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1. Inngangur

[ pessari ritgerd verdur fjallad um oskrédar réttarreglur sem gilda i islenskum rétti um
eignarformid sérstaka sameign. Reynt verdur ad stydjast sem minnst vid settan rétt par sem
heildstedri 16ggjof um efnid er ekki til ad dreifa og verda pvi Oskrédar réttarreglur
vidfangsefni pessa ritgerdarkorns. Verdur fjallad almennt um eignarréttarhugtakid,
eignarform og gerd grein fyrir adgreiningu sérstakrar sameignar frd 6drum eignarformum i
islenskum rétti. Leitast verdur vid ad lysa grundvallareinkennum og peim meginsjénarmidum
sem einkenna eignarformid en pau hafa edli mals samkvaemt veegi pegar kemur ad slitum &
sérstakri sameign. EKki eru pé tok & ad fjalla itarlega um allar per seérreglur sem gilda um
eignarformid enda veeri slikt efni i adra ritgerd. Vegna pessa verdur latid stadar numid vid ad
gera i grofum dréattum grein fyrir gildi eignarformsins i islenskum rétti.

pa verdur farid i ad gera grein fyrir peim meginreglum eignarréttar sem gilda um slit
a sérstakri sameign. Meginreglurnar um slit sakja stod sina i akvaedi 20. kapitula kaupabalks
Jonsbokar en pau akveaedi eru einu almennu akvadin um slit sérstakrar sameignar i settum
logum. Verdur pvi gerd grein fyrir efni akvaedanna en samhlida verdur lyst peim
talkunarreglum sem hafa motast og standa til fyllingar akveedunum. Mun st umfjéllun i raun
fela i sér skyringu & gildandi rétti. I kjolfarid verda efnistok prengd og pau prju skilyrdi sem
sett eru fyrir slitum tekin til sjalfsteedrar skodunar. Mun uppbyggingin vera med peim hatti
ad i upphafi verdur inntaki hvers skilyrdis lyst en i framhaldi verdur beiting vidkomandi
skilyrois i framkveemd skodud. Tvo skilyrdanna ma telja nokkud matskennd, en pad eru
skilyrdin um skiptanleika eignar og um ad slit sameignar leidi ekki til tjons ad parflausu’.
Verdur umfjollun um pessi skilyrdi pvi 6llu itarlegri en umfjéllun um pridja skilyrdid ad slit
brjéti hvorki i baga vid 16g né samning.

Pegar litid er til pess hve litid hefur verid skrifad a svidi eignarréttar um
vidfangsefni pessarar ritgerdar, pess ad reglurnar séu 6skradar og pess ad samanburdur vio
norraenan rétt sé torveldur, liggur fyrir ad vegi démaframkvaemdar { umfjolluninni er mikid.2
Domaframkvaemd verdur skodud samhlida umfjéllun um hvert skiptaskilyrdi en i lokin
verdur reynt ad draga alyktanir af domaframkveemd og sjonum sérstaklega beint ad pvi
hversu rikar krofur démstolar gera til pess ad fallist verdi & krofu sameigenda til slita &

sérstakri sameign.

L Hér eftir verdur jofnum héndum visad til skilyrdis um ad slit leidi ekki til tjons ad parflausu sem
tjonleysisskilyrdis.

% Samanburdur er torveldur fyrst og fremst vegna pess ad regluverk annarra Nordurlandapj6da stydst ad nokkru
leyti vid Olika hugtaksafmorkun, sja kafla 3.2.



2. Almennt um eignarrett og eignarheimildir

2.1. Hugtokin eign og eignarréttur

Eignarréttarhugtakid hefur ekki verid talid hafa fastmoétada merkingu i islensku lagamali og
er hugtakid hvergi skilgreint i settum I6gum. Pratt fyrir petta hefur hugtakid verid talid benda
til pess ad hagsmunir eda veromeeti purfi ad vera i ndnum tengslum vid dkvedinn eda akvedna
adila 6drum fremur til ad teljast til eignar. P& er talid ad skilyrdinu um tengsl sé almennt ekki
fullnegt nema pvi adeins ad réttarreglur fai viokomandi dkvednar heimildir i hendur og hann
hafi Grraedi til verndar rétti sinum.® Til eignar teljast pvi almennt ekki 6nnur réttindi en pau
sem kallast einstaklingsréttur, til adgreiningar fra peim rétti sem almenningur allur hefur.*

I islenskum rétti hefur, med hlidsjon af framangreindu, verid 16gd til grundvallar su
meginregla ad eignarréttarhugakid visi til pess ad rétthafinn hafi einn heimild til umrdda og
radstofunar verdmaeta eda geti krafist slikra framsala af 68rum.® Fraedimenn hafa ymist leitast
vid ad skilgreina eignarrétt i prengri merkingu med jakveedum eda neikveedum heetti. Jakveaed
skilgreining felst i upptalningu peirra heimilda sem eigandinn hefur yfir eign sinni, m.a. til
umrada, radstéfunar og notkunar hlutar. I seinni tid hafa freedimenn, p.& m. islenskir
freedimenn, p6 fremur lagt neikvaeda skilgreiningu eignarréttarins til grundvallar. 1 peirri
skilgreiningu felst ad um sé ad raeda einkarétt akvedins adila, eigandans, til pess ad rada yfir
tilteknum likamlegum hlut (verdmeeti), innan peirra marka sem pessum rétti eru sett i 16gum
og af takmorkudum (6beinum) eignarréttindum annarra manna sem stofnad hefur verid til yfir
verometinu. Einn af peim freedimonnum, sem hafa lagt neikveedu skilgreiningu
eignarréttarins til grundvallar, er Gaukur Jorundsson en hann setur pé pann fyrirvara vid
skilgreininguna ad hun eigi misvel vid 6lik afbrigdi eignarréttarins, t.a.m. eigi han ekki vel
vid sameignarrétt.

Eignarrétturinn er fridhelgur samkvaemt 72. gr. stjornarskrér islenska lydveldisins,
nr. 33/1944. Eignarréttarhugtakid er ekki skilgreint i stjornarskranni frekar en almennum
I6gum en rdda ma af akvadinu, sem m.a. melir fyrir um ad eignarréttur verdi ekki skertur
nema almenningsporf krefji, ad eignarrétturinn sé afstedur og taki breytingum i timans rés.’

Hlidsteeda reglu er ad finna i 1. gr. 1. vidauka Mannréttindasattmala Evropu. Fraedimenn

® porgeir Orlygsson: Kaflar tr eignarrétti | ., bls. 5

* Bjorg Thorarensen o.fl. Um 18g og rétt, bls. 374

> porgeir Orlygsson: Kaflar Gr eignarrétti | ., bls. 5

® Gaukur Jérundsson: Um eignarréttindi ., bls. 3-4, borgeir Orlygsson: ,,Um eignarhald & landi og
ndtturuaudlindum “, bls. 547.

" Bjorg Thorarensen o.fl. Um 16g og rétt, bls. 376



virdast sammala um ad eignarréttarhugtak stjornarskrarinnar og mannréttindasattmalans sé

mjog ramt og ad akvaedid taki til hvers kyns eignarréttinda, beinna sem 6beinna.®

2.2. Flokkun eignarforma og stada sérstakrar sameignar
Eignarréttindum er skipad i flokka en pegar eignarréttindi eru borin saman kemur i ljos ad
margt skilur & milli peirra og ad ekki er um einsleitan réttindaflokk ad reeda. Skipting
eignarréttinda raedst fyrst og fremst af pvi ad tilteknar eignarheimildir fara yfirleitt saman.®
Algengt er ad flokka eignarheimildirnar i: umrédarétt, hagnytingarrétt, raostofunarrétt,
skuldsetningarrétt, rétt til ad lata eign ganga i erfdir og rétt til ad leita verndar handhafa
opinbers valds til verndar eigninni. A grundvelli pessara eignarheimilda og fyrir venju hafa
eignarformin verid adgreind i fjogur afbrigdi p.e. séreign, sérstaka sameign, O0dalsrétt og
sjalfseignarstofnanir.*®

Séreignarrétturinn felur i sér einkarétt eigandans yfir hlut. Séreignarrétturinn er
likast til algengasta eignarformid hér a landi. Inntak séreignarréttar fellur ad neikvadri
skilgreiningu eignarréttar og almennri malvenju. | hinum eignaformunum p.e. sérstakri
sameign, Odalsrétti og sjalfseignarstofnunum, eru heimildir eiganda hins vegar hadar
takmorkunum og verdmaeeti bundin  dkvednum tilgangi.'* Odalsréttur hefur ni verid aflagdur
med l6gum nr. 81/2004 en séreinkenni eignarformsins eru paer riku takmarkanir sem lagdar
eru a rétt handhafa édalsréttarins ad 16gum. Vedsetning og sala jardar er takmorkud, stofnun
itaka og kvada Oheimil, heimild til ad wveita pridja manni afnotaréttindi, og
nytingarmoguleikar eru takmarkadir ad logum svo demi séu nefnd. Pa eru
sjalfseignarstofnanir sérstakir sjédir sem stofnadir eru a grundvelli skipulagsskrar, med
samningi eda l6gum. Eignir sjodsins eru bundnar vid einstok mal og fjarmunum stofnunar
verour adeins varid til ad na tilteknum markmidum sjodsins. Stofnunin er sjalfsted
I6gpersdna og hvorki stjérnendur né adrir adilar standa i slikum tengslum vid stofnunina ad
likja megi pvi til eignaradildar.*?

Adgreining eignarforma kann ad vera torveld i akvednum tilvikum en reynir pa
helst a adgreiningu sérstakrar sameignar fra séreignarforminu annars vegar 0g
sameignarfélogum hins vegar. Radast mork sameignar og séreignar fyrst og fremst af

samningum og 6drum gildum heimildum ad einkarétti ef peim er til ad dreifa. Pa kann pad ad

& Bjorg Thorarensen o.fl. Um 16g og rétt, bls. 376, borgeir Orlygsson: Kaflar r eignarrétti | ., bls. 5

® Gaukur Jérundsson: Um eignarréttindi 1., bls. 2

19 Bjorg Thorarensen o.fl. Um 16g og rétt, bls. 375

Y Gaukur Jérundsson: ,,4lmennar reglur um sameign og sérreglur um tilteknar tegundir sameignar*, bls. 7.
12 Bjorg Thorarensen o.fl. Um l6g og rétt, bls. 376-379



gefa skyrari mynd og hjalpa vid adgreiningu eignarformanna ad lita til tilgangs stofnunar ef
vafamal er hvort um sameignarfélag eda sérstaka sameign er ad raeda. Adgreining tveggja
sidast nefndra eignarforma er oft a tioum erfidleikum bundin enda tengjast pau néid og falla
baedi undir yfirhugtakid sameign i vidustu merkingu pess.'®* Hér ad nedan verdur fjallad um
sérreglur sem gilda um sérstaka sameign en a grundvelli peirrar greiningar skyrast skilin milli

eignarformanna enn frekar.

3. Almennt um sérstaka sameign

3.1. Adgreining fra 6drum tegundum sameignar

Ordid sameign i vidtekustu merkingu, tekur til allra peirra tilfella par sem tveir eda fleiri
adilar eru eigendur ad sému eign, en pé teljast Obein eignarréttindi ekki sameignarréttindi.
Ekki eru tok a ad fjalla hér itarlega um adgreiningu sameigna og verdur l4tid stadar numid ad
stadhaefa ad sameignarréttindi séu afar fjolbreytileg. Einn undirflokka yfirhugtaksins er
flokkur sem neer til peirra tilfella er tveir eda fleiri eigendur eru samtimis virkir eigendur ad
eign. Sa undirflokkur skiptist sidan annars vegar i almenna sameign (6skipta sameign), pegar
eigendur eiga sameiginlega eignarheild, og hins vegar sérstaka sameign, pegar tveir eda fleiri

adilar eru samtimis virkir eigendur yfir einni eda fleirum tilteknum eignum.**

3.2. Skilgreining sérstakrar sameignar

I dénskum og norskum rétti hafa freedimenn ekki verid sammala um afmorkun eda
skilgreiningu sérstakrar sameignar og hefur pa adgreining sérstakrar sameignar fra
sameignarfelogum 6dru fremur valdid peim agreiningi. Donsku fraedimennirnir Vinding
Kruse og W.E. von Eyben tdldu adgreiningu milli sérstakrar sameignar og sameignarfélags
aldrei geta verid gagngera. Kruse gekk lengra og taldi i raun sému reglur gilda hvort sem um
sameignarfélag eda sérstaka sameign veri ad reda.’ Bernard Gomard adgreindi tilvikin tvé,
pb.e. hann taldi pad sérstaka sameign pegar fjarfesting var sameiginleg an pess ad markmid
hennar vari virkur atvinnurekstur.®® [ islenskum rétti er byggt &4 sambeerilegri adgreiningu og
Gomard lagadi til grundvallar en jafnan hefur verid studst vid skilgreiningu Gauks
Jorundssonar a hugtakinu sérstakri sameign. Samkvemt skilgreiningunni visar hugtakid
sérstok sameign til réttarstodu, er eignarréttindum ad tilteknum hlut er skipt & hendur fleiri

adila med peim hatti ad hver adili nytur allra peirra eignarheimilda sem til er ad dreifa. Satir

3 Gaukur Jérundsson: ,,4lmennar reglur um sameign og sérreglur um tilteknar tegundir sameignar*, bls. 7-10
4 Olafur Larusson: Fyrirlestrar um islenskan eignarrétt 1., bls. 45-56

> Vinding Kruse: Ejendomsretten 1, bls. 379 og W.E. von Eyben: Formuerettigheder, bls. 93

18 Bernard Gomard: Fogedret, bls. 53



s réttur peim takmorkunum einum sem gera verdur vegna hagsmuna hinna adilanna.” Af
skilgreiningunni er ljost ad ekki er um einkarétt eins tiltekins adila ad raeda til radstéfunar og
nytingar veromeetis, réttarreglunum er &tlad ad tryggja sameigendum hverjum og einum not
og ard af sameigninni. Ljost er ad neikveed skilgreining eignarréttar tekur ekki tillit til
samtvinnadra hagsmuna eins eda fleiri adila, skilgreiningin nar pvi illa til sérstakrar

sameignar par sem nain hagsmunatengsl eru sameigenda { millum.*®

3.3. Sérreglur sem gilda um sérstaka sameign
Stofnun sérstakrar sameignar kann ad vera med ymsu moti. Til hennar kann ad vera stofnad
med l6ggerningi, samningi milli sameigenda eda fyrir 16ggerning pridja manns, t.a.m. fyrir
erfdir. P4 kann stofnun einnig ad vera med 6hefdbundnari hetti, s.s. vid pad ad jafngddum
heimildum lendir saman en fredimadurinn Gaukur Jérundsson nefnir i deemaskyni ad a pann
stofnhatt kynni ad reyna ef hey tveggja eda fleiri manna fyki saman. ba kann samstarf um
veromaetaskopun ad leida til stofnunar en & pad reynir gjarnan i malum er varda
eignasamstodu einstaklinga i 6vigdri sambtd. Domstolar hafa moétad sjonarmid og venjur
sem 16gd eru til grundvallar vid mat & pvi hvort samstarf eda sambud hafi leitt til stofnunar.*
20

Réttur hvers sameigenda i sérstakri sameign nar til eignarinnar i heild sinni,
eigninni er ekki skipt eftir &kvednum merkjum heldur er midad vid eignarhlutfoll eigendanna.
Eignarhlutfall hvers og eins kann ad radast beint eda Obeint af 16ggerningi peim er liggur til
grundvallar stofnun. Eignarhlutfallid getur og radist af verdgildi veromatis sem stafar fra
hverjum adila eda framlagi hvers og eins ef um samvinnu er ad reda. | vafatilvikum eru
jafnan likur fyrir jofnum skiptum. P4 er pad einkenni eignarformsins ad allir eigendur sitja
vid sama bord hvad eignarheimildir vardar, allir njéta somu eignarheimilda. Eignarhlutfallid
hefur i samraemi vid meginreglu um sérstaka sameign ahrif & akvordunartoku pegar meirihluti
er askilinn, auk pess sem tekjur og gjold af sameigninni skiptast milli eigenda i samraemi vid
eignarhlutfall hvers og eins og pa hefur hlutfallid ahrif & pad hvernig eign verdur skipt vid

sameignarslit.*

7 Gaukur Jérundsson: Eignarréttur 1., bls. 20

8 borgeir Orlygsson: Kaflar ar eignarrétti | ., bls. 17

19 Gaukur Jorundsson: Eignarréttur 1., bls. 20-21, Bjérg Thorarensen o.fl. Um I6g og rétt, bls. 399-402

2 Athugist ad  eldra riti eftir Gauk Jorundsson, Um Eignarréttindi 1. bls. 130 segir eftirfarandi: ,,Sérstok
sameign getur og byggst & hefo, jafnvel sameignarréttur tiltekins sameigenda, pdtt sameignarréttur annarra
sameigenda geri pad ekki.“ Samkvamt pessu er hefd einnig mdgulegur stofnhattur sérstakrar sameignar.

2! Gaukur Jérundsson: Eignarréttur 1., bls. 22, Olafur Larusson: Fyrirlestrar um islenskan eignarrétt I, bls. 57



Radstofunarheimildir sameigenda i sérstakri sameign eru takmarkadar og oftar en
ekki bundnar &skilnadi um sampykki meirihluta® eda allra sameigenda. Hverjum sameigenda
er p6 heimilt ad rddstafa og nyta eignina, enda sé pad bagalaust 6drum sameigendum og
skerdir ekki nytingarrétt peirra. P& eru rddstafanir i samraemi vid tilgang sameignarinnar
heimilar hverjum sameigenda, radstafanir sem naudsynlegar eru til ad afstyra tjoni og
I6gbundnar radstafanir sem pola ekki bid. Um maérk milli tilvika par sem askilid er sampykki
meirihluta sameigenda annars vegar og sampykki allra sameigenda hins vegar gildir su
meginregla i grofum drattum ad sampykki allra sameigenda parf ad liggja fyrir vardandi
radstafanir sem teljast dvenjulegar eda meirihattar og ef gera & breytingar & tilgangi
sameignarinnar. Pad kann ad leida til rymkunar & framangreindri meginreglu ef sameign
verdur ekki slitid en pad getur einnig verid mélefnalegt og réttmeett ad taka tillit til fjolda
sameigenda.”®

AJ lokum ber ad geta pess ad sameigendur i sérstakri sameign bera ad meginstefnu
til 6skipta abyrgd (in solidum) & skuldbindingum sem stafa af sameigninni gagnvart pridja
manni. P4 gildir su meginregla i samraemi vid 18. gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991

ad sameigendur eiga 6skipta adild i peim domsmalum sem kunna ad risa ut af sameigninni.

4. Skilyradi slita & sérstakri sameign

4.1. Inngangur

I kafla 3 hér ad framan var lyst i grofum drattum peim riku takmérkunum sem gilda &
raostofunar- og nytingarrétti sameigenda i sérstakri sameign. Reglurnar bera med sér ad rik
samstada og gott sammaeli milli sameigenda sé forsenda pess ad eigandi geti med géou mdti
radstafad og hagnytt eign sina i sérstakri sameign. Su stada kann pé ad koma upp ad
6samkomulag risi milli sameigenda sem kann ad leida til pess ad einn eda fleiri sameigendur
geta ekki radstafad eda hagnytt eign i samraemi vid eigin vilja. | sumum tilvikum kann stadan
ad vera sU ad sameigendur sitja i raun i anaud nema peim séu heimilud slit & sameign, enda sé
beim ella ekki fysilegt ad nyta eign eda radstafa henni og er eignarhlutur peirra pa i raun
,daud eign“. 1 slikum tilvikum kann hagsmunum sameiganda ad vera betur borgid utan
sérstakrar sameignar. | samreemi vid meginreglur sem eiga sér stod i akvaedum 20. kapitula
kaupabalks Jonsbokar er hverjum sameiganda heimilt ad krefjast slita & sérstakri sameign.

Hagsmunir sameiganda af slitum kunna ad vera miklir en hlutdeild sameiganda i sérstakri

22 Hér er visad til meirihluta eignarhlutdeildar en ekki fjslda sameigenda.
28 Gaukur Jérundsson: Eignarréttur 1., bls. 22-25, Olafur Larusson: Fyrirlestrar um islenskan eignarrétt I., bls.
58-59



sameign er stjornarskrarvarin likt og 6nnur eignarréttindi.?* T pvi sambandi ma benda 4 ad i
Hrd. 2005, bls. 2734 (234/2005) var pvi slegid fostu ad réttur sameigenda til ad bera
agreining um slit & sérstakri sameign fyrir domstola veri verndadur af 72. gr.

stj6rnarskrarinnar.?®

4.2. Akvaedi Jonsbokar og gildandi réttur

I settum 16gum er ad finna akvaedi um slit & sérstakri sameign en pau akvaedi hafa takmarkad
gildissvid og eru bundin vid tiltekna flokka sérstakrar sameignar.?® Einu akvaedin um slit &
sérstakri sameign sem hafa almennt gildi er ad finna i 20. kapitula kaupabalks Jonsbokar. Af
hinum almennu reglum hafa verid moétadar par meginreglur sem enn er studst vid pegar
kemur ad skiptum & sérstakri sameign.?’ I akvadunum segir: ,,Alla pa gripi er menn eigu
saman, hvart sem pat er akr eda teigar, his eda adra hluti, pa er skipti feer @ komit, pa skal sa
skipti rada er skipta vill ... En par sem tveir menn eda fleiri eigu einn grip saman, pann eigi
feer skipti & komit sva at eigi verdi skadi af, eda pann er annarr vill gagn af hafa, en annarr
Oraekir eda ma eigi, bjodi peim fyrst er til mots eigu vid hann. NG vilja peir eigi kaupa, pa
hluti, hverr kaupa skal, ok leysi sa er hlytr eptir pvi sem ... skynsamir menn meta, eda seli
hverjum er hann vill, ok laki peim sinn hluta verds. Vilja peir eigi vid taka, hafi at sekju par
til er hinir heimta ok abyrgist sem sitt f&*.

Af 20. kapitula kaupabalks er ljést ad hver sameigandi & ad meginstefnu ad geta
krafist slita & sérstakri sameign. Pa leidir af &kveedunum ad vid skipti eigi hver eigandi ad fa
sinn hluta eignar, en pau skilyrdi po sett ad skipti séu framkvaemanleg og leidi ekki af sér
tjon. 2 Hafa ber i huga ad pessi regla er fravikjanleg og getur pessi réttur pvi sett
takmorkunum & grundvelli samnings sameigenda eda & grundvelli l6ggernings pridja
manns.”® S& sem krefst slita & sameign ber sénnunarbyrdi fyrir pvi ad skilyrdi fyrir slitum séu
uppfyllt. Ef skipti ganga eftir i samraemi vid framangreinda reglu leidir pad til pess ad hver
sameigandi feer pann hluta sem hann & samkvamt hlutfallstélu. Olafur Larusson hefur talid ad
adgreining einstakra eignarhluta vid pessar adsteedur sé edlilegasta og hentugasta adferdin vid
skipti. Su adgreining geti byggst & samkomulagi samadila eda, ef slikt samkomulag sé ekki

fyrir hendi, med pvi ad lata dvilhollum, domkvéddum moénnum pad i té ad framkvema

2 Gaukur Jérundsson: Um eignarnam , bls. 101

% Athugist ad { malinu 14 fyrir ad démur hafdi fallid pess efnis ad lagaskilyrdi naudungarsélu veeru ekki
uppfyllt ad pvi er umraedda jord vardadi og naudungaruppbodsleidin pvi ekki taek fyrir s6knaradila malsins.
% Sj& hér t.d. 16g nr. 26/1994 um fjdleignarhts, héfundaldg nr. 737/1972, 16g nr. 61/2006 um lax- og
silungsveidi og vatnaldg nr. 15/1923 og nr. 20/2006.

27 Gaukur Jérundsson: Eignarréttur 1., bls. 28

%8 Gaukur Jorundsson: Eignarréttur 1., bls. 28-29

# Qlafur Larusson: Fyrirlestrar um islenskan eignarrétt I., bls. 61



skiptin.*® Af démaframkvemd ma sja ad nanast undantekningarlaust er matsgerda
domkvaddra matsmanna aflad i malum er varda slit & sérstakri sameign og i langflestum
tilvikum er reynt ad adgreina einstaka eignarhluta. Med pvi ad adgreina einstaka eignarhluta
eru frekari likur fyrir pvi ad fyrrum sameigendur séu liklegri hver um sig ad fa i té vid slit
sameignar eignarhluta sem peir geta nytt og radstafad sjalfsteett.

[ peim tilvikum par sem pessi skilyrdi eru ekki fyrir hendi, hafa Jonshokarakveedin
verid talkud & pa leid ad pa standi sameigendum, ad dkvednum skilyréum uppfylltum, pad
urraedi til boda ad krefjast sélu sameignarinnar & uppbodi. I 2. mgr. 8. gr. laga nr. 90/1991 um
naudungarsolu, segir ad 16gunum verdi beitt eftir pvi sem att geti vid til ad radstafa eign sem
sé i oskiptri sameign ef pess er krafist af einum eda fleiri eigendum ad henni, en po ekki af
peim 6llum og synt sé ad eigninni verdi ekki skipt milli eigenda an verulegs tjons eda
kostnadar enda standi hvorki fyrirmeli annarra laga né samnings i vegi fyrir ad slik krafa nai
fram ad ganga. Ljost er ad skilyrdi til ad krefjast uppbods eru fyrir hendi ef skipti teljast
atilokud en sonnunarbyrdi fyrir pvi ad skilyrdi uppbodsleidarinnar séu uppfyllt ber sa
sameigandi eda, ef fleiri en einn, peir sameigendur sem krefjast pess sem uppbodsleidin sé
farin.! Af 4kvaedi laga um naudungarsélu og akvaedum Jonsbokar er ljést ad sému sjénarmid
eru 16ga til grundvallar vid mat & pvi annars vegar hvort skilyrdi fyrir skiptum séu uppfyllt og
hins vegar hvort skilyrdi fyrir uppbodi séu uppfyllt. Ma segja ad krofur um slit og kréfur um
uppbod séu sitthvor hlidin a sama peningnum. Sé naudungaruppbodsleidin farin telur Gaukur
Jorundsson pad leida af fyrrgreindum akvaedum Jonsbokar ad sameigendur eigi forkaupsrétt
vid s6lu og ad fari svo ad fleiri en einn sameigandi hafi i hyggju ad nyta pann rétt yroi
hlutkesti liklega 1atid rada forgangi. Soluandvirdi yrdi sidan skipt milli sameigenda i

samreemi vid eignarhlutfoll peirra.*

4.3. Fjoldi sameigenda
Sameigendur i sérstakri sameign geta edli méals samkvemt hid minnsta verid tveir en engin

takmork eru fyrir pvi hversu margir sameigendur geta verid og getur fjoldi sameigenda ad
einni sameign pvi verid mikill. Hefur verid talid réttmeett ad lita til fjolda sameigenda pegar

metin er heimild meirihluta til ad taka akvardanir um nytingu og radstéfun sameignar, sér i

% Qlafur Larusson: Fyrirlestrar um islenskan eignarrétt ., bls. 61

1 Sjat.d. Hrd. 1955, bls. 572, reifadur i kafla 4.5.1. en par sagdi Hastiréttur um sonnunarbyrdi: ,,Afryjandi
hefur eigi leitt sénnur ad pvi med matsgerd eda & annan hatt, ad hdseigninni [...]Jverdi eigi & vidunandi hatt skipt
med adilum. Verda kréfur hans i malinu pvi eigi teknar til greina“

% Gaukur Jorundsson: Eignarréttur I., bls. 28-29. Gaukur leidir forkaupsrétt sameigenda af ordalagi 4kvaeda
Jonshokar og pa sér i lagi nidurlaginu, p.e. ordasambandinu ,,bj6di peim fyrst er til mots eigu vid hann®.



lagi i peim tilvikum sem sameign verdur ekki slitid.®® betta sjonarmid er reist & pvi ad pad
verdi ad telja 6sanngjarnt gagnvart sameigendum ad einn eda famennur hluti sameigenda geti
stodvad allar framkveemdir eda bakad meirihlutanum tjon med pvi ad vera 6samvinnupydur.
Pegar akvordunarvald meirihlutans er aukid & grundvelli framangreinds sjénarmids hefur pad
yfirleitt pau ahrif ad draga ur porf & pvi ad beita slitaurreedi sem kann pa ad reynast
6hyggilegt.®

Med hlidsjon af framangreindu kann ad vera alitamal hvort pad kunni ad teljast
maélefnalegt ad lata fjolda sameigenda hafa 6nnur og meiri ahrif, svo sem ahrif & mat & pvi
hvort skilyrdi fyrir slitum & sérstakri sameign teljist uppfylit. Pad liggur fyrir ad aukinn fjoldi
sameigenda hefur pau ahrif ad vid slit verdur sameigninni skipt i peim mun fleiri hluta.
Verdmeti sameignar kann i akvednum tilvikum ad vera bundid i sterd sameignarinnar eda
samsetningu 6likra péatta eignarhluta i sameignarheildinni. begar slikar adsteedur eru uppi eru
likur & pvi ad soluandvirdi hvers hluta sameignarinnar sé télulega minna en séluandvirdi
heildarinnar. Démstolar hafa i slikum tilvikum fallist & kréfu um uppbod til slita sérstakrar
sameignar i stad pess ad lata slit samkveemt meginreglum eignarréttar eiga sér stad enda
myndu hefdbundin slit leida til fjarhagslegs tjons.*> Mé pvi leida ad pvi likur ad fjoldi
sameigenda sé einn pattur i pvi heildsteeda mati sem fer fram pegar metid er hvort skilyrdi séu

til ad fallast & krofu um slit eda kréfu um uppbod til slita & sérstakri sameign.

4.4. Sjélfstaed skodun skilyrda

[ kafla 4.2. hér ad ofan voru rakin pau skilyrdi sem sett eru fyrir slitum i gémlum akvaedum
Jonsbokar fra 1281. | Hérd. Vestfj. 16. oktober 1997 (E- 38/1997) reyndi medal annars & pad
hvort akvaedi 20. kapitula kaupabalks Jonsbokar, hefdu nokkud lagagildi i nagildandi rétti.
nidurstddu domsins var talid ad svo veeri, p.e. ad adkveadin veeru enn i gildi og ad pau tekju
samkvemt ordanna hljodan til jafnt til fasteigna og lausafjar. pa voru 6ll tvimeeli um gildi
akveedanna tekin af i nylegri domsurlausn Haestaréttar, Hrd. 22. febrdar 2007 (344/2006) en i
doéminum segir: ,,Samkvaemt meginreglu eignarréttar, sem a stod i akvedum 20. kapitula
kaupabalks Jonsbokar, getur einn sameigandi krafist slita & sérstakri sameign til pess ad hver
pbeirra fai hluta af henni i samraeemi vid eignarhlutfall sitt, enda sé han skiptanleg, skiptum

verdi komid vid an pess ad pad leidi til tjons ad parflausu og pad stangist hvorki a vid 16g né

* Gaukur Jorundsson: Eignarréttur 1., bls. 24
% Olafur Larusson: Fyrirlestrar um islenskan eignarrétt 1., bls. 59
% Sja hér t.d. Hrd. 1964, bls. 528, sem er reifadur i kafla 4.4.2. hér ad nedan



samning, sem eignina vardi.” Verdur nu leitast vid ad skyra inntak framangreindra skilyrda

frekar med hlidsjon af domaframkvaemd.

4.4.1. Eign sé skiptanleg
[ krofurétti er greidsla pad verdmati sem skuldari innir af hendi til krofuhafa. I kréfurétti hafa
greidslur sidan verid adgreindar med ymsum hetti en paer ma m.a. adgreina med pvi ad
greina skiptanlegar greidslur frd dskiptanlegum greidslum. Skiptanleikahugtakid telst til
grundvallarhugtaka i krofuretti en einkennum skiptanlegrar greidslu i krofurétti hefur verid
lyst & pann veg ad greidsla verdi, hvad magn vardar, aukin og minnkud. Samkvemt pessu
telst greidsla skiptanleg i skilningi krofuréttar pegar gera ma ar henni fleiri en eina greidslu
&n pess ad munurinn & greidslunum sé annar en munur & magni.* bessi skyring 4 skiptanleika
fellur saman vid skyringu Olafs Larussonar en um skiptanleika eignar segir hann svo:
,»skiptileg 1 lagalegri merkingu er hver su eign, sem greind verdur i fleiri minni eignir, n pess
ad munurinn a eigninni o6skiptri og & hverjum einum afskiptu hluta um sig, sé annar en
mergdarmunur eda magns.“37

Akvedin réttarahrif eru bundin vid nidurstddu mats & pvi hvort eign teljist skiptanleg
eda Oskiptanleg en adferd vid sameignarslit er mismunandi eftir pvi hvort mogulegt sé ad
skipta eign edur ei. Jonshdkardkveaedin eiga einvérdungu vid pegar eign telst skiptanleg en
heimild til ad krefjast uppbods tekur aftur & moti til gagnstedra tilvika, p.e. pegar eign er
6skiptanleg. b4 ma jafnframt leida ad pvi likur ad gagnstedu Grradi verdi ekki beitt.®

Algengt er ad sérstok sameign sé stofnud um akvednar landsspildur eda landssvedi.
Edli mals samkvaeemt eru einstakir hlutar landssveedis aldrei ndkvemlega eins ad gerd og
gedum. Nattdruaudlindum kann ad vera dreift misjafnlega & eigninni, hluti lands kann ad
vera grodurvaxinn en annar hluti strjallendi eda sandar, en engu ad sidur hafa démstélar
fallist & slit sérstakra sameigna sem taka til landssveeda. Verdur ad telja ad minni krofur séu
gerdar a svidi eignarréttar en krofuréttar med tilliti til pess ad & fyrrnefnda réttarsvidinu er
fremur fallist a fravik fra peirri kr6fu ad mergdarmunur sé eini munur tveggja eigna. Pad er
ljost ad fleiri sjonarmid spila oneitanlega inn i mat & skilyroum skiptanleika enda sjaldnast
maoguleiki & ad hreinum skiptum verdi komid vid par sem mergdarmunur er eina breytan.
Verdur nu litid til domaframkvaemdar og leitast vid ad draga alyktanir af henni. pa verdur

jafnt litid til doma sem varda pad hvort skilyrdi til ad krefjast uppbods séu fyrir hendi enda

% Benedikt Bogason o.fl.: Krofuréttur | — efndir krofu bls.115
%7 Olafur Larusson: Fyrirlestrar um islenskan eignarrétt I., bls. 61
% Sja Hrd. 1955, bls. 572
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eru krofur um slit annars vegar og uppbod hins vegar, enda likt og framan getur sému

sjonarmid 16ga til grundvallar vid mat & skilyrdum fyrir uppbodi.

I adurnefndum Hrd. 22. febrtar 2007 (344/2006)* voru malsatvik pau ad
adalstefnandi HJ hafdi med yfirlysingu, sampykkt ad eignarhluti hennar i Nesi, tver
landsspildur, yrdi talinn med bylinu Straumnesi sem var i eigu adalstefndu SH og SS.
I yfirlysingunni voru spildur HJ tilgreindar svo ad paer veeru sjéttungs hluti af jordinni
Nesi. I malinu krafdist HJ vidurkenningar & rétti sinum til ad skipta bylinu S med pvi
ad sérgreina og sérskra spildurnar tveer sem hdn hafdi att vid stofnun sameignarinnar.
Nidurstada Heestaréttar var ad fallast & slit. I umfjollun um skiptanleikaskilyrdid
visadi rétturinn m.a. til pess ad spildurnar laegju hvergi ad upphaflegu landssvadi
Straumnes og ad peer veeru enn i somu mynd og pegar til sameignarinnar var stofnad.
Samkvaemt pvi var sameignin talin skiptanleg og engum vandkvaedum bundid & ad
slita henni med pvi ad hver eigandi teeki aftur pad sem hann lagdi i byrjun til hennar

en i domi Heestaréttar segir m.a. ,,enda liggur ekkert fyrir sem bendir til annars en ad

eignarhlutfall hvers peirra svari til umfangs eda verdmaetis upphaflegs framlags®.*

I domi Heestaréttar er lagt til grundvallar ad par sem moguleiki sé & adgreiningu
upphaflegs framlags sé skilyrdid um skiptanleika uppfyllt. I mélinu baru stefndu pvi vid ad
pad breytti engu ad innlegg stefnanda i sameignina hafi i upphafi verid afmarkad land enda
hafi han ekki haldid seérréttindum eftir sameiningu pvi ella hefdi sameignin i raun verid
gagnslaus med Ollu. Hlutur stefnanda hafi pvi einvéroungu verid eignarhlutdeild en ekki
tilteknar spildur. Athugasemdir méa gera vid forsendur doms Haestaréttar sem vidurkennir i
annan stad ad um sérstaka sameign hafi verid ad raeda en byggir nidurstddu stédu sina po &
peim grundvelli ad upprunaleg framlog adila hafi verid adgreinanleg og hafi haldist adgreind.
Likt og &dur hefur verid getid er pad eitt af skilgreiningaratridum sérstakrar sameignar ad
sameigandi i sérstakri sameign & ekki sérgreindan eignarhluta heldur adeins eignarhlutfall af
heildareigninni. ba byggja meginreglur um slit & pvi ad sameigandi fai vid skipti hlut eignar i
samrami vid eignarhlutfall. T domi Haestaréttar er po sérstaklega visad til pess eftir umfjéllun
um ad forsenda slita hafi verid adgreinanleg upphafleg framlog ad ekkert hafi legid fyrir i
malinu sem benti til annars en ad eignarhlutfall hvers sameigenda hafi svarad til umfangs eda
veromaetis upphaflegs framlags.

I samraemi vid fyrrgreindar meginreglur um slit & sérstakri sameign ma etla ad
forsenda pess ad skiptanleikaskilyrdid sé uppfyllt sé ad andlag sameignar sé skiptanlegt og ad

maogulegt sé ad Utbyta pvi i samraemi vid eignarhlutfoll sameigenda. Pa sé pad domstdla ad

%9 Hér eftir verdur visad til Hrd. 22. febrtar 2007 ( nr. 344/2006) sem Straumnesmalsins

“ Nidurstada héradsdoéms var ad sykna af adalkréfu med visan til pess ad eignarhluti HJ hafi ekki verid
neegilega sérgreindur vid stofnun sameignarinnar, han hafi pvi ekki att sérgreint land og voru pvi ekki taldar
forsendur til ad fallast a krofu um slit. Athugist ad fyrir Haestarétti var lagt til grundvallar ad kréfugerd yrdi
midud vid upphaflegar spildur HJ en ekki sérgreind hnit likt og i héradi.
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meta annars vegar hvort andlagid teljist skiptanlegt og hins vegar hvort kréfugerd stefnanda
muni leida til skipta i samraemi vid eignarhlutféll. I Straumnesmalinu er 1jost ad i forsendum
doms Haestaréttar er vikid fra slikri uppbyggingu. Ohad Olikri upprédun roksemda i
forsendum er nidurstada leidanna tveggja st sama, p.e. ad slit i pessu mali veeru tek vegna
upphaflegrar adgreiningar eignarframlaga og par af leidandi eignarhlutfalla. 1 domi

Haestaréttar er ofangreind tilvitnud skirskotun til eignarhlutfalla latin naegja en telja ma ad

Ve

grundvollur peirrar skirskotunar sé i godu samremi vid pa stadreynd ad néanast
undantekningarlaust séu eignarhlutfoll midud ut fra upphaflegum framlégum eda peim
verdmatum sem sameigendur leggja til sameignar i 6ndverdu. I domnum er ekki fjallad
sérstaklega efnislega um landsgeedi jardarinnar en ma atla ad ekki hafi verid talin porf a slikri
umfjollun par sem skipti eignarhlutfalla veeru i slikum tengslum vid upphaflegu framlégin.
Nidurstoou Haestaréttar i pessu mali ma telja hagkvaema og sanngjarna. Athyglivert er ad
I6gmadur stefnanda lagdi fram matsgerd i malinu fyrir Hastarétti en domurinn minnist ekki
einu ordi & framlagningu matsgerdarinnar i rékstudningi sinum og virdist ekki stydjast vid pa
matsgerd i nidurstodu sinni. [ nedangreindum démum var matsgerda aflad og krofugerdir

stefnenda byggdar a nidurstddu peirra.

I Hérd. Nordeyst. 9. desember 2010 (E-139/2010) ** studdi stefnandi kréfugerd sina
um sergreiningu og sérskraningu eignarhluta vid tilldgu matsmanna ad skiptum &
sameigninni Ondolfsstodum. Samkvaemt matsgerdinni voru skipti & landinu talin
mdguleg pannig ad sambarileg landgaedi keemu i hlut beggja sameigenda i samraemi
vid eignarhlutféll. 1 almennri umfjéllun matsmanna voru mérk jardarinnar rakin og
pvi medal annars lyst pvi hvernig landid skiptist i fjallendi, laglendi, skdglendi og
reektanlegt land. Tillaga matsmanna ték mid af nudverandi stadsetningu peirra
mannvirkja sem voru & landinu, en han var ekki bundin vio flatarmal eitt og sér,
heldur einnig gadi. Var grédurkort auk loftmynda haft til hlidsjonar. I démi
Heestaréttar var ekki fjallad um skiptanleikaskilyrdi ad 6dru leyti en med visan til
forsenda doms Haestaréttar islands fra 22. febrGar 2007 og pess ad skilyrdi slita veeru

uppfyllit.

I Hrd. 2. desember 2010 (nr. 488/2009)* var krafist slita & sameign, jordinni
Asbjarnarnesi, en jordin var afar misjofn ad landgedum. | malinu la fyrir ad
6samkomulag hafdi komid upp milli sameigenda vardandi nytingarrétt. Stefnendur R
0og M sem attu samanlagt 58,33% hluta jardarinnar krofoust slita & sameigninni en T
sameigandi peirra métmeelti slitum. I malinu var aflad badi undir- og yfirmatsgerdar.
Toluverdur munur var & nidurstddum matsgerdanna en i undirmatsgerd var R og M
radstafad 63% af heildarsteerd landsins en samkveemt yfirmatsgerd attu skipti ad leida
til pess ad R og M fengju 72,7% heildarsteerdar jardarinnar i sinn hlut. I malinu 14
fyrir ad jordin Asbjarnarnes var misjoéfn ad landsgaedum, hluti hennar voru okleif og
grédurlaus Klettabelti, hluti 6gréinn sandur og hluti laglendur og gréinn. P4 var badi
ad finna beejarstaedi og tun a jordinni og votlendi med tjérnum par sem var uppspretta

1 Hér eftir verdur visad til Hérd. Nordeyst. 9. desember 2010 (E-139/2010) sem Onddlfsstadamalsins
2 Hér eftir verdur visad til Hrd. 2. desember 2010 (nr. 488/2009) sem Asbjarnarnessmalsins.
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vatns. [ yfirmatsgerd var visad til pess ad rikara tillit veeri tekid til hinna misjofnu
landsgaeda og aukid hlutfall stefnenda skyrt med visan til pess ad sa hluti landsveedis
sem félli peim i té veeri ad nanast onytanlegur sandur og betur nytanlegt land hefdi
fallid til stefnda. Stefndi bar pvi vid i malinu ad I6égun jardarinnar, stadsetning
landgada & henni, hlunnindi sem henni fylgdu og 6lik steerd eignarhluta gerdu pad ad
vOldum ad sameignin veeri 6skiptanleg. P& veeri yfirmatsgerd til marks um ad eignin
veeri oOskiptanleg enda pd ad hnika matti vid eignahlutféllum ad teknu tilliti til
landsgaeda naemi skerding hans 35% og sU skerding veeri svo ipyngjandi ad ekki yrai
lagt & hann ad pola slika skiptingu til pess eins ad skiptakrafa medeigenda hans nadi
fram ad ganga. Pa veeri Utilokad ad skiptir hlutar yrdu jafnverdmeetir hlutum i jordinni
6skiptri. Stefnendur visudu hins vegar til nidurstédu matsmanna um ad skipti veeru
framkvaemanleg an pess ad veruleg verdmataryrnun etti sér stad og ad nidurstada
yfirmatsgerdar hafi grundvallast af pvi markmidi ad adilar fengju i sinn hlut veromaeti
sem samsvaradi eignarhlut peirra. | nidurstodu héradsdoms var visad til pess ad
landgaedum jardarinnar vaeri mjog misskipt & milli hluta og nidurstada byggd a
yfirmatsgerd og fallist & kréfu um slit jardarinnar.®

I Ondolfsstada- og Asbjarnarnesmalinu var stadan o6lik peirri sem var uppi i
Straumnesmalinu ad pvi leyti ad ekki var hagt ad adgreina upphafleg framlog
sameigendanna. Skiptin eru pvi alfarid grundvollud & ad eign sé skipt i samremi vid
eignarhlutfoll ad teknu tilliti til raunverulegra verdmaeta eignarinnar. | Asbjarnarnesmalinu er
pbetta sjonarmid sérstaklega skyrt par sem itrekad er visad til pess ad geett sé ad pvi ad badir
adilar fai i sinn hlut verdmeti eda geedi i samraemi vid eignarhlutfoll. P4 er démurinn
jafnframt til marks um ad hlutfallsskipting purfi ekki ad vera samhljoda hlutfallstélu
eignarhlutfalls par sem misskipting landgaeda geti haft ahrif. Verdur ad telja ad nidurstada
beggja ofangreindra déma, ad pvi er varoar skilyrdi um skiptanleika, sé i géou samraemi vid

freedilega umfjollun & pessu svidi.

Hrd. 2005, bls. 2734 (234/2005). * Krafist var slita & 6skiptri sameign, jordinni
Kréki, og tilgangur malshéféunar séknaradila var ad koma fram slitum & umraeddri
sameign & pann héatt, ad hann fengi skipt Gt Gr jordinni nanar tilgreindri spildu i
samraemi vid eignarhluta sinn. 1 forsendum héradsdéms var visad til pess ad augljost
veeri ad landid veeri pad misskipt veromatum eftir legu pess og landgedum ad bryn
naudsyn hefdi verid ad reifa i stefnu sjonarmid um verdmaeti landsins. | Heestarétti
var pessi annmarki ekki talin varda fravisun.*

I Ondolfsstada- og Asbjarnarnesmalinu h6fdu matsmenn verid kvaddir sérstaklega
til, medal annars til ad gera tillogu um hvernig skiptum skyldi hattad og démkrofur byggdar &

beim tillégum 6breyttum. I Kroksmalinu voru domkrofur stefnanda hins vegar settar fram i

8 Athugist ad fyrirvari verdur hér med settur vid Asbjarnarnesmalid ad pvi leyti ad i malinu var deilt um 6skipta
sameign. I malinu 14 fyrir skipt eignarhlutfall sameigenda ad tiltekinni eign, jérdinni Asbjarnarnesi.

“ Hér eftir verdur visad til Hrd. 2005, bls. 2734 (nr. 234/2005) sem Kroksmélsins.

*® Hastiréttur visadi fra vegna annarra annmarka, sja umfjollun { kafla 4.4.3.
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samreemi vid matsgerd sem hafdi verid unnin, en p6 med einhverjum fravikum. P& 1a fyrir ad
sU matsgerd veeri ordid sj0 ara gomul. Stefndu i malinu baru pvi medal annars vid ad
matsgerdin veeri ordin Urelt og gefi ekki mynd af raunverulegu verdmeti eigna.
Héradsdomur taldi ad ekki hefdi verid synt fram & med naegilega skyrum hetti ad eignin veeri
skiptanleg en Haestiréttur tok ekki afstodu til pessa alitaefnis. *°

[ peim malum sem pegar hafa komid til skodunar hefur sameign verid i formi
landssvaedis, eda lands dsamt mannvirkjum og steerdir maldar i hekturum. pegar kemur ad
skiptum & joroum hefur verid talio ad med pvi ad skipta peim i smeerri einingar pa faist harra
heildarverd fyrir paer.*” bad er hins vegar alitamal hvort hid sama gildi um skipti 4 63rum og
smarri eignum en joroum. Pa kann samstada milli hluta eignarinnar ad vera slik ad skipti
kunna ad vera torveld. Naest verda teknir til skodunar tveir domar par sem alitaefnid sem la

fyrir var hvort einni fasteign yrdi skipt til helminga til slita & sameign.*®

I Hrd. 1955, bls. 572 krafdist stefnandi malsins ad tiltekin huseign,
Vestmannaeyjabraut, yrai seld & uppbodi til slita & sameign. Osamkomulag hafdi
komid upp milli sameigenda eftir ad ekkill upphaflegs sameiganda tok setu i dskiptu
bui. Gerdarbeidandi, stefnandi malsins, bar vid ad eign veeri 6skiptanleg enda veeri
hisid byggt sem einbylishds. Pa hefdi upphaflegt afsal adeins falid i sér helmingsafsal
an pess ad fullkomin eignaskipting hafi farid fram. Gerdarpoli moétmeelti
stadhafingunni og visadi medal annars til pess ad afnot & hdsinu hefdu verid
greinilega skipt fra byrjun og ad st skipting hefdi haldist i 18 ar. Uppdrattur af husinu
var lagdur til grundvallar i malinu en samkvaemt honum voru tveer adskildar ibadir i
hasinu. P4 voru sameiginleg afnot af geymslu i kjallara talin framkvemanleg. Var
pad Grskurdur uppbodsdéms Vestmannaeyja, sem Haestiréttur stadfesti med visan til
forsenda, ad & grundvelli fyrirliggjandi gagna yrdi talid audvelt ad skipta eign og ad
18 ara afnotaskipti styddu pa nidurstédu. Uppbodskréfu var pvi synjad.

Hrd. 1983, bls. 684. *° Atvik mals voru med peim hetti ad breedurnir AD og AX
hoféu att sumarbustad og 168 umhverfis bustadinn i sérstakri sameign. Eftir ad AX
féll fra tok ekkja hans S, sem sat i dskiptu bui, vid eignarhlut hans. 1 kjolfar
6samkomulags milli AD og S krafdist AD uppbods til slita & sameigninni, en S
motmeelti uppbodskréfu & peim grundvelli ad sameignin veeri skiptanleg. | malinu 1a
fyrir ad badir hlutar sumarblstadarins voru nakvaemlega eins og sambarilegar
vidbotarbyggingar hofou verid afestar a sitt hvorn hluta bistadarins, sérinngangar
hofou verid gerdir a vidbotarbyggingarnar. Hlutarnir sameinudust um inngang i
midhluta hussins og eitt snyrtiherbergi var sameiginlegt. L6din umhverfis hasid var
Oskipt. S hafdi lyst sig reidubdna til ad greida kostnad af adgreiningu innkeyrsina og
pann kostnad er kynni ad stafa af gerd nys snyrtiherbergis. Vid rekstur malsins fyrir

% Athugist ad hér kann ad hafa haft ahrif & forsendur Haestaréttar ad malinu var visad fra & grundvelli annarra
annmarka og skilyrdi um ad eign veeri skiptanleg hafdi ekki urslitadhrif i malinu.

" Sbr. ummeli Eyvindar G. Gunnarssonar og Oskars Sigurdssonar { yfirmatsgerd sem 16gd var fram i
Asbjarnarnesmalinu

*® Til gamans er ad geta ad i Hrd. 1978, bls. 196 reyndi & hvort skilyrdi til uppbods & métorbét i sérstakri
sameign varu uppfyllt. I mélinu var fallist & ad uppbod skyldi na fram ad ganga og i forsendum visad til pess ad
um 6skiptanlega sameign vaeri ad reeda sem yrai ekki slitid nema med uppbodi.

9 Hér eftir verdur visad til Hrd. 1983, bls. 684 sem sumarblstadadémsins
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héradsdomi voru lagdar fram tveer matsgerdir og matsmenn bednir um ad svara pvi
hvort bastadurinn i ntverandi byggingaréstandi veeri skiptanlegur sem tveer adskildar
ibadir, byggdar 6tengdum adilum og hvort landid veeri teekt til tviskiptra afnota. Var
pad nidurstada matsmanna ad land og bustadur veeru ekki skiptanleg midad vio
notkun. | héradsdomi var visad til pess ad logbundin skylda veeri til ad reisa
eldvarnarvegg milli bistadanna ef til skipta keemi. Var pad nidurstada héradsdéms ad
su mannvirkjagerd sem pyrfti ad fara fram til ad slit getu nad fram ad ganga &
grundvelli Jonsbokarakveeda, feli i sér skerdingu umfram pad sem veeri edlilegt ad
leggja & sameigenda ad pola vid slit, gegn vilja hans. Eignin var talin dskiptanleg og
fallist & krofu um uppbod. Fyrir Heestarétti var aflad nyrrar matsgerdar en i henni
sagdi ad nokkrar leidir veeru til ad skipta bustadnum, pott slikt hefdi i for med ser
kostnad. Engin leid var talin Gtiloka alveg samskipti peirra fjolskyldna sem bustadinn
myndu nota og ekki talid tekt ad skipta svo ad tveer fjolskyldur yrdu hvor annarri
Ohadar eda geetu notad blstad an pess ad verda téluvert vor vid navist hvor annarrar.
Heestiréttur lagdi pessa matsgerd til grundvallar og taldi hana til marks um ad
sameignin veeri skiptanleg og ad skilyrdum fyrir uppbodi veeri ekki fullnagt,
uppbodskrofu var pvi hafnad.

Af tveimur sidastnefndum domum eru tekin af tvimeaeli um pad ad ein fasteign geti
talist skiptanleg. I badum ofangreindum démum liggja fyrir upphafleg framlég beggja
sameigenda, en i hvorugu malinu virdast framldgin pé hafa veegi vid mat & pvi hvort
skiptaskilyrdid sé uppfyllt, enda eins og atvikum var hattad slikt til litils. Heildsteett mat er
lagt & pad hvort sameignin verdi med godu moéti adgreind i tvo sjalfsteeda hluta. [ fyrra malinu
virdist hvorki uppbodsdomur né Heestiréttur vera i neinum vafa um ad skilyrdum fyrir
uppbodi sé ekki fullnaegt og ad eign sé skiptanleg. Eignin & Vestmanneyjabraut virdist hafa
verid nokkud adgreind, tveer ibudir i hasinu & sitthvorri haedinni og margra ara reynsla komin
a afnot eina sameiginlega hluta eignarinnar, Kkjallarans. Seinni doémurinn er pvi 6llu
athygliverdari enda meiri samstada milli peirra hluta sem skilja & ad i pvi mali. I forsendum
héradsdoms i Sumarbustadardomnum virdist fallist & med stefndu ad leidir til skipta séu fyrir
hendi en ad peer framkvemdir sem parfar hafi verid og naudsynlegar, samkveemt peim
leidum, veeru svo ipyngjandi ad ekki verdi lagt & sameiganda ad pola peer. I forsendum
héradsdoms kemur fram ad eign sé ekki talin skiptanlega nema radist verdi i akvednar
framkveemdir (skiptanleikaskilyrdi), peaer framkveemdir feli sidan i ser ohoflega ipyngjandi
byrdar  (tjonleysisskilyrdi), akvedinn snertiflotur  milli  skiptanleikaskilyrdis og
tjonleysisskilyrdis. Haestiréttur rokstydur sina nidurstéou einvoérdungu med visan til
matsgerdar og ad ekki sé talid sannad ad skiptum verdi ekki komid vid med vidunandi hatti.

Ekki verda dregnar of vidtekar alyktanir af peim domum sem hér hafa verid
nefndir. Verdur pé talid ohaett ad benda & nokkur atridi sem kunna ad hafa ahrif & mat
domstdla a pvi hvort sameign teljist skiptanleg. Domstélar eru ekki bundnir af matsgerdum

frekar en 6drum sénnunargdégnum en pad ma po segja ad dumdeilt sé ad vaegi peirra er mikio.
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Gildir pad ser i lagi ef byggt er & nidurstddu matsgerdar an fravika. Straumnesdomurinn kann
ad vera til marks um ad ef upphafleg framlog adila hafa verid adgreinanleg i upphafi og hafi
haldist adgreind sé minni porf & matsgerd en po verda ekki dregnar svo vidtekar alyktanir af
peim domi einum saman en athyglivert verdur hvort Hastiréttur muni gera krofu um
framlagningu matsgerdar ef sambarilegt mal kemur aftur fyrir dominn. Domstolar lita til
verdmeeta og skiptingu verdmeeta innan sameignar. P4 kann ad vera litid til samstddu Olikra
hluta sameignar, fjolda sameigenda og mdgulega til pess hvort upphafleg framl6g hafi og séu
adgreinanleg.

4.4.2. Skiptum komid vid &n pess ad pad leidi til tjons
Um annad skilyroi skipta segir Jonsbok eftirfarandi: ,,pann eigi fer skipti & komit sva at eigi
verdi skadi af*, hvergi er malt fyrir um hvers konar tjon (skada) visad sé til, né¢ hvert umfang
pbess purfi ad vera. M4 leida likur ad pvi ad tilvisunin nai 6dru fremur til beins tjons, dbeins
tjons og afleidds tjons. Hid beina tjon teeki pa til pess fjarhagslega tjons sem kynni ad verda a
sameigninni sjalfri.”® Annad tjon myndi pa ad 6llum likindum teljast obeint eda afleitt, en
slikt tjén er yfirleitt einstaklingsbundid og breytilegt eftir atvikum og adsteedum tjénpola, hér
sameigenda. Slikt tjon geeti t.a.m. falist i almennu fjartjoni sem myndi leida af afnotamissi
sameiganda eda missi hagsvonar.>*

pad liggur i hlutarins edli ad slitum fylgja gjarnan og i flestum tilvikum eitthvert
Ohagraedi og Opeegindi fyrir pann sameiganda sem vill halda sameign i dbreyttu astandi. bad
er pvi athugunarefni hvenar éhagreaedi telst ordid naegilega mikid til ad teljast tjon i skilningi
skilyrdisins, p.e. hvenar 6hagraedi eda pa tjon hindrar ad slitum verdi komid vid. Akvadi
Jonsbdkar gefa engar visireglur hvad petta vardar. ba hafa freedimenn ekki fjallad um umfang
og jafnan 1atid tilvisun til skilyrdisins eina naegja i umfjollun um slit. Ljost er ad erfitt veeri ad
setja fram slika visireglu enda tjon, likt og skilgreining Obeins tjéns gefur til kynna, oft
einstaklings- eda atviksbundid. Hefur pad pvi verid i héndum démstola ad méta pau
sjonarmid sem 16gd eru til grundvallar vid mat & pvi hvenar opaegindi og ohagraedi er ordid
pess edlis ad pad teljist tjon sem hindri slit. Verdur nu litid til domaframkveemdar en ad
mestu verdur studst vid doma sem pegar hafi komid til skodunar og til ad fordast
endurtekningu verdur pvi studst vid fyrri reifanir og visast til peirra.

I Straumnesmalinu ma finna akvedna fyllingu & tjonleysisskilyrdinu en um pad segir

Haestiréttur medal annars i nidurstddum sinum ad I pvi skilyrdi fyrir slitum sameignar ad

%0 | ggfraediordabok med skyringum. Ritstjéri Pall Sigurdsson, bls. 53
5! | ggfraediordabok med skyringum. Ritstjori Pall Sigurdsson, bls. 10 og 313
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pau valdi ekki tjoni ad parflausu felst su sjalfsagda radagerd ad pau geti med margvislegu
moti raskad hagsmunum einstakra eigenda, svo sem af notum sameignarinnar i heild, sem
peir purfa ad pola &n pess ad ratt verdi um tjon, sem stadid geeti slitum i vegi.* Adalstefndu i
malinu toldu einhlida slit valda peim tjoni sem felist i pvi ad pau geetu ekki bodid sjalf i
jordina likt og peim veeri heimilt ef eignin yrdi seld & uppbodi i samraemi vid akvadi laga um
naudungarsolu. ba stadhafou pau ad jordin hefdi verid nytjud og veidiréttindi hennar leigd ut.
Slit myndu raska pessari nytingu peirra. Haestiréttur visadi til pess ad sameignarslit myndu
hvorki hafa ahrif & hugsanlegan &budarétt né forkaupsrétt og ad mergdarmunur yrdi & eign en
ad ekkert hefdi verid leitt i 1jos sem geefi til kynna ad samanlagt verdmeeti eignarhluta teeki
breytingum vid slit. [ beinu tilvisuninni til rékstudnings Heestaréttar hér ad ofan eru tekin af
tvimeeli um pad ad einhver nedri mork séu fyrir pvi ad réskun hindri slit. Pad liggur pvi fyrir
ad roskun verdur ad vera meiri en svo ad teljast edlis- eda rokbundin afleiding skipta,
umfangid parf ad vera meira en sameigendur verdi latnir pola.

I Onddlfsstadamalinu baru adalstefndu pvi vid ad jordinni yrdi ekki skipt an pess ad
pad myndi valda peim verulegu og parflausu tjoni. Visudu pau medal annars til pess ad pau
reekju buskap & jordinni sem veeri verulegur og vaxandi hluti af framfaerslu peirra og ad pau
byrftu ad bregda bai ef til skipta keemi. ba visudu pau til pess ad adgengi bufjar ad vatni yroi
takmarkad og ad heildarverdmeeti jardarinnar myndi ryrna vid utskipti. Matsmenn i malinu
komust ad peirri nidurstddu ad slitum yrdi komid vid an pess ad pad myndi leida af sér
parflaust tjon. Pa toldu serfrédir meddoémendur ad teknu tilliti til umfangs budskapar
adalstefndu 6sannad ad pau geetu ekki haldid rekstri buskapar i sama umfangi afram & pvi
landssveedi sem kaemi i peirra hlut ef fallist yroi & skipti. Einnig var talid ésannad ad skipti
myndu girda fyrir negilegt adgengi bufjar ad vatni. Vardandi veromeetisryrnun var visad til
bess ad jordin hefdi ekki greidslumark, husakynni pyrfti ad beeta til muna ef auka etti
landblnad og ad steerd jardar og reektanleiki geefi ekki tilefni til ad alykta ad han veeri svo
akjosanleg sem bujord ad skipti yllu ryrnun & veromeeti. Var pvi ekki fallist & réksemdir
stefnenda er lutu ad pvi ad skipti myndu valda peim parflausu tjoni. Hér er sjalfstett mat lagt
a allar roksemdir stefnanda um ad slit valdi tjoni. Hér virdist sem Haestiréttur byggi
nidurstddu sina & traustum grundvelli enda liggur fyrir nidurstada matsmanna auk pess sem
sérfrodir meddomendur satu dom og gatu a grundvelli sérfredipekkingar sinnar metid pau

ahrif sem slit hefou & bdrekstur adalstefndu.52

> Meddémendur i malinu voru peir Eirikur Loftsson héradsradunautur og Jénas Vigfisson
byggingarverkfraedingur
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Sumarbdstadardomurinn hefur pegar verid tekinn til skodunar sem hluti af
umfjoéllun um skiptanleikaskilyrdid en par er visad til pess ad rokstudningur héradsddéms
byggi & samspili skiptanleikaskilyrdis og tjonleysisskilyrdis. Heestiréttur tok ekki afstodu til
peirrar ipyngjandi byrdar sem visad var til i héradsdomi. I pessu samhengi er athyglivert ad
lita til eldra fordeemis Haestaréttar par sem samberilegt alitaefni var borid fyrir dom en i pvi

mali féllst Haestiréttur & kréfu um uppbod & grundvelli sjénarmida um tjon.

I Hrd. 1964, bls. 528 ** var krafist ad fasteign i sameign yrdi seld & uppbodi til slita &
sameign. Eignarhlutfoll sameigenda voru ekki bundin vid &kvedna hluta
fasteignarinnar. | malinu 14 fyrir ad byggingar & 168 sameignarinnar voru minna virdi
en 163in sjalf sem var hentug fyrir byggingu stérhysis. A 168inni var steinhis & einni
had, upphaflega byggt sem verkstedi en hafdi verid breytt i tveer ibadir med
sérinngdbngum, pa var Kjallari og tveir datiskdrar. Matsmenn komust ad peirri
niourstodu ad soluverdmeeti hluta eignarinnar veeri hlutfallslega minna en
s6luverdmeti heildarinnar sér i lagi med hlidsjon af pvi ad ekki fengist leyfi til
I6oarskiptingar og pvi yréi dmogulegt ad byggja & badum hlutum ef skipti feeru fram.
Haestiréttur telur sannad i malinu ad séluandvirdi hluta eignar veeri tiltdlulega minna
en ef eign yrdi seld i heild. ba segir i domnum ad pad yrdi ekki litid svo & ,,ad
uppbodsbeidandi purfi ad sata slikri adferd, sem beinlinis yroi honum til fjartjons.*

Nidurstada tveggja sidastnefndra doma er Olik. Ljost er ad undirmatsgerd i
sumarbustadarddomnum telur ad tjén muni leida af skiptum en yfirmatsgerd i méalinu tekur i
raun ekki afstodu til tjons. I seinni domnum er matsgerd skyr hvad petta atridi vardar.

I Asbjarnarnesdomnum var sému nidurstodu ad finna i undir- og yfirmatsgerd, p.e.
ad skipti myndu ekki leida til tjons. | pvi mali lagdi stefndi aherslu & ad sénnunarbyrdi fyrir
bvi ad skipti myndu ekki leida til tjons leegi & stefnendum. Pa gerdi stefndi alvarlegar
athugasemdir vid sonnunargildi yfirmatsgerdar sem hann taldi ekki fullnaegjandi gagn til ad
syna fram & ad tjon myndi ekki leida af skiptum. Stefndi benti & ad i matsgerdum hefdi ekki
verid gerdur samanburdur & verdmeti eignarhlutar sameiganda i sameign annars vegar og
veromaeeti skipst hlutar hans hins vegar. Pa taldi stefndi ad i yfirmatsgerd hefdi verid byggt a
forsendu sem veeri brostin. Taldi hann liggja fyrir i malinu ad ef skipti nedu fram ad ganga i
samremi vio krofugerd og tillégu yfirmatsgerdar myndi pad leida til 35% skerdingar &
eignarhlut hans. ba veeri landbunadarjord veromaetari sem heild en jord skipt til sumarhisa-
og fristundabyggdar vegna breyttra pjodfélagsadsteedna en i matsgerd var stadheaeft ad
verdmaeti skiptrar jardar veeri meira en verdmeti heildar. A grundvelli pessara sjonarmida
taldi stefndi ljost ad stefnendum hefdu ekki tekist ad feera sonnur i malinu. Nidurstada

héradsdéms, sem stadfest var med visan til forsenda i Haestarétti, var ad stefnda hefdi ekki

%% Hér eftir verdur visad til Hrd. 1964, bls. 528 sem Smidjustigsmaélsins
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tekist ad hnekkja nidurstddu yfirmatsgerdar par sem ekki hefdi sannast ad forsendur
matsgerdar hefdu brostid. ba visadi démurinn til pess ad jordin hafi ekki verid nytt til
landbdnadarnota og veeri komin i oreekt, raunveruleg notkun og framtidarnyting leegi i pvi ad
skipuleggja fristundabyggd & sveedinu. bvi hefdi verid malefnalegt ad ganga ut frd peim
forsendum sem lagdar voru til grundvallar i yfirmatsgerd. Démurinn byggir nidurstddu sina &
yfirmatsgerdinni en samkvaemt henni veeru fremur likur & pvi ad skipti myndu leida til
verdmatisaukningar en tjons. Domurinn félist pvi ekki a syknukrofu stefnda er byggdi & ad
skipti myndu leida til tjons. Pessi domur er gédur ad pvi leyti ad hann vekur athygli og aréttar
ad sonnunarbyrdi vardandi tjonleysisskilyrdi hvilir & peim sameigenda er krefst slita. |
framkveemd virdist sem likur séu & pvi ad sonnunarbyrdi sé flutt yfir & pann sameiganda er
motmeelir slitum ef 16gd er fram matsgerd sem er jakvaed gagnvart slitum.

Virdist raudi pradurinn i nidurstddum matsgerda pegar lagt er mat a
tjonsleysisskilyrdid vera ad domkvaddir matsmenn telji ad nokkud mikid purfi ad koma til
svo ad talid verdi ad tjoni verdi valdid ad parflausu med slitum & sameign. Verdur ad telja ad
nedri mork roskunar liggi pvi nokkud hatt. Af ofangreindri domaframkveemd er 1jost ad veegi
matsgerda vardandi pad hvort tjonleysisskilyrdi slita er talid uppfyllt er téluvert. Domstolar
virdast leggja nidurstodur matsgerda til grundvallar i eigin nidurstddum nema eitthvad annad
komi til. | raun er ekki ad finna sjalfsteeda umfjollun domstdla um mat & tjoni i neinum peirra
doma sem hér hafa verid teknir til skodunar heldur stydjast démstdlar vid nidurstodur
matsmanna og visa til peirra. Kann petta ad stafa af pvi ad sérfrodir matsmenn fara & vettvang
og kynna sér atvik og adstedur af eigin raun og standa pvi e.t.v. i meiri nalegd vid
skiptaandlagid en domarar. SU nalegd getur skipt mali pegar lagt er mat & pad hvort
matskennt skilyrdi likt og tjonleysisskilyrdid sé uppfyllt enda er heildarmatid i pessum
tilvikum afar atviksbundid. par sem tjénleysisskilyrdid er hvergi skyrt i settum I6gum rikir ad
nokkru leyti réttarovissa um peer krofur sem gera verdur til ad tjon komi i veg fyrir
sameignarslit. Ma atla ad domstélum veeri mogulegt ad rada lausn & peim vanda med pvi ad
rokstydja sjalfsteett akvardanir sinar um pad hvort skilyrdid teljist uppfyllt edur ei og pa af
hverju.

AdJ pessu vidbaettu ma telja upp pau atridi sem telja méa ad litid sé til vid mat & pvi
hvort sameignarslit leidi til tjons. Litid er til pess hversu miklar framkveemdir parf ad radast i
til ad slitum verdi vid komid og kostnadur af peim framkveemdum metin til samanburdar vid
almennan kostnad af skiptum. Démstolar (eda matsmenn) kanna hvort tlulegt verdmeeti

breytist vid skipti. Ad lokum verdur med visan til framangreinds talid ad démaframkvaemd sé
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til marks um ad sa proskuldur, sem stendur til viomidunar & pvi hvort umfang 6paeginda eda

tjons, teljist naegilegur til ad koma i veg fyrir slit, sé nokkud har.

4.4.3. Slit stangist hvorki & vid 16g né samning

Pridja og sidasta skilyrdid fyrir pvi ad slit nai fram ad ganga er ad pau stangist hvorki a vid
16g né samning. 1 islenskri 16ggjof er vida ad finna sérreglur sem fela i sér takmarkanir &
skiptum eignarréttinda eda Obeinna eignarréttinda sem eru hluti sérstakrar sameignar. Ma hér
nefna til vatnalég nr. 20/2006°, 16g nr. 64/1994 um verndun, fridun og veidar & villtum
fuglum og villtum spendyrum, 16g nr. 61/2006 um lax- og silungsveidi og landsskiptalog nr.
46/1941.>° Akveedi i framangreindum logum geta pvi stadid i vegi fyrir slitum & sérstakri
sameign eda sett frekari takmarkanir vid ad slit nai fram ad ganga. Almennt leikur ekki vafi &
pbvi hvort slit gangi i berhdgg vid akveedi laga en & pad hefur po reynt t.d. i tengslum vid slit &
sérstakri sameign par sem 6bein eignarréttindi koma til skipta sbr. umfjollun i kafla 4.5.

Likt og adur hefur verid getid er einn stofnhéatta sérstakrar sameignar stofnun med
I6ggerningi. Getur pa verid stofnad til sameignar hvort heldur sem er med 16ggerningi millum
sameigenda sjalfra eda einhlida l6ggerningi pridja manns til handa 6drum en demi um slikt
er t.a.m. pegar sameign er stofnud fyrir arfleidslu.>® b6 ad pridja skilyrdi slita sé ekki bundid
vid stofnsamninga ma atla ad pessir samningar geti 6drum fremur stadid i vegi fyrir slitum
en i samreemi vid meginreglu islensks réttar um samningsfrelsid geta einstaklingar samid a
pann veg ad peir takmarki Grraedi sin til ad slita sérstakri sameign. [ fjolda mala hefur verid
latid reyna & pad hvort slit stangist & vid 16g eda samning. Pessu skilyrdi er pd sjaldnast
gefinn nokkur gaumur i rokstudningi domstdla enda er i raun sjaldnast vafi & pvi hvort
fyrirstoou sé ad finna i Il6gum eda samningi. Verdur pvi adeins stiklad & storu i umfjollun um
petta pridja og sidasta skilyrdi slita.

[ Straumnesmalinu baru adalstefndu pvi vid ad slit veeru andsted pagildandi akveedi
i jardaldgum, par sem sampykki jardarnefndar og sveitarstjornar hefdi ekki verio aflad fyrir
slitum® | malinu 14 i raun fyrir ad sampykki beggja var til ad dreifa en
landbunadarraduneytid hafdi ekki heimild eins og atvikum var hattad i malinu til ad stadfesta
skiptingu par sem désamkomulag var milli adila. Haestiréttur visadi til framangreinds en

fjalladi ekki frekar um petta skilyrdi slita. | Kroksmalinu stodu lagareglur i raun i veg fyrir

> [ 3. mgr. 8.gr. laga nr. 20/2006 segir ad ef sameignarlandi sé skipt skuli hverjum eignarhluta fylgja, svo sem
frekast sé kostur, neeg vatnsréttindi til ad fullnzegja pdrfum skv. 15. gr. laganna. Sja einnig 3. mgr. 16. gr. eldri
vatnalaga nr. 15/1923.

> Sjat.d. 4. 09 5. mgr. 8. gr. laga nr. 64/1994, 8 og 9. gr. laga nr. 61/2006 og 11. gr. laga nr. 46/1941.

*® Gaukur Jérundsson: Eignarréttur 1., bls. 20-21, Bjoérg Thorarensen o.fl. Um 16g og rétt, bls. 399-402

5" Akvadid sem reyndi & i malinu var 3. mgr. 12. gr. jardalaga nr. 65/1976
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slitum. Samkvaemt pagildandi 16ggjof bar soknaradila ad afla sampykkis sveitarstjornar fyrir
skiptum & jord en par sem slikt hafdi ekki verid gert og vidurkenningarkrafa ekki h6fd uppi i
malinu var malinu visad fr& doémi vegna skorts & l6gvéroum hagsmunum ad virtu
synjunarvaldi sveitarstjornarinnar.®® b4 reyndi 4 pad i Smidjustigsmalinu hvort samningur
stedi i vegi fyrir pvi ad sameigandi geeti krafist pess ad uppbod feri fram til slita & sameign.
Atvik mals voru med peim hatti ad sameigendur hofdu gert med sér samning sem breytti
heimildum peirra en samkvaemt honum var hverjum sameiganda heimilt ad selja eda vedsetja
sinn eignarhlut i sameigninni an sampykkis annarra medeigenda. Haestiréttur segir hins vegar
um petta atridi eftirfarandi: ,,pad verdur ad telja almenna reglu, ad pegar sameign er
Oskiptanleg eda adeins verdur skiptum & hana komid pannig, ad af leidi verulegt tjon fyrir
adilja, megi a&n sampykkis medeigenda slita sameign med uppbodsgerd ad krofu hvers
sameigenda sem er, ef samningar peirra standa ekki berum ordum til annars og atvik ekki
pau, ad verulega 6hagkvemt sé ad svo komnu, ad sala fari fram.” Samkvemt tilvitnudum
ordoum a hver sameigandi ad meginstefnu til rétt til ad krefjast (hér) uppbods. Ma etla ad
somu sjonarmid eigi vio um krofu til slita. S& réttur verdi ekki takmarkadur i I6gum eda
samningi nema st takmdrkun sé gerd med skyrum heetti. Hér er sett akvedin skyrleikakrafa til

takmaorkunarheimildar enda felur hun i sér fravik eda undantekningarreglu.

4.5. Slit 6beinna eignarréttinda

Gaukur Jorundsson visar til pess ad pegar jardir eigi i hlut séu mork einkaeignarréttar og
sameignar ekki alltaf 1jés og ad samtvinnun milli einka- og sameignarréttar sé algeng. Pa sé
stadan su ad hluti jardar sé skiptur en hluti standi eftir sem adur éskiptur. Sama gildi um
landsnytjar sem kunni ad haldast éskiptar pratt fyrir landsskipti.>® Verdur pvi ad lita til
sérreglna peirra er nefndar voru i kafla 4.4.3. en peaer kunna ad takmarka skipti & hinum
6beinu eignarréttindum sem eru hluti sérstakrar sameignar.

I Asbjarnarnesmalinu var pad nidurstada undir- og yfirmatsmanna ad jord i sameign
veeri skiptanleg en ad veidiréttur jardarinnar sem og vatnsréttindi til heimilisparfa, busparfa
og jardrektar skyldu standa utan skipta og vera afram i Oskiptri sameign. Kroéfugerd
stefnanda var i samraemi vid tillégu yfirmatsmanna. Stefndi i malinu bar vid ad akvadi lax-
og silungsveidilaga nr. 61/2006 og vatnalaga keemu i veg fyrir skipti enda myndu skipti i
samraemi vid krofugerd brjdta i baga vid dkvaedi laganna. ba veeri slitakrafa ekki teek ef hun
naedi ekki til allra réttinda og skyldna er jérdina voroudu og baeri pvi ad visa krofu stefnenda

%8 Akvaedid sem reyndi & { malinu var 1. mgr. 30. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997
% Gaukur Jérundsson: ,, Almennar reglur um sameign og sérreglur um tilteknar tegundir sameignar“, bls. 10-11
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fra domi. Stefnendur i malinu héldu pvi hins vegar ad fram ad akvadi lax- og
silungsveidilaga yrou ekki skyrd a pann veg ad skipting veidiréttinda veeru skilyrdislaust
askilin samhlida landsskiptum. Akvaedin gerdu pann askilnad einan ad eignarhald veidiréttar
og peirrar fasteignar sem rétturinn grundvalladist & veeru & sdmu hendi. P4 var visad til
akveedis vatnalaga um aframhaldandi rétt til hagnytingar & vatni til heimilisparfa, bustarfa og
jaroraektar eftir sameignarslit. Démstélar féllust a skyringu stefnenda & I6gunum. Nidurstada
doms var su ad jord var skipt en veidiréttur og vatnsréttindi til heimilisparfa, basparfa og
jardraektar steedu utan skipta og yrdu &fram { 6skiptri sameign.®® Hér gefst ekki taekifzri til ad
skoda frekar hvort Olikar reglur gildi um skipti & Obeinum eignarréttindum. Er
framangreindur domur po6 til marks um afstodu Heestaréttar um ad po 16g komi i veg fyrir ad
akvednir hlutar lands eda eignar komi til skipta purfi slik lagatakmérkun ekki ad koma i veg
fyrir skipti jardarinnar i heild, p.e. 16g geta takmarkad hluta &n pess ad leidi sjalfkrafa til
takmorkunar a eftirstandandi hluta sameignarheildarinnar. M4 telja vegna peirra sérreglna
sem pegar hefur verid visad til ad ymis Obein eignarréttindi seati lagatakmorkun ad pvi er
skipti vardar og falla pa slit & sameign peirra & pridja skilyrdi slita enda myndu slik skipti
brjéta i baga vid 16g. Einn démur er p6 ekki ndg til ad sl& fostu ad um démvenju sé ad reeda
og verdur forvitnilegt ad sja hvernig domstolar munu koma til med ad deema i malum par sem
reynir 4 samberileg alitaefni i framtidinni. Verdur ad telja nidurstddu i Asbjarnarnesmalinu
hagkvema ad pvi leyti ad stefnandi fékk kréfu sinni framgengt og fallist er & skipti
jardarinnar en 6heppilega ad pvi leyti ad nidurstadan felur i sér ad adilar domsmals verdi

afram sameigendur ad hluta eignar.

5. Lokaord
[ pessari ritgerd hefur verid gerd grein fyrir peim sjonarmidum sem gilda pegar sérstakri
sameign er slitid med atbeina domstéla. Sérstok ahersla var 16g0 & ad leida i 1jés inntak hvers
skilyrdis sjalfsteett. P& var reynt ad draga alyktanir af domaframkveemd og varpa ljési & pad
hversu rikar kréfur domstélar gera til pess ad telja skilyrdi slita uppfyllt. Leitast var vid ad
skyra réttarstoou peirra sameigenda i sérstakri sameign ad pvi er slit hennar vardar.

Akvadi 20. kapitula kaupabéalks Jonshbokar fra 1281 hafa ad morgu leyti stadist

timans tonn en pau veita meginreglum um slit & sérstakri sameign enn stod. Akvadin eru po

% Athugast hér ad ef domstolar hefdu komist ad peirri nidurstodu ad skyringarméguleiki stefnda i malinu hefdi
verid réttar og ad 16gin hefdu takmarkad skipti & landssvadinu, hefdu akvadi laganna gengid framar
meginreglum um slit hvoru tveggja & grundvelli sjdnarmida um rétthad réttarheimilda (lex posterior) auk pess
sem meginreglurnar eru almennar & méti sérreglum lax- og silungsveidilaga og vatnalaga og ganga pvi framar
sem slikar (lex specialis).
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hvergi nerri nagilega skyr og hafa doémstolar purft ad fylla akveedin og moéta dskradar
meginreglur & pessu réttarsvidi til ad koma til moéts vid proun samfélagsins. Kenningar um
réttarriki setja pad sem profstein laga ad pau séu medal annars adgengileg og skyr. Verdur ad
telja vafamal hvort réttarreglur peer er gilda um slit sérstakrar sameignar standist pessar
krofur. porf er & lagasetningu a pessu réttarsvidi til ad tryggja og skyra réttarstodu
sameigenda.

Likt og &dur hefur verid getid byggja domstolar nidurstodur sinar i malum er varda
slit & sérstakri sameign & heildsteedu mati & skilyrdunum premur. M& af domaframkvemd
rada ad ansi mikid purfi ad koma til svo ad eign teljist 6skiptanleg enda hefur Haestiréttur
gengid svo langt ad telja einn sumarbustad skiptanlegan. | sama streng ma taka vardandi
tjonleysisskilyrdid en domstolar hafa lagt linurnar i pvi ad sameigendur verdi ad pola akvedin
6peaegindi. Lagmark pad er lagt hefur verid til grundvallar verdur ad telja nokkud hatt i ljosi
domaframkveemdar.

Ein meginnidurstada pessarar ritgerdar er ad réttartrraedi slita & sérstakri sameign
kann ad vera sameigenda afar pydingarmikid. Réttarstada sameigenda, baedi peirra er krefjast
slita og hinna er métmeela slitum er ekki eins skyr og frekast veeri kostur. Ma etla ad vernd
eignarréttar sameigenda kunni ad vera fyrir bord borin vegna lagatoms. Er pad l6ggjafans ad

fylla i pad tom.
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