameigenda sé einn þáttur í því heildstæða mati sem fer fram þegar metið er hvort skilyrði séu 

til að fallast á kröfu um slit eða kröfu um uppboð til slita á sérstakri sameign.  

4.4. Sjálfstæð skoðun skilyrða 

Í kafla 4.2. hér að ofan voru rakin þau skilyrði sem sett eru fyrir slitum í gömlum ákvæðum 

Jónsbókar frá 1281. Í Hérd. Vestfj. 16. október 1997 (E- 38/1997) reyndi meðal annars á það 

hvort ákvæði 20. kapítula kaupabálks Jónsbókar, hefðu nokkuð lagagildi í núgildandi rétti. Í 

niðurstöðu dómsins var talið að svo væri, þ.e. að ákvæðin væru enn í gildi og að þau tækju 

samkvæmt orðanna hljóðan til jafnt til fasteigna og lausafjár. Þá voru öll tvímæli um gildi 

ákvæðanna tekin af í nýlegri dómsúrlausn Hæstaréttar, Hrd. 22. febrúar 2007 (344/2006) en í 

dóminum segir: „Samkvæmt meginreglu eignarréttar, sem á stoð í ákvæðum 20. kapítula 

kaupabálks Jónsbókar, getur einn sameigandi krafist slita á sérstakri sameign til þess að hver 

þeirra fái hluta af henni í samræmi við eignarhlutfall sitt, enda sé hún skiptanleg, skiptum 

verði komið við án þess að það leiði til tjóns að þarflausu og það stangist hvorki á við lög né 

                                                           
33

 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I., bls. 24 
34

 Ólafur Lárusson: Fyrirlestrar um íslenskan eignarrétt I., bls. 59 
35

 Sjá hér t.d. Hrd. 1964, bls. 528, sem er reifaður í kafla 4.4.2. hér að neðan 
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samning, sem eignina varði.“ Verður nú leitast við að skýra inntak framangreindra skilyrða 

frekar með hliðsjón af dómaframkvæmd.  

4.4.1. Eign sé skiptanleg 

Í kröfurétti er greiðsla það verðmæti sem skuldari innir af hendi til kröfuhafa. Í kröfurétti hafa 

greiðslur síðan verið aðgreindar með ýmsum hætti en þær má m.a. aðgreina með því að 

greina skiptanlegar greiðslur frá óskiptanlegum greiðslum. Skiptanleikahugtakið telst til 

grundvallarhugtaka í kröfurétti en einkennum skiptanlegrar greiðslu í kröfurétti hefur verið 

lýst á þann veg að greiðsla verði, hvað magn varðar, aukin og minnkuð. Samkvæmt þessu 

telst greiðsla skiptanleg í skilningi kröfuréttar þegar gera má úr henni fleiri en eina greiðslu 

án þess að munurinn á greiðslunum sé annar en munur á magni.
36

 Þessi skýring á skiptanleika 

fellur saman við skýringu Ólafs Lárussonar en um skiptanleika eignar segir hann svo: 

„skiptileg í lagalegri merkingu er hver sú eign, sem greind verður í fleiri minni eignir, án þess 

að munurinn á eigninni óskiptri og á hverjum einum afskiptu hluta um sig, sé annar en 

mergðarmunur eða magns.“
37

  

Ákveðin réttaráhrif eru bundin við niðurstöðu mats á því hvort eign teljist skiptanleg 

eða óskiptanleg  en aðferð við sameignarslit er mismunandi eftir því hvort mögulegt sé að 

skipta eign eður ei. Jónsbókarákvæðin eiga einvörðungu við þegar eign telst skiptanleg en 

heimild til að krefjast uppboðs tekur aftur á móti til gagnstæðra tilvika, þ.e. þegar eign er 

óskiptanleg. Þá má jafnframt leiða að því líkur að gagnstæðu úrræði verði ekki beitt.
38

  

Algengt er að sérstök sameign sé stofnuð um ákveðnar landsspildur eða landssvæði. 

Eðli máls samkvæmt eru einstakir hlutar landssvæðis aldrei nákvæmlega eins að gerð og 

gæðum. Náttúruauðlindum kann að vera dreift misjafnlega á eigninni, hluti lands kann að 

vera gróðurvaxinn en annar hluti strjállendi eða sandar, en engu að síður hafa dómstólar 

fallist á slit sérstakra sameigna sem taka til landssvæða. Verður að telja að minni kröfur séu 

gerðar á sviði eignarréttar en kröfuréttar með tilliti til þess að á fyrrnefnda réttarsviðinu er 

fremur fallist á frávik frá þeirri kröfu að mergðarmunur sé eini munur tveggja eigna. Það er 

ljóst að fleiri sjónarmið spila óneitanlega inn í mat á skilyrðum skiptanleika enda sjaldnast 

möguleiki á að hreinum skiptum verði komið við þar sem mergðarmunur er eina breytan. 

Verður nú litið til dómaframkvæmdar og leitast við að draga ályktanir af henni. Þá verður 

jafnt litið til dóma sem varða það hvort skilyrði til að krefjast uppboðs séu fyrir hendi enda 

                                                           
36

 Benedikt Bogason o.fl.: Kröfuréttur I – efndir kröfu bls.115 
37

 Ólafur Lárusson: Fyrirlestrar um íslenskan eignarrétt I., bls. 61 
38

 Sjá Hrd. 1955, bls. 572 
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eru kröfur um slit annars vegar og uppboð hins vegar, enda líkt og framan getur sömu 

sjónarmið lögð til grundvallar við mat á skilyrðum fyrir uppboði.  

 

Í áðurnefndum Hrd. 22. febrúar 2007 (344/2006)
39

 voru málsatvik þau að 

aðalstefnandi HJ hafði með yfirlýsingu, samþykkt að eignarhluti hennar í Nesi, tvær 

landsspildur, yrði talinn með býlinu Straumnesi sem var í eigu aðalstefndu SH og SS. 

Í yfirlýsingunni voru spildur HJ tilgreindar svo að þær væru sjöttungs hluti af jörðinni 

Nesi. Í málinu krafðist HJ viðurkenningar á rétti sínum til að skipta býlinu S með því 

að sérgreina og sérskrá spildurnar tvær sem hún hafði átt við stofnun sameignarinnar. 

Niðurstaða Hæstaréttar var að fallast á slit. Í umfjöllun um skiptanleikaskilyrðið 

vísaði rétturinn m.a. til þess að spildurnar lægju hvergi að upphaflegu landssvæði 

Straumnes og að þær væru enn í sömu mynd og þegar til sameignarinnar var stofnað. 

Samkvæmt því var sameignin talin skiptanleg og engum vandkvæðum bundið á að 

slíta henni með því að hver eigandi tæki aftur það sem hann lagði í byrjun til hennar 

en í dómi Hæstaréttar segir m.a. „enda liggur ekkert fyrir sem bendir til annars en að 

eignarhlutfall hvers þeirra svari til umfangs eða verðmætis upphaflegs framlags“.
40

  

 

Í dómi Hæstaréttar er lagt til grundvallar að þar sem möguleiki sé á aðgreiningu 

upphaflegs framlags sé skilyrðið um skiptanleika uppfyllt. Í málinu báru stefndu því við að 

það breytti engu að innlegg stefnanda í sameignina hafi í upphafi verið afmarkað land enda 

hafi hún ekki haldið sérréttindum eftir sameiningu því ella hefði sameignin í raun verið 

gagnslaus með öllu. Hlutur stefnanda hafi því einvörðungu verið eignarhlutdeild en ekki 

tilteknar spildur. Athugasemdir má gera við forsendur dóms Hæstaréttar sem viðurkennir í 

annan stað að um sérstaka sameign hafi verið að ræða en byggir niðurstöðu stöðu sína þó á 

þeim grundvelli að upprunaleg framlög aðila hafi verið aðgreinanleg og hafi haldist aðgreind. 

Líkt og áður hefur verið getið er það eitt af skilgreiningaratriðum sérstakrar sameignar að 

sameigandi í sérstakri sameign á ekki sérgreindan eignarhluta heldur aðeins eignarhlutfall af 

heildareigninni. Þá byggja meginreglur um slit á því að sameigandi fái við skipti hlut eignar í 

samræmi við eignarhlutfall. Í dómi Hæstaréttar er þó sérstaklega vísað til þess eftir umfjöllun 

um að forsenda slita hafi verið aðgreinanleg upphafleg framlög að ekkert hafi legið fyrir í 

málinu sem benti til annars en að eignarhlutfall hvers sameigenda hafi svarað til umfangs eða 

verðmætis upphaflegs framlags.  

Í samræmi við fyrrgreindar meginreglur um slit á sérstakri sameign má ætla að 

forsenda þess að skiptanleikaskilyrðið sé uppfyllt sé að andlag sameignar sé skiptanlegt og að 

mögulegt sé að útbýta því í samræmi við eignarhlutföll sameigenda. Þá sé það dómstóla að 

                                                           
39

 Hér eftir verður vísað til Hrd. 22. febrúar 2007 ( nr. 344/2006) sem Straumnesmálsins 
40

 Niðurstaða héraðsdóms var að sýkna af aðalkröfu með vísan til þess að eignarhluti HJ hafi ekki verið 

nægilega sérgreindur við stofnun sameignarinnar, hún hafi því ekki átt sérgreint land og voru því ekki taldar 

forsendur til að fallast á kröfu um slit. Athugist að fyrir Hæstarétti var lagt til grundvallar að kröfugerð yrði 

miðuð við upphaflegar spildur HJ en ekki sérgreind hnit líkt og í héraði.  
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meta annars vegar hvort andlagið teljist skiptanlegt og hins vegar hvort kröfugerð stefnanda 

muni leiða til skipta í samræmi við eignarhlutföll. Í Straumnesmálinu er ljóst að í forsendum 

dóms Hæstaréttar er vikið frá slíkri uppbyggingu. Óháð ólíkri uppröðun röksemda í 

forsendum er niðurstaða leiðanna tveggja sú sama, þ.e. að slit í þessu máli væru tæk vegna 

upphaflegrar aðgreiningar eignarframlaga og þar af leiðandi eignarhlutfalla. Í dómi 

Hæstaréttar er ofangreind tilvitnuð skírskotun til eignarhlutfalla látin nægja en telja má að 

grundvöllur þeirrar skírskotunar sé í góðu samræmi við þá staðreynd að nánast 

undantekningarlaust séu eignarhlutföll miðuð út frá upphaflegum framlögum eða þeim 

verðmætum sem sameigendur leggja til sameignar í öndverðu. Í dómnum er ekki fjallað 

sérstaklega efnislega um landsgæði jarðarinnar en má ætla að ekki hafi verið talin þörf á slíkri 

umfjöllun þar sem skipti eignarhlutfalla væru í slíkum tengslum við upphaflegu framlögin. 

Niðurstöðu Hæstaréttar í þessu máli má telja hagkvæma og sanngjarna. Athyglivert er að 

lögmaður stefnanda lagði fram matsgerð í málinu fyrir Hæstarétti en dómurinn minnist ekki 

einu orði á framlagningu matsgerðarinnar í rökstuðningi sínum og virðist ekki styðjast við þá 

matsgerð í niðurstöðu sinni.  Í neðangreindum dómum var matsgerða aflað og kröfugerðir 

stefnenda byggðar á niðurstöðu þeirra. 

 

Í Hérd. Norðeyst. 9. desember 2010 (E-139/2010)
 41

 studdi stefnandi kröfugerð sína 

um sérgreiningu og sérskráningu eignarhluta við tillögu matsmanna að skiptum á 

sameigninni Öndólfsstöðum. Samkvæmt matsgerðinni voru skipti á landinu talin 

möguleg þannig að sambærileg landgæði kæmu í hlut beggja sameigenda í samræmi 

við eignarhlutföll. Í almennri umfjöllun matsmanna voru mörk jarðarinnar rakin og 

því meðal annars lýst því hvernig landið skiptist í fjallendi, láglendi, skóglendi og 

ræktanlegt land. Tillaga matsmanna tók mið af núverandi staðsetningu þeirra 

mannvirkja sem voru á landinu, en hún var ekki bundin við flatarmál eitt og sér, 

heldur einnig gæði. Var gróðurkort auk loftmynda haft til hliðsjónar. Í dómi 

Hæstaréttar var ekki fjallað um skiptanleikaskilyrði að öðru leyti en með vísan til 

forsenda dóms Hæstaréttar Íslands frá 22. febrúar 2007 og þess að skilyrði slita væru 

uppfyllt.  

 

Í Hrd. 2. desember 2010 (nr. 488/2009)
42

 var krafist slita á sameign, jörðinni 

Ásbjarnarnesi, en jörðin var afar misjöfn að landgæðum. Í málinu lá fyrir að 

ósamkomulag hafði komið upp milli sameigenda varðandi nýtingarrétt. Stefnendur R 

og M sem áttu samanlagt 58,33% hluta jarðarinnar kröfðust slita á sameigninni en T 

sameigandi þeirra mótmælti slitum. Í málinu var aflað bæði undir- og yfirmatsgerðar. 

Töluverður munur var á niðurstöðum matsgerðanna en í undirmatsgerð var R og M 

ráðstafað 63% af heildarstærð landsins en samkvæmt yfirmatsgerð ættu skipti að leiða 

til þess að R og M fengju 72,7% heildarstærðar jarðarinnar í sinn hlut. Í málinu lá 

fyrir að jörðin Ásbjarnarnes var misjöfn að landsgæðum, hluti hennar voru ókleif og 

gróðurlaus klettabelti, hluti ógróinn sandur og hluti láglendur og gróinn. Þá var bæði 

að finna bæjarstæði og tún á jörðinni og votlendi með tjörnum þar sem var uppspretta 

                                                           
41

 Hér eftir verður vísað til Hérd. Norðeyst. 9. desember 2010 (E-139/2010) sem Öndólfsstaðamálsins 
42

 Hér eftir verður vísað til Hrd. 2. desember 2010 (nr. 488/2009) sem Ásbjarnarnessmálsins.  
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vatns. Í yfirmatsgerð var vísað til þess að ríkara tillit væri tekið til hinna misjöfnu 

landsgæða og aukið hlutfall stefnenda skýrt með vísan til þess að sá hluti landsvæðis 

sem félli þeim í té væri að nánast ónýtanlegur sandur og betur nýtanlegt land hefði 

fallið til stefnda. Stefndi bar því við í málinu að lögun jarðarinnar, staðsetning 

landgæða á henni, hlunnindi sem henni fylgdu og ólík stærð eignarhluta gerðu það að 

völdum að sameignin væri óskiptanleg. Þá væri yfirmatsgerð til marks um að eignin 

væri óskiptanleg enda þó að hnika mætti við eignahlutföllum að teknu tilliti til 

landsgæða næmi skerðing hans 35% og sú skerðing væri svo íþyngjandi að ekki yrði 

lagt á hann að þola slíka skiptingu til þess eins að skiptakrafa meðeigenda hans næði 

fram að ganga. Þá væri útilokað að skiptir hlutar yrðu jafnverðmætir hlutum í jörðinni 

óskiptri. Stefnendur vísuðu hins vegar til niðurstöðu matsmanna um að skipti væru 

framkvæmanleg án þess að veruleg verðmætarýrnun ætti sér stað og að niðurstaða 

yfirmatsgerðar hafi grundvallast af því markmiði að aðilar fengju í sinn hlut verðmæti 

sem samsvaraði eignarhlut þeirra. Í niðurstöðu héraðsdóms var vísað til þess að 

landgæðum jarðarinnar væri mjög misskipt á milli hluta og niðurstaða byggð á 

yfirmatsgerð og fallist á kröfu um slit jarðarinnar.
43

  

  

Í Öndólfsstaða- og Ásbjarnarnesmálinu var staðan ólík þeirri sem var uppi í 

Straumnesmálinu að því leyti að ekki var hægt að aðgreina upphafleg framlög 

sameigendanna. Skiptin eru því alfarið grundvölluð á að eign sé skipt í samræmi við 

eignarhlutföll að teknu tilliti til raunverulegra verðmæta eignarinnar. Í Ásbjarnarnesmálinu er 

þetta sjónarmið sérstaklega skýrt þar sem ítrekað er vísað til þess að gætt sé að því að báðir 

aðilar fái í sinn hlut verðmæti eða gæði í samræmi við eignarhlutföll. Þá er dómurinn 

jafnframt til marks um að  hlutfallsskipting þurfi ekki að vera samhljóða hlutfallstölu 

eignarhlutfalls þar sem misskipting landgæða geti haft áhrif. Verður að telja að niðurstaða 

beggja ofangreindra dóma, að því er varðar skilyrði um skiptanleika, sé í góðu samræmi við 

fræðilega umfjöllun á þessu sviði.   

 

Hrd. 2005, bls. 2734 (234/2005).
 44

 Krafist var slita á óskiptri sameign, jörðinni 

Króki, og tilgangur málshöfðunar sóknaraðila var að koma fram slitum á umræddri 

sameign á þann hátt, að hann fengi skipt út úr jörðinni nánar tilgreindri spildu í 

samræmi við eignarhluta sinn. Í forsendum héraðsdóms var vísað til þess að augljóst 

væri að landið væri það misskipt verðmætum eftir legu þess og landgæðum að brýn 

nauðsyn hefði verið að reifa í stefnu sjónarmið um verðmæti landsins. Í Hæstarétti 

var þessi annmarki ekki talin varða frávísun.
45

  

 

Í Öndólfsstaða- og Ásbjarnarnesmálinu höfðu matsmenn verið kvaddir sérstaklega 

til, meðal annars til að gera tillögu um hvernig skiptum skyldi háttað og dómkröfur byggðar á 

þeim tillögum óbreyttum. Í Króksmálinu voru dómkröfur stefnanda hins vegar settar fram í 

                                                           
43

 Athugist að fyrirvari verður hér með settur við Ásbjarnarnesmálið að því leyti að í málinu var deilt um óskipta 

sameign. Í málinu lá fyrir skipt eignarhlutfall sameigenda að tiltekinni eign, jörðinni Ásbjarnarnesi.   
44

 Hér eftir verður vísað til Hrd. 2005, bls. 2734 (nr. 234/2005) sem Króksmálsins.   
45

 Hæstiréttur vísaði frá vegna annarra annmarka, sjá umfjöllun í kafla 4.4.3. 
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samræmi við matsgerð sem hafði verið unnin, en þó með einhverjum frávikum. Þá lá fyrir að 

sú matsgerð væri orðið sjö ára gömul. Stefndu í málinu báru því meðal annars við að 

matsgerðin væri orðin úrelt og gæfi ekki mynd af raunverulegu verðmæti eigna. 

Héraðsdómur taldi að ekki hefði verið sýnt fram á með nægilega skýrum hætti að eignin væri 

skiptanleg en Hæstiréttur tók ekki afstöðu til þessa álitaefnis. 
46

 

Í þeim málum sem þegar hafa komið til skoðunar hefur sameign verið í formi 

landssvæðis, eða lands ásamt mannvirkjum og stærðir mældar í hekturum. Þegar kemur að 

skiptum á jörðum hefur verið talið að með því að skipta þeim í smærri einingar þá fáist hærra 

heildarverð fyrir þær.
47

 Það er hins vegar álitamál hvort hið sama gildi um skipti á öðrum og 

smærri eignum en jörðum. Þá kann samstaða milli hluta eignarinnar að vera slík að skipti 

kunna að vera torveld. Næst verða teknir til skoðunar tveir dómar þar sem álitaefnið sem lá 

fyrir var hvort einni fasteign yrði skipt til helminga til slita á sameign.
48

  

 

Í Hrd. 1955, bls. 572 krafðist stefnandi málsins að tiltekin húseign, 

Vestmannaeyjabraut, yrði seld á uppboði til slita á sameign. Ósamkomulag hafði 

komið upp milli sameigenda eftir að ekkill upphaflegs sameiganda tók setu í óskiptu 

búi. Gerðarbeiðandi, stefnandi málsins, bar við að eign væri óskiptanleg enda væri 

húsið byggt sem einbýlishús. Þá hefði upphaflegt afsal aðeins falið í sér helmingsafsal 

án þess að fullkomin eignaskipting hafi farið fram. Gerðarþoli mótmælti 

staðhæfingunni og vísaði meðal annars til þess að afnot á húsinu hefðu verið 

greinilega skipt frá byrjun og að sú skipting hefði haldist í 18 ár. Uppdráttur af húsinu 

var lagður til grundvallar í málinu en samkvæmt honum voru tvær aðskildar íbúðir í 

húsinu. Þá voru sameiginleg afnot af geymslu í kjallara talin framkvæmanleg. Var 

það úrskurður uppboðsdóms Vestmannaeyja, sem Hæstiréttur staðfesti með vísan til 

forsenda, að á grundvelli fyrirliggjandi gagna yrði talið auðvelt að skipta eign og að 

18 ára afnotaskipti styddu þá niðurstöðu. Uppboðskröfu var því synjað.  

 

Hrd. 1983, bls. 684. 
49

 Atvik máls voru með þeim hætti að bræðurnir AD og AX 

höfðu átt sumarbústað og lóð umhverfis bústaðinn í sérstakri sameign. Eftir að AX 

féll frá tók ekkja hans S, sem sat í óskiptu búi, við eignarhlut hans. Í kjölfar 

ósamkomulags milli AD og S krafðist AD uppboðs til slita á sameigninni, en S 

mótmælti uppboðskröfu á þeim grundvelli að sameignin væri skiptanleg. Í málinu lá 

fyrir að báðir hlutar sumarbústaðarins voru nákvæmlega eins og sambærilegar 

viðbótarbyggingar höfðu verið áfestar á sitt hvorn hluta bústaðarins, sérinngangar 

höfðu verið gerðir á viðbótarbyggingarnar. Hlutarnir sameinuðust um inngang í 

miðhluta hússins og eitt snyrtiherbergi var sameiginlegt. Lóðin umhverfis húsið var 

óskipt. S hafði lýst sig reiðubúna til að greiða kostnað af aðgreiningu innkeyrslna og 

þann kostnað er kynni að stafa af gerð nýs snyrtiherbergis. Við rekstur málsins fyrir 

                                                           
46

 Athugist að hér kann að hafa haft áhrif á forsendur Hæstaréttar að málinu var vísað frá á grundvelli annarra 

annmarka og skilyrði um að eign væri skiptanleg hafði ekki úrslitaáhrif í málinu. 
47

 Sbr. ummæli Eyvindar G. Gunnarssonar og Óskars Sigurðssonar í yfirmatsgerð sem lögð var fram í 

Ásbjarnarnesmálinu 
48

 Til gamans er að geta að í  Hrd. 1978, bls. 196 reyndi á hvort skilyrði til uppboðs á mótorbát í sérstakri 

sameign væru uppfyllt. Í málinu var fallist á að uppboð skyldi ná fram að ganga og í forsendum vísað til þess að 

um óskiptanlega sameign væri að ræða sem yrði ekki slitið nema með uppboði.  
49

 Hér eftir verður vísað til Hrd. 1983, bls. 684 sem sumarbústaðadómsins 
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héraðsdómi voru lagðar fram tvær matsgerðir og matsmenn beðnir um að svara því 

hvort bústaðurinn í núverandi byggingarástandi væri skiptanlegur sem tvær aðskildar 

íbúðir, byggðar ótengdum aðilum og hvort landið væri  tækt til tvískiptra afnota. Var 

það niðurstaða matsmanna að land og bústaður væru ekki skiptanleg miðað við 

notkun. Í héraðsdómi var vísað til þess að lögbundin skylda væri til að reisa 

eldvarnarvegg milli bústaðanna ef til skipta kæmi. Var það niðurstaða héraðsdóms að 

sú mannvirkjagerð sem þyrfti að fara fram til að slit gætu náð fram að ganga á 

grundvelli Jónsbókarákvæða, fæli í sér skerðingu umfram það sem væri eðlilegt að 

leggja á sameigenda að þola við slit, gegn vilja hans. Eignin var talin óskiptanleg og 

fallist á kröfu um uppboð. Fyrir Hæstarétti var aflað nýrrar matsgerðar en í henni 

sagði að nokkrar leiðir væru til að skipta bústaðnum, þótt slíkt hefði í för með sér 

kostnað. Engin leið var talin útiloka alveg samskipti þeirra fjölskyldna sem bústaðinn 

myndu nota og ekki talið tækt að skipta svo að tvær fjölskyldur yrðu hvor annarri 

óháðar eða gætu notað bústað án þess að verða töluvert vör við návist hvor annarrar. 

Hæstiréttur lagði þessa matsgerð til grundvallar og taldi hana til marks um að 

sameignin væri skiptanleg og að skilyrðum fyrir uppboði væri ekki fullnægt, 

uppboðskröfu var því hafnað.  

 

Af tveimur síðastnefndum dómum eru tekin af tvímæli um það að ein fasteign geti 

talist skiptanleg. Í báðum ofangreindum dómum liggja fyrir upphafleg framlög beggja 

sameigenda, en í hvorugu málinu virðast framlögin þó hafa vægi við mat á því hvort 

skiptaskilyrðið sé uppfyllt, enda eins og atvikum var háttað slíkt til lítils. Heildstætt mat er 

lagt á það hvort sameignin verði með góðu móti aðgreind í tvo sjálfstæða hluta. Í fyrra málinu 

virðist hvorki uppboðsdómur né Hæstiréttur vera í neinum vafa um að skilyrðum fyrir 

uppboði sé ekki fullnægt og að eign sé skiptanleg. Eignin á Vestmanneyjabraut virðist hafa 

verið nokkuð aðgreind, tvær íbúðir í húsinu á sitthvorri hæðinni og margra ára reynsla komin 

á afnot eina sameiginlega hluta eignarinnar, kjallarans. Seinni dómurinn er því öllu 

athygliverðari enda meiri samstaða milli þeirra hluta sem skilja á að í því máli. Í forsendum 

héraðsdóms í Sumarbústaðardómnum virðist fallist á með stefndu að leiðir til skipta séu fyrir 

hendi en að þær framkvæmdir sem þarfar hafi verið og nauðsynlegar, samkvæmt þeim 

leiðum, væru svo íþyngjandi að ekki verði lagt á sameiganda að þola þær. Í forsendum 

héraðsdóms kemur fram að eign sé ekki talin skiptanlega nema ráðist verði í ákveðnar 

framkvæmdir (skiptanleikaskilyrði), þær framkvæmdir feli síðan í sér óhóflega íþyngjandi 

byrðar (tjónleysisskilyrði), ákveðinn snertiflötur milli skiptanleikaskilyrðis og 

tjónleysisskilyrðis. Hæstiréttur rökstyður sína niðurstöðu einvörðungu með vísan til 

matsgerðar og að ekki sé talið sannað að skiptum verði ekki komið við með viðunandi hætti.  

Ekki verða dregnar of víðtækar ályktanir af þeim dómum sem hér hafa verið 

nefndir. Verður þó talið óhætt að benda á nokkur atriði sem kunna að hafa áhrif á mat 

dómstóla á því hvort sameign teljist skiptanleg. Dómstólar eru ekki bundnir af matsgerðum 

frekar en öðrum sönnunargögnum en það má þó segja að óumdeilt sé að vægi þeirra er mikið. 
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Gildir það sér í lagi ef byggt er á niðurstöðu matsgerðar án frávika. Straumnesdómurinn kann 

að vera til marks um að ef upphafleg framlög aðila hafa verið aðgreinanleg í upphafi og hafi 

haldist aðgreind sé minni þörf á matsgerð en þó verða ekki dregnar svo víðtækar ályktanir af 

þeim dómi einum saman en athyglivert verður hvort Hæstiréttur muni gera kröfu um 

framlagningu matsgerðar ef sambærilegt mál kemur aftur fyrir dóminn. Dómstólar líta til 

verðmæta og skiptingu verðmæta innan sameignar. Þá kann að vera litið til samstöðu ólíkra 

hluta sameignar, fjölda sameigenda og mögulega til þess hvort upphafleg framlög hafi og séu 

aðgreinanleg.  

4.4.2. Skiptum komið við án þess að það leiði til tjóns 

Um annað skilyrði skipta segir Jónsbók eftirfarandi: „þann eigi fær skipti á komit svá at eigi 

verði skaði af“, hvergi er mælt fyrir um hvers konar tjón (skaða) vísað sé til, né hvert umfang 

þess þurfi að vera. Má leiða líkur að því að tilvísunin nái öðru fremur til beins tjóns, óbeins 

tjóns og afleidds tjóns. Hið beina tjón tæki þá til þess fjárhagslega tjóns sem kynni að verða á 

sameigninni sjálfri.
50

 Annað tjón myndi þá að öllum líkindum teljast óbeint eða afleitt, en 

slíkt tjón er yfirleitt einstaklingsbundið og breytilegt eftir atvikum og aðstæðum tjónþola, hér 

sameigenda. Slíkt tjón gæti t.a.m. falist í almennu fjártjóni sem myndi leiða af afnotamissi 

sameiganda eða missi hagsvonar.
51

  

Það liggur í hlutarins eðli að slitum fylgja gjarnan og í flestum tilvikum eitthvert 

óhagræði og óþægindi fyrir þann sameiganda sem vill halda sameign í óbreyttu ástandi. Það 

er því athugunarefni hvenær óhagræði telst orðið nægilega mikið til að teljast tjón í skilningi 

skilyrðisins, þ.e. hvenær óhagræði eða þá tjón hindrar að slitum verði komið við. Ákvæði 

Jónsbókar gefa engar vísireglur hvað þetta varðar. Þá hafa fræðimenn ekki fjallað um umfang 

og jafnan látið tilvísun til skilyrðisins eina nægja í umfjöllun um slit. Ljóst er að erfitt væri að 

setja fram slíka vísireglu enda tjón, líkt og skilgreining óbeins tjóns gefur til kynna, oft 

einstaklings- eða atviksbundið. Hefur það því verið í höndum dómstóla að móta þau 

sjónarmið sem lögð eru til grundvallar við mat á því hvenær óþægindi og óhagræði er orðið 

þess eðlis að það teljist tjón sem hindri slit. Verður nú litið til dómaframkvæmdar en að 

mestu verður stuðst við dóma sem þegar hafi komið til skoðunar og til að forðast 

endurtekningu verður því stuðst við fyrri reifanir og vísast til þeirra.  

Í Straumnesmálinu má finna ákveðna fyllingu á tjónleysisskilyrðinu en um það segir 

Hæstiréttur meðal annars í niðurstöðum sínum að „Í því skilyrði fyrir slitum sameignar að 

                                                           
50

 Lögfræðiorðabók með skýringum. Ritstjóri Páll Sigurðsson, bls. 53 
51 Lögfræðiorðabók með skýringum. Ritstjóri Páll Sigurðsson, bls. 10 og 313 
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þau valdi ekki tjóni að þarflausu felst sú sjálfsagða ráðagerð að þau geti með margvíslegu 

móti raskað hagsmunum einstakra eigenda, svo sem af notum sameignarinnar í heild, sem 

þeir þurfa að þola án þess að rætt verði um tjón, sem staðið gæti slitum í vegi.“ Aðalstefndu í 

málinu töldu einhliða slit valda þeim tjóni sem fælist í því að þau gætu ekki boðið sjálf í 

jörðina líkt og þeim væri heimilt ef eignin yrði seld á uppboði í samræmi við ákvæði laga um 

nauðungarsölu. Þá staðhæfðu þau að jörðin hefði verið nytjuð og veiðiréttindi hennar leigð út. 

Slit myndu raska þessari nýtingu þeirra. Hæstiréttur vísaði til þess að sameignarslit myndu 

hvorki hafa áhrif á hugsanlegan ábúðarétt né forkaupsrétt og að mergðarmunur yrði á eign en 

að ekkert hefði verið leitt í ljós sem gæfi til kynna að samanlagt verðmæti eignarhluta tæki 

breytingum við slit. Í beinu tilvísuninni til rökstuðnings Hæstaréttar hér að ofan eru tekin af 

tvímæli um það að einhver neðri mörk séu fyrir því að röskun hindri slit. Það liggur því fyrir 

að röskun verður að vera meiri en svo að teljast eðlis- eða rökbundin afleiðing skipta, 

umfangið þarf að vera meira en sameigendur verði látnir þola.   

Í Öndólfsstaðamálinu báru aðalstefndu því við að jörðinni yrði ekki skipt án þess að 

það myndi valda þeim verulegu og þarflausu tjóni. Vísuðu þau meðal annars til þess að þau 

rækju búskap á jörðinni sem væri verulegur og vaxandi hluti af framfærslu þeirra og að þau 

þyrftu að bregða búi ef til skipta kæmi. Þá vísuðu þau til þess að aðgengi búfjár að vatni yrði 

takmarkað og að heildarverðmæti jarðarinnar myndi rýrna við útskipti. Matsmenn í málinu 

komust að þeirri niðurstöðu að slitum yrði komið við án þess að það myndi leiða af sér 

þarflaust tjón. Þá töldu sérfróðir meðdómendur að teknu tilliti til umfangs búskapar 

aðalstefndu ósannað að þau gætu ekki haldið rekstri búskapar í sama umfangi áfram á því 

landssvæði sem kæmi í þeirra hlut ef fallist yrði á skipti. Einnig var talið ósannað að skipti 

myndu girða fyrir nægilegt aðgengi búfjár að vatni. Varðandi verðmætisrýrnun var vísað til 

þess að jörðin hefði ekki greiðslumark, húsakynni þyrfti að bæta til muna ef auka ætti 

landbúnað og að stærð jarðar og ræktanleiki gæfi ekki tilefni til að álykta að hún væri svo 

ákjósanleg sem bújörð að skipti yllu rýrnun á verðmæti. Var því ekki fallist á röksemdir 

stefnenda er lutu að því að skipti myndu valda þeim þarflausu tjóni. Hér er sjálfstætt mat lagt 

á allar röksemdir stefnanda um að slit valdi tjóni. Hér virðist sem Hæstiréttur byggi 

niðurstöðu sína á traustum grundvelli enda liggur fyrir niðurstaða matsmanna auk þess sem 

sérfróðir meðdómendur sátu dóm og gátu á grundvelli sérfræðiþekkingar sinnar metið þau 

áhrif sem slit hefðu á búrekstur aðalstefndu.52  

                                                           
52

 Meðdómendur í málinu voru þeir Eiríkur Loftsson héraðsráðunautur og Jónas Vigfússon 

byggingarverkfræðingur 
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Sumarbústaðardómurinn hefur þegar verið tekinn til skoðunar sem hluti af 

umfjöllun um skiptanleikaskilyrðið en þar er vísað til þess að rökstuðningur héraðsdóms 

byggi á samspili skiptanleikaskilyrðis og tjónleysisskilyrðis. Hæstiréttur tók ekki afstöðu til 

þeirrar íþyngjandi byrðar sem vísað var til í héraðsdómi. Í þessu samhengi er athyglivert að 

líta til eldra fordæmis Hæstaréttar þar sem sambærilegt álitaefni var borið fyrir dóm en í því 

máli féllst Hæstiréttur á kröfu um uppboð á grundvelli sjónarmiða um tjón.  

 

Í Hrd. 1964, bls. 528 
53

 var krafist að fasteign í sameign yrði seld á uppboði til slita á 

sameign. Eignarhlutföll sameigenda voru ekki bundin við ákveðna hluta 

fasteignarinnar. Í málinu lá fyrir að byggingar á lóð sameignarinnar voru minna virði 

en lóðin sjálf sem var hentug fyrir byggingu stórhýsis. Á lóðinni var steinhús á einni 

hæð, upphaflega byggt sem verkstæði en hafði verið breytt í tvær íbúðir með 

sérinngöngum, þá var kjallari og tveir útiskúrar. Matsmenn komust að þeirri 

niðurstöðu að söluverðmæti hluta eignarinnar væri hlutfallslega minna en 

söluverðmæti heildarinnar sér í lagi með hliðsjón af því að ekki fengist leyfi til 

lóðarskiptingar og því yrði ómögulegt að byggja á báðum hlutum ef skipti færu fram. 

Hæstiréttur telur sannað í málinu að söluandvirði hluta eignar væri tiltölulega minna 

en ef eign yrði seld í heild. Þá segir í dómnum að það yrði ekki litið svo á „að 

uppboðsbeiðandi þurfi að sæta slíkri aðferð, sem beinlínis yrði honum til fjártjóns.“  

 

Niðurstaða tveggja síðastnefndra dóma er ólík. Ljóst er að undirmatsgerð í 

sumarbústaðardómnum telur að tjón muni leiða af skiptum en yfirmatsgerð í málinu tekur í 

raun ekki afstöðu til tjóns. Í seinni dómnum er matsgerð skýr hvað þetta atriði varðar.  

Í Ásbjarnarnesdómnum var sömu niðurstöðu að finna í undir- og yfirmatsgerð, þ.e. 

að skipti myndu ekki leiða til tjóns. Í því máli lagði stefndi áherslu á að sönnunarbyrði fyrir 

því að skipti myndu ekki leiða til tjóns lægi á stefnendum. Þá gerði stefndi alvarlegar 

athugasemdir við sönnunargildi yfirmatsgerðar sem hann taldi ekki fullnægjandi gagn til að 

sýna fram á að tjón myndi ekki leiða af skiptum. Stefndi benti á að í matsgerðum hefði ekki 

verið gerður samanburður á verðmæti eignarhlutar sameiganda í sameign annars vegar og 

verðmæti skipst hlutar hans hins vegar. Þá taldi stefndi að í yfirmatsgerð hefði verið byggt á 

forsendu sem væri brostin. Taldi hann liggja fyrir í málinu að ef skipti næðu fram að ganga í 

samræmi við kröfugerð og tillögu yfirmatsgerðar myndi það leiða til 35% skerðingar á 

eignarhlut hans. Þá væri landbúnaðarjörð verðmætari sem heild en jörð skipt til sumarhúsa- 

og frístundabyggðar vegna breyttra þjóðfélagsaðstæðna en í matsgerð var staðhæft að 

verðmæti skiptrar jarðar væri meira en verðmæti heildar. Á grundvelli þessara sjónarmiða 

taldi stefndi ljóst að stefnendum hefðu ekki tekist að færa sönnur í málinu. Niðurstaða 

héraðsdóms, sem staðfest var með vísan til forsenda í Hæstarétti, var að stefnda hefði ekki 
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 Hér eftir verður vísað til Hrd. 1964, bls. 528  sem Smiðjustígsmálsins 
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tekist að hnekkja niðurstöðu yfirmatsgerðar þar sem ekki hefði sannast að forsendur 

matsgerðar hefðu brostið. Þá vísaði dómurinn til þess að jörðin hafi ekki verið nýtt til 

landbúnaðarnota og væri komin í órækt, raunveruleg notkun og framtíðarnýting lægi í því að 

skipuleggja frístundabyggð á svæðinu. Því hefði verið málefnalegt að ganga út frá þeim 

forsendum sem lagðar voru til grundvallar í yfirmatsgerð. Dómurinn byggir niðurstöðu sína á 

yfirmatsgerðinni en samkvæmt henni væru fremur líkur á því að skipti myndu leiða til 

verðmætisaukningar en tjóns. Dómurinn féllst því ekki á sýknukröfu stefnda er byggði á að 

skipti myndu leiða til tjóns. Þessi dómur er góður að því leyti að hann vekur athygli og áréttar 

að sönnunarbyrði varðandi tjónleysisskilyrði hvílir á þeim sameigenda er krefst slita. Í 

framkvæmd virðist sem líkur séu á því að sönnunarbyrði sé flutt yfir á þann sameiganda er 

mótmælir slitum ef lögð er fram matsgerð sem er jákvæð gagnvart slitum.  

Virðist rauði þráðurinn í niðurstöðum matsgerða þegar lagt er mat á 

tjónsleysisskilyrðið vera að dómkvaddir matsmenn telji að nokkuð mikið þurfi að koma til 

svo að talið verði að tjóni verði valdið að þarflausu með slitum á sameign. Verður að telja að 

neðri mörk röskunar liggi því nokkuð hátt. Af ofangreindri dómaframkvæmd er ljóst að vægi 

matsgerða varðandi það hvort tjónleysisskilyrði slita er talið uppfyllt er töluvert. Dómstólar 

virðast leggja niðurstöður matsgerða til grundvallar í eigin niðurstöðum nema eitthvað annað 

komi til. Í raun er ekki að finna sjálfstæða umfjöllun dómstóla um mat á tjóni í neinum þeirra 

dóma sem hér hafa verið teknir til skoðunar heldur styðjast dómstólar við niðurstöður 

matsmanna og vísa til þeirra. Kann þetta að stafa af því að sérfróðir matsmenn fara á vettvang 

og kynna sér atvik og aðstæður af eigin raun og standa því e.t.v. í meiri nálægð við 

skiptaandlagið en dómarar. Sú nálægð getur skipt máli þegar lagt er mat á það hvort 

matskennt skilyrði líkt og tjónleysisskilyrðið sé uppfyllt enda er heildarmatið í þessum 

tilvikum afar atviksbundið. Þar sem tjónleysisskilyrðið er hvergi skýrt í settum lögum ríkir að 

nokkru leyti réttaróvissa um þær kröfur sem gera verður til að tjón komi í veg fyrir 

sameignarslit. Má ætla að dómstólum væri mögulegt að ráða lausn á þeim vanda með því að 

rökstyðja sjálfstætt ákvarðanir sínar um það hvort skilyrðið teljist uppfyllt eður ei og þá af 

hverju.  

Að þessu viðbættu má telja upp þau atriði sem telja má að litið sé til við mat á því 

hvort sameignarslit leiði til tjóns. Litið er til þess hversu miklar framkvæmdir þarf að ráðast í 

til að slitum verði við komið og kostnaður af þeim framkvæmdum metin til samanburðar við 

almennan kostnað af skiptum. Dómstólar (eða matsmenn) kanna hvort tölulegt verðmæti 

breytist við skipti. Að lokum verður með vísan til framangreinds talið að dómaframkvæmd sé 
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til marks um að sá þröskuldur, sem stendur til viðmiðunar á því hvort umfang óþæginda eða 

tjóns, teljist nægilegur til að koma í veg fyrir slit, sé nokkuð hár. 

4.4.3.  Slit stangist hvorki á við lög né samning 

Þriðja og síðasta skilyrðið fyrir því að slit nái fram að ganga er að þau stangist hvorki á við 

lög né samning. Í íslenskri löggjöf er víða að finna sérreglur sem fela í sér takmarkanir á 

skiptum eignarréttinda eða óbeinna eignarréttinda sem eru hluti sérstakrar sameignar. Má hér 

nefna til vatnalög nr. 20/2006
54

, lög nr. 64/1994 um verndun, friðun og veiðar á villtum 

fuglum og villtum spendýrum, lög nr. 61/2006 um lax- og silungsveiði og landsskiptalög nr. 

46/1941.
55

 Ákvæði í framangreindum lögum geta því staðið í vegi fyrir slitum á sérstakri 

sameign eða sett frekari takmarkanir við að slit nái fram að ganga. Almennt leikur ekki vafi á 

því hvort slit gangi í berhögg við ákvæði laga en á það hefur þó reynt t.d. í tengslum við slit á 

sérstakri sameign þar sem óbein eignarréttindi koma til skipta sbr. umfjöllun í kafla 4.5.  

Líkt og áður hefur verið getið er einn stofnhátta sérstakrar sameignar stofnun með 

löggerningi. Getur þá verið stofnað til sameignar hvort heldur sem er með löggerningi millum 

sameigenda sjálfra eða einhliða löggerningi þriðja manns til handa öðrum en dæmi um slíkt 

er t.a.m. þegar sameign er stofnuð fyrir arfleiðslu.
56

 Þó að þriðja skilyrði slita sé ekki bundið 

við stofnsamninga má ætla að þessir samningar geti öðrum fremur staðið í vegi fyrir slitum 

en í samræmi við meginreglu íslensks réttar um samningsfrelsið geta einstaklingar samið á 

þann veg að þeir takmarki úrræði sín til að slíta sérstakri sameign.  Í fjölda mála hefur verið 

látið reyna á það hvort slit stangist á við lög eða samning. Þessu skilyrði er þó sjaldnast 

gefinn nokkur gaumur í rökstuðningi dómstóla enda er í raun sjaldnast vafi á því hvort 

fyrirstöðu sé að finna í lögum eða samningi. Verður því aðeins stiklað á stóru í umfjöllun um 

þetta þriðja og síðasta skilyrði slita.  

Í Straumnesmálinu báru aðalstefndu því við að slit væru andstæð þágildandi ákvæði 

í jarðalögum, þar sem samþykki jarðarnefndar og sveitarstjórnar hefði ekki verið aflað fyrir 

slitum.
57

 Í málinu lá í raun fyrir að samþykki beggja var til að dreifa en 

landbúnaðarráðuneytið hafði ekki heimild eins og atvikum var háttað í málinu til að staðfesta 

skiptingu þar sem ósamkomulag var milli aðila. Hæstiréttur vísaði til framangreinds en 

fjallaði ekki frekar um þetta skilyrði slita. Í Króksmálinu stóðu lagareglur í raun í veg fyrir 
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 Í 3. mgr. 8.gr. laga nr. 20/2006 segir að ef sameignarlandi sé skipt skuli hverjum eignarhluta fylgja, svo sem 

frekast sé kostur, næg vatnsréttindi til að fullnægja þörfum skv. 15. gr. laganna. Sjá einnig 3. mgr. 16. gr.  eldri 

vatnalaga nr. 15/1923.   
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 Sjá t.d. 4. og 5. mgr. 8. gr. laga nr. 64/1994, 8 og 9. gr. laga nr. 61/2006 og 11. gr. laga nr. 46/1941. 
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 Gaukur Jörundsson: Eignarréttur I., bls. 20-21, Björg Thorarensen o.fl. Um lög og rétt, bls. 399-402 
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 Ákvæðið sem reyndi á í málinu var 3. mgr. 12. gr. jarðalaga nr. 65/1976 
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slitum. Samkvæmt þágildandi löggjöf bar sóknaraðila að afla samþykkis sveitarstjórnar fyrir 

skiptum á jörð en þar sem slíkt hafði ekki verið gert og viðurkenningarkrafa ekki höfð uppi í 

málinu var málinu vísað frá dómi vegna skorts á lögvörðum hagsmunum að virtu 

synjunarvaldi sveitarstjórnarinnar.
58

 Þá reyndi á það í Smiðjustígsmálinu hvort samningur 

stæði í vegi fyrir því að sameigandi gæti krafist þess að uppboð færi fram til slita á sameign. 

Atvik máls voru með þeim hætti að sameigendur höfðu gert með sér samning sem breytti 

heimildum þeirra en samkvæmt honum var hverjum sameiganda heimilt að selja eða veðsetja 

sinn eignarhlut í sameigninni án samþykkis annarra meðeigenda. Hæstiréttur segir hins vegar 

um þetta atriði eftirfarandi: „Það verður að telja almenna reglu, að þegar sameign er 

óskiptanleg eða aðeins verður skiptum á hana komið þannig, að af leiði verulegt tjón fyrir 

aðilja, megi án samþykkis meðeigenda slíta sameign með uppboðsgerð að kröfu hvers 

sameigenda sem er, ef samningar þeirra standa ekki berum orðum til annars og atvik ekki 

þau, að verulega óhagkvæmt sé að svo komnu, að sala fari fram.” Samkvæmt tilvitnuðum 

orðum á hver sameigandi að meginstefnu til rétt til að krefjast (hér) uppboðs. Má ætla að 

sömu sjónarmið eigi við um kröfu til slita. Sá réttur verði ekki takmarkaður í lögum eða 

samningi nema sú takmörkun sé gerð með skýrum hætti. Hér er sett ákveðin skýrleikakrafa til 

takmörkunarheimildar enda felur hún í sér frávik eða undantekningarreglu. 

4.5. Slit óbeinna eignarréttinda 

Gaukur Jörundsson vísar til þess að þegar jarðir eigi í hlut séu mörk einkaeignarréttar og 

sameignar ekki alltaf ljós og að samtvinnun milli einka- og sameignarréttar sé algeng. Þá sé 

staðan sú að hluti jarðar sé skiptur en hluti standi eftir sem áður óskiptur. Sama gildi um 

landsnytjar sem kunni að haldast óskiptar þrátt fyrir landsskipti.
59

 Verður því að líta til 

sérreglna þeirra er nefndar voru í kafla 4.4.3. en þær kunna að takmarka skipti á hinum 

óbeinu eignarréttindum sem eru hluti sérstakrar sameignar.  

Í Ásbjarnarnesmálinu var það niðurstaða undir- og yfirmatsmanna að jörð í sameign 

væri skiptanleg en að veiðiréttur jarðarinnar sem og vatnsréttindi til heimilisþarfa, búsþarfa 

og jarðræktar skyldu standa utan skipta og vera áfram í óskiptri sameign. Kröfugerð 

stefnanda var í samræmi við tillögu yfirmatsmanna. Stefndi í málinu bar við að ákvæði lax- 

og silungsveiðilaga nr. 61/2006 og vatnalaga kæmu í veg fyrir skipti enda myndu skipti í 

samræmi við kröfugerð brjóta í bága við ákvæði laganna. Þá væri slitakrafa ekki tæk ef hún 

næði ekki til allra réttinda og skyldna er jörðina vörðuðu og bæri því að vísa kröfu stefnenda 
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 Ákvæðið sem reyndi á í málinu var 1. mgr. 30. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 
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 Gaukur Jörundsson: „Almennar reglur um sameign og sérreglur um tilteknar tegundir sameignar“, bls. 10-11 
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frá dómi. Stefnendur í málinu héldu því hins vegar að fram að ákvæði lax- og 

silungsveiðilaga yrðu ekki skýrð á þann veg að skipting veiðiréttinda væru skilyrðislaust 

áskilin samhliða landsskiptum. Ákvæðin gerðu þann áskilnað einan að eignarhald veiðiréttar 

og þeirrar fasteignar sem rétturinn grundvallaðist á væru á sömu hendi. Þá var vísað til 

ákvæðis vatnalaga um áframhaldandi rétt til hagnýtingar á vatni til heimilisþarfa, bústarfa og 

jarðræktar eftir sameignarslit. Dómstólar féllust á skýringu stefnenda á lögunum. Niðurstaða 

dóms var sú að jörð var skipt en veiðiréttur og vatnsréttindi til heimilisþarfa, búsþarfa og 

jarðræktar stæðu utan skipta og yrðu áfram í óskiptri sameign.
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 Hér gefst ekki tækifæri til að 

skoða frekar hvort ólíkar reglur gildi um skipti á óbeinum eignarréttindum. Er 

framangreindur dómur þó til marks um afstöðu Hæstaréttar um að þó lög komi í veg fyrir að 

ákveðnir hlutar lands eða eignar komi til skipta þurfi slík lagatakmörkun ekki að koma í veg 

fyrir skipti jarðarinnar í heild, þ.e. lög geta takmarkað hluta án þess að leiði sjálfkrafa til 

takmörkunar á eftirstandandi hluta sameignarheildarinnar. Má telja vegna þeirra sérreglna 

sem þegar hefur verið vísað til að ýmis óbein eignarréttindi sæti lagatakmörkun að því er 

skipti varðar og falla þá slit á sameign þeirra á þriðja skilyrði slita enda myndu slík skipti 

brjóta í bága við lög. Einn dómur er þó ekki nóg til að slá föstu að um dómvenju sé að ræða 

og verður forvitnilegt að sjá hvernig dómstólar munu koma til með að dæma í málum þar sem 

reynir á sambærileg álitaefni í framtíðinni. Verður að telja niðurstöðu í Ásbjarnarnesmálinu 

hagkvæma að því leyti að stefnandi fékk kröfu sinni framgengt og fallist er á skipti 

jarðarinnar en óheppilega að því leyti að  niðurstaðan felur í sér að aðilar dómsmáls verði 

áfram sameigendur að hluta eignar.  

5. Lokaorð 

Í þessari ritgerð hefur verið gerð grein fyrir þeim sjónarmiðum sem gilda þegar sérstakri 

sameign er slitið með atbeina dómstóla. Sérstök áhersla var lögð á að leiða í ljós inntak hvers 

skilyrðis sjálfstætt. Þá var reynt að draga ályktanir af dómaframkvæmd og varpa ljósi á það 

hversu ríkar kröfur dómstólar gera til þess að telja skilyrði slita uppfyllt. Leitast var við að 

skýra réttarstöðu þeirra sameigenda í sérstakri sameign að því er slit hennar varðar.   

Ákvæði 20. kapítula kaupabálks Jónsbókar frá 1281 hafa að mörgu leyti staðist 

tímans tönn en þau veita meginreglum um slit á sérstakri sameign enn stoð. Ákvæðin eru þó 
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 Athugast hér að ef dómstólar hefðu komist að þeirri niðurstöðu að skýringarmöguleiki stefnda í málinu hefði 

verið réttar og að lögin hefðu takmarkað skipti á landssvæðinu, hefðu  ákvæði laganna gengið framar 

meginreglum um slit hvoru tveggja á grundvelli sjónarmiða um rétthæð réttarheimilda (lex posterior) auk þess 

sem meginreglurnar eru almennar á móti sérreglum lax- og silungsveiðilaga og vatnalaga og ganga því framar 

sem slíkar (lex specialis). 
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hvergi nærri nægilega skýr og hafa dómstólar þurft að fylla ákvæðin og móta óskráðar 

meginreglur á þessu réttarsviði til að koma til móts við þróun samfélagsins. Kenningar um 

réttarríki setja það sem prófstein laga að þau séu meðal annars aðgengileg og skýr. Verður að 

telja vafamál hvort réttarreglur þær er gilda um slit sérstakrar sameignar standist þessar 

kröfur. Þörf er á lagasetningu á þessu réttarsviði til að tryggja og skýra réttarstöðu 

sameigenda.  

Líkt og áður hefur verið getið byggja dómstólar niðurstöður sínar í málum er varða 

slit á sérstakri sameign á heildstæðu mati á skilyrðunum þremur. Má af dómaframkvæmd 

ráða að ansi mikið þurfi að koma til svo að eign teljist óskiptanleg enda hefur Hæstiréttur 

gengið svo langt að telja einn sumarbústað skiptanlegan. Í sama streng má taka varðandi 

tjónleysisskilyrðið en dómstólar hafa lagt línurnar í því að sameigendur verði að þola ákveðin 

óþægindi. Lágmark það er lagt hefur verið til grundvallar verður að telja nokkuð hátt í ljósi 

dómaframkvæmdar.  

Ein meginniðurstaða þessarar ritgerðar er að réttarúrræði slita á sérstakri sameign 

kann að vera sameigenda afar þýðingarmikið. Réttarstaða sameigenda, bæði þeirra er krefjast 

slita og hinna er mótmæla slitum er ekki eins skýr og frekast væri kostur. Má ætla að vernd 

eignarréttar sameigenda kunni að vera fyrir borð borin vegna lagatóms. Er það löggjafans að 

fylla í það tóm.    
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