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1 Inngangur

[ freedigreininni eignarétti er fjallad um eignarréttindi, nénar tiltekid um stofnun peirra,
l6gvernd, handhofn og lok.' Eignarréttur getur verid skilgreindur 4 badi jakvadan og
neikvadan hatt. A jakvadan mata er med hugtakinu att vid paer heimildir sem felast i
eignarrétti, ad pad sé€ réttur eiganda hlutar til umrdda og nota 4 honum, réttur til ad breyta
honum, afhenda hann, banna notkun hans og ad heimta hann ur vorslum annars sem ekki
hefur heimild til umrada hlutarins.” Hin neikvada skilgreining er su sem ad jafnadi er 16gd til
grundvallar og hljodar svo ad eignarréttur er ,,[...Jeinkaréttur akvedins adila, eigandans, til ad
rada yfir tilteknum likamlegum hlut innan peirra marka, sem pessum rétti eru sett i l6gum og
af takmorkudum (6beinum) réttindum annarra adila, sem stofnad hefur verid til yfir
hlutnum*.®> NG 4 sidari timum er almennt litid til hinnar neikvadu skilgreiningar.” Hugtakid
eignarréttur hefur prenns konar merkingu. I fyrsta lagi er att vid fraeedigreinina eignarétt, sem
eins og adur sagdi fjallar um eignarréttindi. { 60ru lagi visar hugtakid til réttarreglna sem
flalla um eignarréttindi og 1 pridja lagi merkir pad tiltekin réttindi, paer heimildir sem
fyrrnefndar réttarreglur faera peim sem tilkall & til peirra. Pad sem helst einkennir
eignarréttindi er ad adilaskipti geta ordid ad peim og pau verda metin til fjar.” betta einkenni
gildir einnig um Onnur réttindi sem flokkast sem fjarmunaréttindi, eins og eignarréttur, en er
po ekki algjort skilyrdi peirra.’

Eignarrétturinn nytur verndar stjornarskrar lydveldisins {slands nr. 33/1944 (stjskr.). [ 72.
gr. segir ad eignarrétturinn sé fridhelgur. Engan megi skylda til ad lata af hendi eign sina
nema almenningsporf krefji. Parf til pess lagafyrirmeli og komi fullt verd fyrir. Enn fremur
a0 med 16gum megi takmarka rétt erlendra adila til ad eiga fasteignaréttindi eda hlut i
atvinnufyrirtaeki hér 4 landi. I mannréttindasattmala Evropu sem 60ladist lagagildi hér 4 landi
med 16gum nr. 62/1994 er eignarréttinum veitt vernd 1 1. gr. 1. vidauka vid sattmalann.
Vidaukinn var undirritadur af Islands halfu pann 20. mars 1952 og fullgiltur 29. juni &ri
seinna.’

[ pessari ritgerd er atlunin ad fjalla um sérstaka sameign og 6skradar réttarreglur sem um
pad eignarform gilda. Atlunin er p6 ad skoda sérstaklega paer reglur sem gilda um hagnytingu

og radstofun eigenda sérstakrar sameignar.

' Logfreediordabdk, bls. 94.

2 porgeir Orlygsson: Kaflar iir eignarétti I, bls. 10-11.

* Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 4.

* porgeir Orlygsson: Kaflar tir eignarétti I, bls. 11.

> Gaukur Jérundssson: Eignaréttur I, bls. 2.

% porgeir Orlygsson: Kaflar iir eignarétti I, bls. 2.

7 Alpjédlegir mannréttindasamningar sem Island er adili ad, bls. 33.



2 Eignarréttur — eignarform

2.1 Eignarréttur

Hefobundin skipting eignarréttar er 1 fjora flokka. Skiptingin helgast af efni
eignarheimildanna, tengslum peirra eda venja mali med tiltekinni flokkun.® I fyrsta lagi er
talad um beinan eignarrétt eda eignarrétt i prengri merkingu. Pad er eignarréttur i sinni
hreinustu mynd og neikvaed skilgreining hans, sem skilgreind var hér ad ofan, &4 hvad best vid
um hann.’ T 68ru lagi er pad dbeinn eignarréttur eda takmarkadur eignarréttur en pad er pegar
eignarréttindi ad tilteknu verdmeeti skiptast & milli fleiri adila. Annar peirra er handhafi beina
eignarréttarins en hinn handhafi hinna takmorkudu réttinda.'® Obein eignarréttindi greinast
nidur 1 frekari flokka og helstir peirra eru afnotaréttindi, itaksréttindi, vedréttindi, haldsréttur,
afgjaldsskyldur, forkaupsréttur, kaupréttur og réttur samkvemt kyrrsetningargerd.'' I pridja
lagi ma nefna krofuréttindi, sem visar til pess ad einn adili 4 rétt til pess ad annar adili inni
einhverja greidslu af hendi og heimild til ad ganga ad 6llum eigum bess sidar nefnda til
tryggingar greidslunni ef skyldan greidslu er ekki uppfyllt."* I fjorda lagi er svo um ad reda
pann flokk eignarréttinda sem nefndur er hugverka- og audkennaréttindi sem eru margvisleg
réttindi sem hafa p6 ymis sameiginleg einkenni. Vegna margbreytileika réttindanna sem falla
i pennan flokk er algengast ad peim séu gerd skil 1 sitt hvoru lagi. Sem demi um slik rétindi
ma nefna héfundarétt, vérumerkjarétt og einkaleyfisrétt."

Eignarréttur yfir tilteknu verdmaeti felur i sér, samkvamt badi jakvedri og neikvadri
skilgreiningu hans, dkvednar heimildir eigandans. Heimildir veita eigandanum réttindi sem
adrir geta ekki 60last, nema pa ad takmorkudu leyti med 6beinum eignarrétti yfir verdmeetinu.

Helstu flokkar heimilda sem taldar eru felast i eignarrétti eru eftirfarandi:'* Umradaréttur,
pad er rétturinn til pess ad rada yfir eign. Hagnytingarréttur, rétturinn til pess ad hagnyta eign.
Radstofunarréttur, rétturinn til pess ad radstafa eigninni med loggerningi. Pad felst i
samningarfrelsinu ad hverjum manni er frjalst ad semja ad vild um eign sina, vid hvern pann
sem vilji stendur til ad semja vid. Ad pvi tilskildu ad samningurinn gangi ekki gegn 16gum
eda godu sidferdi. Skuldsetningarréttur, réttur til pess ad setja eign ad vedi i vidskiptum.

Arfleidsluheimild, réttur til pess ad lata eign ganga erfoum i samraemi vid erfdaldg nr. 8/1962

¥ Gaukur Jorundsson: Eignaréttur I, bls. 2.

’ Sama heimild, bls. 3-5.

' borgeir Orlygsson: Kaflar iir eignarétti I, bls. 25.
'' Sama heimild, bls. 21.

'2 Gaukur Jorundsson: Eignaréttur I, bls. 8.

1 porgeir Orlygsson: Kaflar iir eignarétti I, bls. 32.
' Sama heimild, bls. 15.



og onnur sérlog sem um erfdir einstakra eigna kunna ad gilda. Réttur til pess ad leita verndar

hja opinberum valdh6fum til handa eigninni, pa er att vid stjornvold og démstodla.

2.2 Séreignarfyrirkomulag

Hér 4 landi eru nokkrar gerdir eignarforma. Séreignarfyrirkomulag er algengast. Hin
neikveada skilgreining a eignarrétti lysir sliku eignarhaldi best, en pad er eins og fram kemur i
inngangi, ,.einkaréttur dkvedins adila, eigandans, til ad rdda yfir tilteknum likamlegum hlut
innan peirra marka, sem pessum rétti eru sett i 1ogum og af takmorkudum (6beinum)
réttindum annarra adila, sem stofnad hefur verid til yfir hlutnum®."” b4 fer eigandi pess
verdmatis sem um radir med allar par eignarréttarlegu heimildir, sem um raedir, einn.'® Auk
pess ad stydjast vid skilgreiningu beins eignarréttar pa er einnig fjallad um séreignir a stoku
stad 1 lagasafni. Par mé& benda 4 fj6leignarhuisalég nr. 26/1994 og 16g um samningsved nr.

75/1997.

2.3 Sérstok sameign

Sérstok sameign verdur gerd ad frekari umfjollun hér sidar og visast nanar til 4. kafla
ritgerdarinnar. Pess skal engu ad sidur getid hér ad pegar talad er um sérstaka sameign er att
vid pad eignarform pegar eignarréttindi skiptast & hendur fleiri adila pannig ad hver adili
hefur allar par eignarheimildir sem um er ad reda med peim takmoérkum einum sem gera

verdur vegna hagsmuna hinna adilanna.

2.4 Odalsréttur

Attardoal er skilgreint sem bujord eda 16gbyli sem erfist innan @ttar. Um slikar jardir giltu
sérstakar erfdareglur sem attu ad studla ad bujardir héldust i byggd.'” Um o6dalsjardir sem
eignarform er fjallad i VIII. kafla jardalaga nr. 81/2004. Par er i 2. mgr. 42. gr. lagt bann vid
stofnun nyrra @ttarédala eftir gildistoku laganna. [ 3. mgr. er kvedid 4 um ad vid andlat
ntverandi 6dalseiganda skal @ttarddalid falla Gr 60alsbondum og jordin erfast i samremi vid
akveedi erfdalaga nr. 8/1962. S¢ maki 6dalseiganda til stadar vid andlat 6dalseiganda tekur
makinn vid réttindum o6dalsins en erfist sidan i samremi vid dkveaedi erfoalaga vid andlat

makans, sbr. 2. malsl. 3. mgr. 42. gr. jardalaga.

'> Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 4.
' borgeir Orlygsson: Kaflar iir eignarrétti 1, bls. 16.
' Légfreediordabok, bls. 518.



2.5 Sjalfseignarstofnanir

Sjélfseignarstofnanir eru enn ein tegund eignarforms en pad eru stofnanir sem luta ekki
eignarrétti tiltekinna adila. Par eru stofnadar i akvednum tilgangi og etlad ad starfa
otimabundid. Féid sem slik stofnun byr yfir er athent dafturkallanlega med 16ggerningi og er
notad i pagu nénar tilgreinds tilgangs. Sjalfseignarstofnun, eins og heiti peirra gefur ljoslega
til kynna, Iytur ekki eignarhaldi neins adila heldur 4 sig sjalf.'® Langflestar peirra eru settar 4
laggirnar til ad sinna liknar- og menningarmalum og hafa slikar stofnanir pekkst a Islandi
sidan 4 12. 61d."” Sja nanar um reglur sem gilda um sjalfseignarstofnanir i 16gum um sjodi og
stofnanir sem starfa samkvamt stadfestri skipulagsskra nr. 19/1988 en hafa verdur i huga ad
um einstaka sjo01 gilda adallega peaer reglur sem sérstaklega eru settar um pa, t.d. vid
stofiun.*

Dzmi um sjalfseignarstofnun er Félagsstofnun stidenta vid Haskéla fslands. Um hana
gilda 16g nr. 33/1968 sem sett eru af Alpingi. Par kemur fram i 2. mgr. 1. gr. ad stofnunin sé
sjalfseignarstofnun med sjalfstadri fjarhagsabyrgd. I 2. gr. laganna er kvedid 4 um hlutverk
stofnunarinnar, i 4. gr. er fjallad um tekjudflun stofnunarinnar og svo er sagt i 6. gr. laganna
ad menntamalaraduneyti skuli setja frekari reglur um stofnunina med reglugerd ad fengnum

tillogum stidentarads og haskolarads.

2.6 Annars konar eignarform
f 16gum um pjédlendur og akvordun marka eignarlanda, pjodlenda og afréttar nr. 58/1998 er
fjallad um eignarhald rikisins & pjodlendum en skv. 1. gr laganna er pjodlenda landssvadi
utan eignarlanda p6 ad einstaklingar eda l6gadilar kunni ad eiga par takmorkud eignarréttindi.
[ 2. gr. kemur svo fram ad pad er islenska rikid sem er eigandi lands og hvers konar
landsréttinda og hlunninda i pjédlendum. I 3. — 5. gr. laganna eru ymsar reglur um afnot,
radstofun og hagnytingu pjodlenda og audlinda innan peirra.

Med timanum hafa raddir um annars konar eignarform gerst havarari, einkum undanfarid
i tengslum vid krofur um breytingu a stjornarskranni & pann veg ad audlindir innan islenska
rikisins verdi gerdar ad pjodareign. betta er ymsum vandkvaedum bundid, sérstaklega hvad
vardar notkun ordanna pjod og pjodareign. Ef horft er til skilgreiningar beins eignarréttar pa
er innan hennar askilid ad um sé ad reda einkarétt dkvedins adila. Erfitt getur reynst ad fella

eignarhald pjodar ad pessum askilnadi.

'8 Logfreediordabok, bls. 384.
" porgeir Orlygsson: Kaflar iir eignarétti I, bls. 19-20.
*% Sama heimild, bls. 20.



Einnig ma 1 pessu sambandi nefna 16g um stjorn fiskveida nr. 116/2006. bar er kvedid a
um i 1. gr. ad nytjastofnar 4 {slandsmidum séu i sameign islensku pjédarinnar. Fra upphafi
byggdar 4 Islandi voru veidar i hafalmenningi heimilar 6llum landsmonnum en med
fyrrnefndum 16gum eru pear heimildir takmarkadar ad miklu leyti. Veidiheimildir, sem
uthlutad er samkvamt [6gunum, njota 6tvirett verndar laga og stjoérnarskrarinnar en su vernd

kemur ekki i veg fyrir ad 16ggjafinn geti gert breytingu 4 fiskveidistjornunarkerfinu.”’

3 Oskradar réttarreglur
bar sem adalvidfangsefni ritgerdar pessarar eru Oskradar réttarreglur er varda sérstaka
sameign pa verdur ekki ur vegi vikid ad fjalla stutt um réttarheimildir og o0skradar réttarreglur
til ad blasa sidari umfjéllun meira samhengi.

bad tiokast helst ni i islensku laganami ad leggja skilgreiningu Sigurdar Lindal a
hugtakinu réttarheimild til grundvallar. { bok sinni Um I6g og I6gfreedi skyrir hann hugtakid
sem ,,[...|pau viomio — gégn, su hattsemi, pcer hugmyndir og hvadeina annad — sem almennt
er viourkennt ad nota skuli eda nota megi til rokstuonings pegar réttarreglu er slegio fastri

“22 bessa skilgreiningu er gott ad hafa { huga

eda hun motud almennt eda i akvednu tilfelli.
pegar fjallad er um eitthvad af peim réttarheimildum sem vidurkenndar eru i islenskum rétti
eins og venjur, fordemi eda meginreglur laga. A morgum erlendum malum visar ordid

réttarheimild til uppsrettu réttarins, sbr. ordalagid fons juris, retskilder og sources of law.*

3.2 Oskradar reglur sem métast i démaframkvaemd
[ 62. gr. stjskr. kemur fram ad domendur skuli i embattisverkum sinum fara eingéngu eftir
16gunum. Pad vekur pvi oneitanlega upp spuningar hvernig par reglur sem doémstolar setja
samraemist pessu dkvaedi stjornarskrarinnar. Pad er engum vafa bundid ad domstolar hér &
landi taka virkan patt i ad mota réttarreglur en med domstolum er pa einkum att vid
Heestarétt.>

bad er erfitt med 16ggj6f ad nd utan um o611 pau tilvik sem hugsanlega geta komid upp i
samskiptum manna. Hins vegar veri bagalegt ef domstdlar visudu fra peim malum par sem
ekki veri til skrifadur lagastafur sem nedi yfir tilvikin sem til Grlausnar veru. [dulega koma

b6 upp slik tilvik. Ef skilyrdi 16gjofnunar verda heldur ekki uppfyllt vaknar su spurning hvada

2! porgeir Orlygsson: Kaflar tir eignarétti I, bls. 7-8.
22 Sigurdur Lindal: Um I6g og l6gfredi, bls. 75-76.

2 Gardar Gislason: , Meginreglur laga “, bls. 6.

** Sigurdur Lindal: Um I6g og I6gfr@di, bls. 295-296.



regla nai yfir tilvikid. Pa reynir & paer réttarheimildir sem eru 6skrddar en engu ad sidur
vidurkenndar.

»Lagasetning® domstola er um margt olik peirri sem stafar fra 16ggjafanum. bPannig verdur
a0 hafa i huga ad domstolar moéta sinar reglur 1 tengslum vid tiltekin mal sem 16gd eru fyrir pa
og reglur peirra eru settar i kjolfar afmarkads alitaetnis. Domarar starfa ekki i skjoli politisks
valds eins og peir fulltraar 16ggjafarvalds sem kosnir eru til timabundinnar setu & Alpingi
heldur eiga storf peirra sér eingongu stod i stjornarskranni og almennum logum. Abyrgd

. . . .2
peirra er par af leidandi annars edlis.>

3.2.1 Réttarvenjur — venjuréttur
Venja er i sem vidtekustum skilningi hvers konar reglubundin hattsemi en i prengri skilningi
ma segja a0 um sé ad raeda reglubundna hattsemi sem er til marks um eda stjérnast af
sannfzringu manna ad peim beri ad haga sér 4 tiltekinn hatt.*

Logvenjur eru paer venjur sem visad er til 1 16gum. Til eru fjolmdrg demi um slik tilvik og
er pau ad finna badi i stjornarskranni sem og almennum 16gum.”’ Réttarvenjur eru aftur 4
moéti paer venjur sem stjornarstofnanir hafa motad, paer sem mestu mali skipta hér eru
démvenjur en pad eru par venjur sem démstdlar mota i framkvamd sinni, einkum med pvi ad
itreka domafordeemi sin.”®

Pau atridi sem helst er 1itid til vid mat & pvi hvort venja teljist bindandi eru; aldur hennar,
stodugleiki, afstada manna til hennar, hvort hun sé sanngjorn, réttlat og haganleg, hvort hun

hafi motast fridsamlega, sé fylgt i allra augnsyn og ad hun hafi lagmarks utbreidslu.*

3.2.2 Fordecemi
Til fordema, sem réttarheimildar, er visad pegar urlausn démstoéla hefur fallid um tiltekid
réttaratridi og su Grlausn verdur fyrirmynd i 68ru domsmali.>® Margir freedimenn, badi hér 4
landi og 4 60rum Nordurlondum, eru & peirri skodun ad fordemi s¢ ekki fullgild réttarheimild
en telja pau p6 engu ad sidur skipta miklu mali.”’

Fordaemi geta verid r6d doma sem kveda a um reglu sem sett er med 16gum. Allt eins geta

fordemi verid domar sem byggja 4 6skrddum réttarreglum. Fordemsigefandi domur verdur

25 Sama heimild, bls. 305-308.

26 Sama heimild, bls. 151.

%7 Sama heimild, bls. 159-161.

8 Sama heimild, bls. 166.

2 Sama heimild, bls. 176-183.

3" Sama heimild, bls. 193.

3! Skali Magnusson: Hin lagalega adferd og réttarheimildirnar, bls. 103-104.



b6 ,,a0 fela i sér sjalfsteda vidbot vid per réttarheimildir sem lagdar eru til grundvallar
nidurstodu domsins og hafa eitthvad ad geyma sem gefa ber gaum vid urlausnir sidari
mala.

bPad sem er naudsynlegt til rokstudnings nidurstodunni er pad sem hefur fordemisgildi i
domum en ekki 6l heildin. > Til pessa er nanar visad sem ratio decidendi eda
akvordunarastedur doms en annad sem fram kemur i domi, en er ekki naudsynlegt til ad leysa
ur sakarefni, er nefnt Gturdurar og almennar athugasemdir domara eda obiter dictum.

bad kemur fyrir i domaframkvaemd ad vikid sé fra fordemum eda beitingu peirra hatnad.

betta getur att sér stad ef domur sé med einhverjum hatti galladur eda einhver rok vega svo

pungt eda séu svo sérstok ad pau rydji fordeminu Gr vegi.**

3.3 Meginreglur
St réttarheimild sem nefnd er meginreglur laga pekkist undir mérgum 6drum heitum eins og
undirstodurdk, grunnrok eda grunnreglur.® Oll pessi heiti visa til edlis réttarheimildarinnar.
Hun er st regla sem byr ad baki 6drum reglum. Hugtakid meginreglur laga er skilgreint sem
su ,,réttarheimild sem studst er vid pegar leyst er Ur réttardgreiningi med visan til peirra raka
sem bua ad baki lagadkveedi eda lagabalki, sem neer ekki beint yfir tilvikid sem til Grlausnar
er* enda sé ekki hagt ad stydja urlausn vid adrar réttarheimildir.*®

Oskradar meginreglur eru yfirleitt almennt ordadar. Meginreglur geta sidar ordid ad
settum lagareglum ef 16ggjafinn dkvedur ad logfesta paer. Sem demi ma nefna pad réttarsvid
sem fengist er vid i ritgerd pessari, reglur um sérstaka sameign. Lengi vel voru settar
lagareglur par ad lutandi faar en pad breyttist med setningu laga um fjoleignarhts nr. 26/1994
(hér eftir visad til sem fjoleignarhusalog) sem eru mjog itarleg. Upphaflega var faum
lagadkvaedum til ad dreifa, adeins 20. kapitula Kaupabalks Jonsbokar fra 1281. Islendingar
voru sidan fyrstir til ad setja sér 16ggjof um sameign i fjolbyli med 16gum um sameign
fjolbylishusa nr. 19/1959 sem toku til allra ibudarhisa med tveimur eda fleiri ibidum. Pau 16g
voru ad mati héfunda nyjustu laganna merkileg ad morgu leyti par sem Islendingar voru
fyrstir Nordurlandapjéda til ad setja sér slika 16ggjof og po svo ad hofundar frumvarpsins hafi
etlast til ad 16gin yrou fljott endurskodud pa voru pau engu ad sidur mun betri en 16gin sem

sett voru i peirra stad. Pad gerdist arid 1976 med logum um fjolbylishas nr. 59/1976 par sem

32 Sigurdur Lindal: Um I6g og l6gfr@di, bls. 194.

>3 Sama heimild, bls. 247.

** Skali Magnusson: Hin lagalega adferd og réttarheimildirnar, bls. 142.
3% Gardar Gislason: , Meginreglur laga “, bls. 7.

3 [ogfreediordabok, bls. 283.



faar, viotekar og sameignlegar meginreglur voru logfestar sem leiddi til pess ad 16gin voktu
upp fleiri spurningar en pau svérudu um ymis alitamal.*’

Vid gildistoku fjoleignarhusalaga voru eins og adur segir margar Oskradar réttarreglur
logfestar med pad ad markmidi ad beeta ur annmarka eldri laganna og gera pau pannig ur
gardi ad pau varu adgengilegri 6loglaerdum leikmonnum. Ymis hugtok eru skyrd og
skilgreind og er parna um ad reda helstu settu lagareglur sem gilda um eignarformid sérstaka
sameign. Sem demi ma nefna 34. gr. fjoleignarhisalaga sem kvedur & um rétt eigenda i
fjoleignarhusi til hagnytingar pess hluta hussins, 160ar og bunadar sem er i sameign. barna er
um ad reda reglu sem var adur talin gilda an pess ad hafa verid skrad. Annad gott demi ma
sja 1 36. gr. fjoleignarhtisalaga par sem melt er fyrir um takmarkanir & radstofunarrétti
einstakra eigenda 4 sameign fjoleignarhuss. I greinargerd med frumvarpi pvi sem vard ad

fjoleignarhtsalogum kemur fram ad atridi pau sem talin eru upp i greininnni hafi 4dur verid

gildandi en 0logfestur réttur.®

4 Sérstok sameign
Sameign er ein tegund eignarforms. Med eignarformi er att vid tilhdgun a eignarhaldi yfir
tilteknu veromeeti.

Gaukur Jorundsson helsti freedimadur Islendinga & svidi eignaréttar skilgreinir hugtakid &
pann veg i handriti sinu Eignarréttur I ad att sé vid ,,pa réttarstoou, ad eignarréttindi ad
tilteknum hlut skiptist med peim hatti & hendur fleiri adila (sameigenda) ad hver adili
(sameigandi) hafi allar par eignarheimildir, sem um er ad reda, med peim takmdrkunum
einum, sem gera verdur vegna hagsmuna hinna adilanna (sameigendanna).**’

bessi skilgreining felur 1 sér morg hugtok sem vert er ad skoda nanar og gefa tilefni til
athugunar. 1 fyrsta lagi er att vid tiltekinn hlut, p.e. tiltekid verdmaeti sem er akvedid og
afmarkad. Pad eru i raun engar takmarkanir & pvi hvad petta andlag getur verid, allt fra
fasteignum, jardarskikum, til litilla kyndiklefa eda trappna upp ad ibudarhusum o.s.frv. ba
verdur ad vera um fleiri adila en einn til pess ad um sameign geti verid ad reda. bPad skilyrdi
felst 1 raun 1 hugtakinu sameign, ad eignarhaldi 4 pessu tiltekna verdmati s¢ & hondum fleiri
adila sem eiga pad saman. Nasta atridi snyr ad edli eignarhaldsins par sem skilgreiningin
askilur ad heimildir hvers einstaks sameiganda nai til alls verdmatisins. Pad merkir ad

andlagi verOmetisins er ekki skipt i eintaka hluta sem sidan eru i umrddum hvers og eins

37 Alpt. 1993-94, A-deild, bls. 1031.
** Sama heimild, bls. 1043.
%% Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 20.



heldur na heimildir sameigenda til heildarinnar. A9 auki hefur svo hver sameigandi leyfi til
radstofunar og hagnytingar allra peirra eignarheimilda sem um radir i tengslum vid
veromatid. Ef eignarhaldi ad verdmati er hattad 4 annan veg, pannig ad heimildir hvers
sameiganda na ekki til allrar eignarinnar pa getur ekki verid um sérstaka sameign ad rada.
bad sem einnig skiptir mali i pessu sambandi er ad nytingar- og radstofunarheimildir hvers
sameiganda purfa ad vera paer somu og geta ekki verid mismunandi. Pegar um slikar adstaedur
er ad reda, sem demi beinan eignarrétt eins manns og Obeinan eignarrétt annars yfir sama
verdmatinu pa er ekki talid ad um sérstaka sameign sé ad reda.*® Ad lokum eru pad svo per
takmarkanir sem gera verdur vegna hagsmuna hinna sameigendanna. betta er ad sama skapi
mikilveegt atridi i skilgreiningunni og pvi verda gerd frekari skil sidar i ritgerdinni. |
doémaframkvamd hefur verid byggt & ymsum 6skradum réttarreglum hvad pessar takmarkanir
vardar og 4 pad vid um hina ymsu patti sem tengjast sérstakri sameign par & medal stofnun,
radstofun og slit hennar.

Enga heildarloggjof er ad finna sem fjallar eingdngu um sérstaka sameign. Hins vegar er
vida i lagasafninu ad finna einstdk dkvadi sem snua ad henni.*' Algengustu tilvik par sem um
sérstaka sameign raedir er eignarhald i fjoleignarhiusum. Um pad hafa verid sett 16g um
fjoleignarhus nr. 26/1994, sem ad0ur hefur verid minnst 4. Er pad heildstedasta 16ggjof sem
um petta eignarform gildir hér 4 landi. Su 16ggjof verdur ekki sérstaklega til umfjollunar hér.
Einnig mé nefna sameiginlegt eignarhald manna & annars konar fasteignum eins og joroum.
Innan jarda geta sidan rumast ymis verdmati svo sem audlindir 1 jordu, jardhiti, fallvotn sem
bua yfir beislanlegri orku og votn og ar sem veidi er i. Daemi um 16ggjof sem tekur ad
einhverju leyti 4 alitaefnum er varda slikt eignarhald eru 16g um lax- og silungsveidi nr.
61/2006. I 8. gr. peirra laga er ad finna reglu sem fjallar um veidirétt i oskiptri sameign. bar
segir 1 1. mgr. ad ef fasteign eda veidiréttur samkvamt 16gunum er i oskiptri sameign pa sé
sameigendum O6llum veidi jafnheimil. Pessi regla fellur vel ad reglum um sérstaka sameign
par sem skilgreining hugtaksins askilur ad hver sameigandi hafi allar paer eignarheimildir sem

um er ad raeda.

4.1 Stofnun sérstakrar sameignar
Stofnun sérstakrar sameignar er frabrugdin stofnun annars eignarhalds yfir verdmati vegna

skilyrdisins um tvo eda fleiri adila.

40 Sama heimild, bls. 21.
* Sama heimild, bls. 20.
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Sérstok sameign getur stofnast med 16ggerningi. A grundvelli samningsfrelsis geta menn
samid um og radstafad eignum sinum ad vild svo lengi sem pad er ekki andstett 16gum eda
sidferdi. Samningsfrelsio felur 1 sér ad hver og einn getur valid hvort hann semji, vid hvern er
samid og um hvad. Stofnun sérstakrar sameignar 4 grundvelli 16ggernings getur verid med
nokkru méti. Hun getur att sér stad med samningi & milli sameigendanna sjalfra eda pa med
samningi peirra vid pridja mann. P4 getur stofnun sérstakrar sameignar & grundvelli
loggernings einnig att sér stad pannig ad pridji madur gerir einhlida loggerning vid
sameigendur, svo sem med gjafagerningi eda arfleidslugerningi.

Nattaruvidburdur getur ordid pess valdandi ad eignir manna blandast saman svo lita
verdur 4 par sem sérstaka sameign. bau tilvik flokkast undir stofnun sérstakrar sameignar
pegar jafngdodum heimildum lendir saman. Gott demi um slikt er ef tveir bendur 4 adlegum
jordum standa badir i heyskap. burrt er 1 vedri svo baendur sld tinin, sntia svo heyinu og raka
pvi i garda. Um noéttina gerir nordaustan strekkingsvind svo allt hey bandanna fykur saman
svo ekki er nokkur leid fyrir pa daginn eftir ad benda 4 hvor eigi nii hvada satu.*’ ba hefur
stofnast til eignarforms 4 milli peirra um verdmeetid sem flokka ber sem sérstaka sameign.
Ollu nertekari adstedur um stofnun sérstakrar sameignar eru pzr sem leida ma af
pinglysingareglum.** [ pinglysingalogum nr. 39/1978 kemur fram i 15. gr. ad pegar tvo eda
fleiri skjol sem ekki geta farid saman eru athent samdagurs til pinglysingar pa eru pau
jafnsted ad pinglysingagildi. ba hefur stofnast til eignarréttinda fleiri manna yfir einu
verdmeeti par sem hver hefur allar paer heimildir sem um raedur med peim takmorkunum sem
leida ma af hagsmunum hinna eigendanna, petta a sérstaklega vel vid pegar um tvo afsél er ad
reda. Hér skiptir dagsetning skjalanna ekki mali en pad sem mest gildi hefur er ordalagid
.jafnsted ad pinglysingargildi, en pad hefur pa merkingu ad skjolin veita jafnan rétt.*’

Hér skal einnig nefnt ad til sérstakrar sameignar getur stofnast vid samvinnu verdandi
sameigenda, pannig ad tveir eda fleiri skapa tiltekid verdmaeti i sameiningu, til demis med

byggingu huss. betta sést 1 eftirfarandi domi Heestaréttar.

Hrd, 1985 bls. 1247 (226/1983) (Karfavogur).

[ malinu voru pad sameigendur ad radhusi (P o.fl.) sem hofdudu mal gegn einum
sameiganda pess (B), til vidurkenningar 4 pvi ad gamall kyndiklefi undir hasi B veeri i
Oskiptri sameign peirra allra. Vio uthlutun 4 ibidum var dregid um huasnumer og fékk B
hts niimer 24 svo hending ein rédi pvi ad kyndiklefinn var stadsettur undir ibudarhluta
hans. Unnid var i sameiningu ad byggingu allra hlisanna og pegar hitaveita var 16g0 i

*2 Sama heimild, bls. 20.
* Sama heimild, bls. 21.
* Sama heimild, bls. 21.
* Eyvindur G. Gunnarsson og Porgeir Orlygsson: Pinglysingalégin — skyringar, bls. 58.
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hverfio var kyndingu i kyndiklefanum heett og hluti teekjanna seldur. B taldi i kjolfar pess
ad kyndingin var 16gd nidur i kjallaranum hafi klefinn ordid alfarid sin eign. I héradi var
B syknadur af krofum P o.fl. og hann einn skradur fyrir eigninni en meirihluti Haestaréttar
snéri peirri nidurstoou vid. Nidurstada Haestaréttar var reist 4 peim rokum ad sannad var i
malinu ad allir adilar hefdu tekid jafhan patt i kostnadi vio kjallarann sem var viobot vid
radhusid og hafi fra upphafi verid i 6skiptri sameign peirra. B hafoi ekki fert sonnur fyrir
pvi ad sameigninni hafi verid slitid med peim heetti ad kjallarinn skyldi falla i hans hlut.
Ekki var fallist 4 ad B hefoi unnid eignarhefd ad kjallaranum eda b o.fl. fyrirgert
sameignarrétti sinum fyrir tomleeti. bvi var krafa b o.fl. tekin til greina pannig ad allir
sameigendur radhussins attu kjallarann i oskiptri sameign i eignarhlutfollunum einn
sjottu.

Nidurstada Heestaréttar 1 pessu mali er edlileg 1 1josi pess ad til sameignar getur stofnast
med samvinnu. Tilviljun ein rédi pvi hvada sameigandi fékk uthlutad peirri ibud sem
kyndiklefinn var stadsettur undir og sannad var agd allir adilar malsins hefdu tekid jafnan patt i
peim kostnadi sem fylgdi kjallaranum. Hvergi hafdi komid fram ad starfsemi kyndingar i
kjallaranum veri forsenda sameignarinnar. Nidurstada a hinn veginn gengi pvi pvert a
rikjandi vidhorf til pessarar tegundar stofnunar sameignar.

[ domum Heestaréttar hefur verid vidurkennt ad til sameignar geti stofnast vid ovigda
sambud 4 milli folks. [ hjuskaparlogum nr. 31/1993 er ad finna nokkud itarlegar reglur sem
segja til um fyrirkomulag eignarhalds hjéna 4 eignum sinum, badi peim sem eru peirra
séreign og einnig séreignir eda hjuskapareignir. [ 16gunum er einnig ad finna reglur hvernig
skipta skuli eignum & milli hjona, komi til skilnadar en einnig p6 svo ekki s¢ um skilnad ad
raeda. Ovigd sambud milli folks veitir ekki pessa réttarstddu en pad kemur skyrt fram i 1. gr.
hjaskaparlaga og pvi getur reynst flokio ad skipta eignum, einkum ef til sambandsslita kemur.
Til eru hinar ymsu lagareglur & svidi opinbers réttar sem fjalla um réttarstéou folks 1 6vigori
sambud en 4 svidi einkaréttar eru slikar reglur faar. ba kemur til skodunar domaframkvaemd
Hzestaréttar og almennar reglur fjarmunarétarins.*® Réttarframkvamd sem snyr ad fjarskiptum
folks 1 ovigdri sambud er eitt besta demid um préun og métun domstdla & réttarreglum par
sem engar slikar er fyrir ad finna. Adur var meginreglan st ad hver tok pad sem hann kom
med 1 buid en su regla hefur ad morgu leyti pokad fyrir breyttum vidhorfum manna til
jafnréttis og hlutverks kynjanna innan og utan veggja heimilisins. Nu er vidurkennt ad annar
adili 1 6vigdri sambud geti eignast hlutdeild i eignamyndun hins til deemis med vinnuframlagi
4 heimili, framlagi til innkaupa og uppeldi barna. Fyrst pegar konum var jatadur pessi réttur

var visad til hans sem radskonulauna og voru pau i raun eins konar betur. Fjarhedin var mjog

4 Armann Snevarr: Hjiiskapar- og sambuidarréttur, bls. 925.
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atviksbundin.*’ Seinna proadist pessi framkvaemd i pa att ad lita til pattar hvers og eins i

eignamyndun 4 sambudartimanum.

4.2 Heimild hvers sameiganda til nytingar og radstéofunar
Eins og fram kom 4dan i almennri umfjollun um sérstaka sameign pa er pad lykilatridi i
skilgreiningu 4 hugtakinu sérstakri sameign ad heimildir hvers sameiganda til hagnytingar og
radstofunar 4 andlega sameignarinnar nai til verOmeetisins i heild og ad auki nd pessar
heimildir til alls verdmeetisins 1 heild.

betta tiltekna atridi er lytur ad réttarstodu sameigenda ad sérstakri sameign verdur gert ad

enn frekari umfjéllunarefni hér sidar og par af leidandi ekki farid nanar 1t 1 ad svo stoddu.

4.3 Slit sérstakrar sameignar

Meginreglan sem um slit sérstakrar sameignar gildir ma finna i 20. kapitula kaupabalks
Jonsbokar. bar segir ad 6llum peim gripum sem menn eiga saman skal skipt ef vilji er til pess
ad pvi gefnu ad gripurinn sé skiptanlegur. Ef svo er ekki pa skal fyrst bjéda hinum
sameigendunum ad leysa til sin gripinn eda semja um pad innbyrdis hver pad er sem kaupir
hlutinn af hinum.

Samkvaemt pessu er hverjum sameiganda heimilt ad krefjast slita hvenaer sem er. Skiptin
verda pa i samraemi vid pau hlutfoll sem hver sameigandi 4 i eigninni. Ef slitum verdur ekki
komid 1 kring an pess ad tjon verdi 4 eigninni pa er sameigendum heimilt ad fara fram a
uppbod 4 eigninni.*®

P4 eru einnig til i 16gum akveedi sem gilda um slit & sameign. Pau helstu er ad finna i
landskiptalogum nr. 46/1941. Par segir i 1. gr. ad hin ymsu verOmaeti sem tengjast fasteignum
sem tvo eda fleiri byli hafa eda hafa adur haft til samnota, geta komid til skipta. Samkvamt
sOmu grein getur ymist einn eda allir sameigendur farid fram & skiptin.

Vid skodun & slitum sérstakrar sameignar parf gjarnan ad lita til stofnunar hennar og
skoda hvernig eignamyndun hefur verid hattad. betta sést gloggt i eftirfarandi domi

Hestaréttar auk annarra atrida sem ltta ad slitum & sérstakri sameign.

Hrd. 1983, bls. 684 (153/1981) (Breeoratunga).

Farid var fram & opinbert uppbod til slita & sameign. Malavextir voru peir ad S sat i
oskiptu danarbii eiginmanns sins og brodur A (AS), uppbodsbeidandans. Bondinn a
Reykjahvoli i Mosfellshreppi hafodi afsalad A og H einum spildu 0r jord sinni par sem
peir reistu sumarbustad sem peir nefndu Braodratungu. H seldi sidar AS sinn hlut

*7 Sama heimild, bls. 937.
* Gaukur Jorundsson: Eignaréttur I, bls. 28.
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eignarinnar og par med talinn sinn hlut i sumarbustadnum. Eignarhaldi ad bustadnum var
pannig hattad ad hvor tok sinn endann til einkaafnota en midja hussins, inngangur og
snyrtiherbergi voru til sameiginlegra nota. Sidar var husinu breytt pannig ad vidobyggingar
voru reistar vid hvorn enda pess pannig ad ekki var lengur porf & hinum sameiginlega
inngangi. L6din umhverfis bustadinn hafoi @tid verid i1 oskiptri sameign. Sambud
braedranna var 61l hin edlilegasta par til AS Iést en pa tok ad bera i auknum meli a
6samkomulagi milli A og eftirlifandi eiginkonu (S) og bornum AS. Svo for ad A for fram
4 vid S ad hun seldi sér sinn hluta eignarinnar sem hun neitadi par sem hun taldi ad um
vel skiptanlega eign veaeri ad reda. S gerdi nanari tilldgur ad skiptingu eignarinnar auk
pess sem hun baudst til ad greida lagningu vegar svo innkeyrsla pyrfti ekki lengur ad vera
sameiginleg. Pessu hafnadi A par sem hann taldi eignina vera oskiptanlega. ba voru
démkvaddir tveir matsmenn sem komust ad peirri nidurstodu ad i naverandi notkun vaeru
landid og bustadurinn ekki skiptanleg. Sérstaklega var horft til pess 6hagradis sem A
pyrfti ad pola vegna uppsetningu eldveggjar samkvamt byggingarreglugeroum.
Nidurstada héradsdoms vard s, med visan i rétt hvers sameiganda til slita skv. 20.
kapitula kaupabalks Jonsbokar og pess 6hagradis sem A pyrfti ad pola vegna skiptingar &
eigninni sem honum yrdi ekki gert ad hlyta gegn sinum vilja og uppbodsgerdin til slita &
sameigninni var heimilud. Haestiréttur taldi hins vegar ad matsgerdin veitti ekki naegilega
sonnun pess efnis ad ekki veri unnt ad skipta eigninni med vidunandi hetti og hafnaoi
par med uppbodsbeidni A.

Hér hathadi Haestiréttur uppbodsbeidni eins eiganda ad sameign med peim rokum ad ekki
veeri utilokad ad haegt veeri ad skipta eigninni. [ pessu tilviki vard nidurstadan pvi frekar s ad

skipti skildu fara fram & eigninni til ad slita & sameigninni, heldur en ad hun yrdi bodin upp.

5 Heimild sameigenda til raostofunar og hagnytingar a andlagi sérstakrar

sameignar
[ réttarframkveemd hafa myndast tiltekin vidmid sem hofo eru ad leidarljosi pegar skera 4 ur
um hver s¢ heimild hvers einstaks sameiganda til hagnytingar og radstofunar & sameigninni.
Eins og annad er tekur til sérstakrar sameignar pa er ekki ad finna heildarloggjof par sem
fjallad er um Dessi alitaetni. Hins vegar hafa myndast hinar ymsu reglur, bedi skradar og
Oskradar. Hafa verdur i huga i pessu sambandi pa meginreglu sem fram kemur i skilgreiningu
a sérstakri sameign ad ,,hver adili hafi allar par eignarheimildir, sem um er ad reda, med
peim takmérkunum einum, sem gera verdur vegna hagsmuna hinna adilanna“.*’

Hvad vardar vissar radstafanir og nytingu sérhvers sameiganda a4 sameigninni, er talid ad
per séu honum heimilar &n abkomu hinna sameigendanna. Pa eru einnig adrar radstafanir sem
sampykki ymist sumra eda allra sameigendanna er askilid. Engin skyr mork eru & milli

pessara heimilda sameigenda.’® Skoda verdur hvad felst i pessum heimildum og hvar mérkin

liggja. Hvad er 60rum eigendum bagalaust? Hver er tilurd og tilgangur stofnunar sameignar?

49 Sama heimild, bls. 20.
39 Sama heimild, bls. 22.
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Hvada rddstafanir ma sameigandi gera vegna tjons og hverjar eru hinar ymsar 16gbodnu

radstafanir sem stafa fra 16ggjatanum?

5.1 Tilurd og tilgangur sameignarstofnunar
Hverjum sameiganda er heimil s radstofun eda nyting 4 andlagi sameignarinnar sem gengid
var ut fra vi0 stofnun hennar ad veari heimil eda tiltekid var sem 1jos tilgangur
stofnunarinnar.”’

Ef stofnad er til sérstakrar sameignar til deemis med samningi og i samningnum er kvedid
a um ad tilgangur stofnunarinnar s¢ ad koma upp og vernda fridad @darvarp, sbr. ad nokkru
leyti dom Heestaréttar Hrd. 1984 bls 172 (Floagaflstorfa) sem reifadur verdur sidar, pa ma
ganga Ut fra pvi ad einstokum sameiganda sé heimilt ad setja upp fuglahraedu, veifur eda

annan utbunad sem @tlad er ad faela fra ranfugla.

5.2 Odrum sameigendum bagalausar

Hverjum sameiganda er heimil st rddstofun eda hagnyting eignarinnar sem er O0drum
sameigendum bagalaus.”® Pad er ekki laust vid ad vera nokkrum vandkvadum bundid ad
tiltaka nakvaemlega hvad i pvi felst ad radstafanir eins sameiganda séu 6drum bagalausar. Af

einfaldri konnun i ordabdk kemur pod 1 1jos ad sagnordid ad baga merkir ad ,,valda

«53

opegindum, hindra“™” og ef einhver er bagalegur pa er hann ,,0pagilegur, Ohentugur,

skadlegur.”® Pessi leit i ordabok atti ad faera menn 6rlitid neer i skilningi ad minnsta kosti 4
pvi hvad pad er ad gera adeins pad sem 60rum er bagalaust. A petta alitacfni hefur reynt

toluvert fyrir Haestarétti og skulu nokkur deemi pess nt1 skodud.

Hrd. 1984 bls. 172 (12/1982) (Floagafistorfa).

J hofdadoi mal gegn G og E til 6gildingar & leigusamningi sem var gerdur a milli
00alsbondans i Kaldadarnesi og Eyrarbakkahrepps 4 landi sem nefnt var Floagaflsey.
betta svaedi var hluti af sterra svadi sem var i1 Oskiptri sameign J, E og GT.
Leigusamningurinn hafdi verid gerdur i peim tilgangi ad koma upp fridlystu edarvarpi. J
byggdi malh6foun sina 4 pvi ad E hafi verid oheimilt ad radstafa landinu an sampykkis
annarra sameigenda. G og E bentu hins vegar 4 ad eign J veri hjaleiga og ad um per giltu
par reglur ad peim fylgja ekki frekari réttindi en slegjur og beit nema annad veri tekid
fram. Héradsdomur féllst & pau rok G og E. Malinu var afryjad til Haestaréttar en par
komu til kastanna nokkur ny gogn. J byggdi afram 4 pvi ad E hafi verid 6heimil einhlida
radstofun landsins. G og E bentu 4 ad sampykkisskortur annarra eiganda veri ekki naeg
astaeoa til riftunar leigusamningsins og ad hreppnum hefdi verid heimilt ad radstafa sinum
eignarhluta. Einnig visudu peir til réttarreglna um hefd og stofnunar eignarréttinda &

3! Sama heimild, bls. 23.
52 Sama heimild, bls. 22.
Sfslensk ordabdk A-L, bls. 82.
3*Sama heimild, bls. 82.
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grundvelli endurbdta 4 eign annars manns. Heestiréttur taldi ad stadfesta beri hinn
afryjada dom med peim roksemdum ad fyrst og fremst veri berinn sem J bjo 4 hjaleiga
og hefoi pvi ekkert tilkall til hlunninda i Flogafli. Einnig benti Heestirétur 4 ad
adgerdaleysi forvera J i kjolfar samningsgerdarinnar beeri ad tulka sem sampykki hans.

Hér ma sja ad Heastiréttur kemst ad peirri nidurstodu ad par sem annar eigandi ad sameign
adhafoist ekkert pegar hinn gerdi leigusamning vid pridja adila um eignina, pa sé slik
radstofun sameiganda heimil. Hér er ad visu ekki vikid neitt ad hugtakinu 60rum
sameigendum bagalaus en engu ad sidur ma sja a pessum doémi ad slik radstofun brytur ekki i

baga vid hagsmuni annarra sameigenda. Sja hins vegar eftirfarandi dom Haestaréttar:

Hrd. 24. mars 2011 (406/2010) (sumarbustadur).

M hofdadi mal a4 hendur E, B, danarbui BP, F ehf, A og O. M krafdist pess ad
sumarbustadur yroi fjarlegour af jordinni A, sem malsadilar ad undanskilinni B voru
sameigendur ad. E hafoi tekid spildu ur jordinni 4 leigu med samningi vid tvo af
sameigendum jardarinnar og reist par sumarhus. Talid var ad peir hofou ekki verid barir
til pess ad radstafa spildunni Gr jordinni upp & sitt einsdemi. Héradsdomur komst aod
peirri nidurstodu ad pratt fyrir pA annmarka 4 byggingarleyfinu pa voru landsskiptin
pegar hafin, beatt yrdi ur peim anmdrkum sem voru a malsmedferdinni vid utgafu
byggingarleyfisins eftir atvikum og ad talsvert fjartjon myndi fylgja pvi ad fjarlegja
sumarhusid, pa potti ohjakvamilegt ad sykna E og adra stefndu af kréfum M.

Hestiréttur taldi hins vegar ad par sem landid A var enn i 6skiptri sameign malsadila pa
hofou peir sameigendur sem somdu um leigu a spildunni vid E, ekki verid til pess baerir
upp a sitt einsdeemi hvorki samkvaemt almennum reglum um 6skipta sameign né 4. mgr.
43. gr. pagildandi skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997. bar med skorti E 16gmeeta
heimild yfir landsspildunni og ad auki eignarrdd og logmeatt byggingarleyfi fyrir
sumarhusinu par sem deiliskipulag hafdi ekki verid gert fyrir land A. Engu skipti p6 a0
eftir dom héradsdoms hafi matsmenn lokid skiptum & A og nidurstada peirra hafi verid st
a0 spildan sem sumarhtisio st6d 4, vari ekki innan lands M. Ekki var heldur talid a0 E
hafi verio 1 godri tru pegar hann reisti sumarhus sitt par sem sannad var ad hann hafi vitad
um andstodu M vid byggingu pess. E var pvi gert ad bera abyrgd 4 pvi ad verdmeeti sem
myndudust med framkvaemdum hans gatu fario forgérdum og fallist & krofu M.

Mialsatvik eru ekki med sambarilegum hetti og i ddminum sem & undan var reifadur en
engu ad sidur lata badir domarnir ad pvi alitaefni hvenar einum sameiganda er heimilt ad
radstafa hluta af sameigninni svo pad gangi ekki 4 rétt hinna. Nidurstada Heastaréttar kann ad
vera umdeild sérstaklega 1 1j6si sjonarmida um séun verOmata en afleidingar pess ad fallist
var 4 krofu M voru par ad rifa purfti hluta hussins. I pessu 1josi er nidurstada héradsdoms
edlilegri. Frodlegt verdur ad fylgjast med hvort pessari nidurstoou Haestaréttar verdi fylgt i
sambarilegum malum sem koma munu til kasta domstolsins i framtidinni. P4 nast skal
skodadur domur er laut ad ferdapjonustu sem hjon raku er attu jord i oskiptri sameign vid

fleiri.
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Hrd. 1998, bls. 4262 (167/1998) (Ferdapjonusta vio Jokulsarlon).

Hér hofoadi félag sameigenda sem atti jordina Fell 1 oskiptri sameign, mal & hendur
tveimur sameigendum ad jordinni vegna pess ad pau fyrrnefndu (SF) toldu ferdapjonustu
sem pau sidarnefndu (F og b) raku 4 jordinni brjota i baga vid rétt peirra par sem pau attu
rétt & hefilegu endurgjaldi fyrir afnotin 4 jordinni. Innan marka jardarinnar var ad finna
Jokulsarlon sem er vinsell ferdamannastadur og sdu F og b um ad ferja ferdamenn a
batum um 16nid. F og b héldu pvi hins vegar fram ad sem sameigendur ad jordinni veeri
peim heimilt ad nytja hennar an pess ad greida fyrir pad sérstakt endurgjald til annarra
sameigenda auk pess sem starfsemi peirra vaeri 6drum eigendum jardarinnar bagalaus.
héradi voru pau F og b demd til ad greida SF leigu fyrir afnotin & jordinni med peim
rokum ad malsastaedu peirra um ad afnotin veeru 6drum sameigendum bagalaus atti ekki
vid par sem um var ad reda langvinn not i atvinnuskyni. Um petta atridi sagdi i
Haestarétti (bls. 4264):

,Gagnafryjandi [SF] heldur pvi fram, ad skipulag vid Jokulsarlon standi pvi i vegi, ad
félagsmonnum sinum sé unnt ad lata par i té pjonustu vid ferdamenn med likum hetti og
adalafryjendur geri. Sameigendur peirra hafi hins vegar hagsmuni af pvi ad geta leigt
pessa adstodu 6llum eigendum jardarinnar til hagsbodta fyrir haesta endurgjald, sem kostur
sé 4. A0 pessu virtu og ad 6dru leyti med visan til forsendna héradsdéms verdur ekki
fallist 4 syknukrofu adalafryjenda, sem & pessu er reist.*

Hér féllst Heestiréttur ekki a pa malsastedu adalafryjenda, F og P, a0 starfsemi peirra a4
jordinni veeri 60rum sameigendum bagalaus par sem peir hefdu hagsmuni af pvi ad leigja
jordina til annarra gegn heasta endurgjaldi eins og ordad er i forsendum domsins. P4 pegar af
peirri astedu var starfsemi F og b 6drum sameigendum til baga, greiddu pau ekki leigu fyrir
hana. Ad lokum er litid & dom Hastaréttar sem hofdadur var vegna radstofunar husfélags a
hluta husneadis i sameign. bar komst Heestiréttur ad peirri nidurstédu ad framkvamdir annarra
sameigenda i pvi skyni ad koma upp sameiginlegri vin- og Olstofu vaeru 6llum eigendum
bagalausar par sem einn peirra, sa sem stefnt var i malinu, purfti vegna pessara rddstafana ad

ganga i gegnum sameiginlegt rymi til ad komast ad ibad sinni.

Hrd. 1997, bls. 2918 (432/1996) (Efstaleiti).

Hér var um ad raeda mal sem Husfélagio Efstaleiti 10-14 (HE) h6foadi 4 hendur einum
ibudareiganda (B) og umhverfisraduneytinu vegna urskurdar raduneytisins par sem fallist
var 4 med B ad hann pyrfti ekki ad pola uppsetningu skilraima, veggja og hurda i
setustofu par sem pad vaeru of miklar breytingar 4 sameign sem hann pyrfti ekki ad satta
sig vid an sins sampykkis. B taldi ad uppsetning skilrimanna ,[bryti] i baga vid
eignarréttindi sin sem sameiganda i oOskiptri sameign® par sem pau hindrudu edlilegt
adgengi hans og fjolskyldu hans ad ibud peirra og peim gert ad ganga i gegnum vin- og
olstofu. I héradi voru B og umhverfisraduneytid syknud af krofum HE. Heastiréttur
stadfesti pann dom m.a. med pessum ordum (bls. 2922):

,~Framkvemdir adalafryjanda [HE] leiddu til annarrar notkunar 4 sameiginlegu htsrymi
en upphaflega var atlad. Verour ekki vefengt, ad per hafi raskad verulega adgengi ad
ibud gagnafryjanda [B] og pvi valdid honum 6pagindum, einum allra ibudareigenda i
htsinu. Folu umsvif adalafryjanda i sér, ad i raun var 6drum ibudareigendum med peim
veittur aukinn réttur til sameignarinnar 4 kostnad gagnafryjanda. Verda pau akvaoi laga
nr. 59/1976 og reglugerdar nr. 280/1976, sem adalafryjandi visar til, ekki skyrd svo, ad
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gagnafryjandi purfi a0 pola slikar breytingar 4 eignarradum i husinu, sem adrir
ibudareigendur akveda sér til hags, en honum til tjons.*

Hér ma sja ad Haestiréttur fellst & ad uppsetning skilrima og veggja i peim tilgangi ad

koma upp vin- og Olstofu brjoti 4 eignarrétti eins sameignanda par sem hun veldur pvi ad
hann purfi ad ganga i gegnum sameiginlegt rymi til pess ad komast ad ibud sinni. Slik

tilhogun var til pess fallin ad valda honum o6pagindum og uppfyllir par af leidandi ekki

skilyrdid um ad vera 6drum sameigendum bagalaus.

Hrd. 18. desember 2008 (232/2008) (Midhraun).

Mal petta var hofdao til stadfestingar 16gbanns syslumanns & losun og urdun jarovegs og
urgangs a sandmel i landi i sérstakri sameign adila. Um var ad rada jardveg blandadan
fiskurgangi fra fiskvinnslu F. Forsaga malsins var s ad jordinni Miohraun var skipt upp i
tveer jardir, Midhraun I og Midhraun II. B20di i afsali af jordinni Midhraun I og i
landamerkjabréfi jardarinnar Midhraun II var tekid fram ad fjallland veeri 6skipt med
jordunum. F bar fyrir sig a0 tilgangur pess ad keyra fiskirganginn 4 melinn veeri ad hefta
uppblastur & svaedinu og koma i veg fyrir sandfok. bvi til studnings benti F 4 ad pad hafi
verid sameiginlegt markmid hans og M sem sjalfur hafi borid aburd & sva0id og taldi F
sér pad oOparft a0 afla sampykkis slikum varnaradgerdum sem sér hafi verid heimilt ad
gripa til i skjoli eignarréttar sins yfir landinu. Fyrir héradsdomi var logbann syslumanns
stadfest med peim rokum ad adgerdirnar hefou ekki verid bornar undir M, hins
sameiganda landssvadisins, heilbrigdisyfirvold h6fou lagst gegn adgerdunum og par sem
flutningum efnisins fylgdi mikid jardrask var ekki talid ad 1. tolul. 2. mgr. 24. gr. laga nr.
31/1990 etti vid. Fyrir Haestarétti hofou gdgn malsins breyst pannig ad Heilbrigdiseftirlit
Vesturlands gerdi engar athugasemdir vio adgerdir F eftir ad fulltrai pess hafdi fario a
vettvang. F lagoi einnig fram gogn sem studdu pa roksemd hans ad um uppgraodslu
landsins veeri ad raeda. M hélt pvi hins vegar fram ad ,tilgangur afryjanda med
adgerdunum veri ad raekta upp tan vestan svonefnds Sandatuns og breyta pannig asynd
og nytjum landsins. [ afstodu sinni til pess hvort adgerdir F brytu i baga vid rétt M
komst Hastiréttur svo ad ordi: ,,Badir adilar hafa reynt ad sporna vid uppbleastri a
melnum 4n arangurs. Afryjandi [F] med pvi ad bera hey i rofabord, en stefndi [M] med
pvi ad dreifa aburdi og frejum a sva0id. Eigi er annad fram komid i malinu en ad per
radstafanir sem afryjandi lysir teljist edlilegar i pvi 1josi ad tilgangur peirra sé ad hefta
landeydingu og endurheimta stadbundinn grodur. Stefnda hefur ekki tekist sonnun um ad
hann verdi fyrir tjoni ef framkvemdunum verdur fram haldid eins og lyst er, enda ekki
verid ad breyta hefobundinni notkun hins sameiginlega lands.* bvi vard nidurstadan su ad
sykna F af krofum M.

St regla gildir um hagnytingu og radstéfun a veromaetum i sérstakri sameign ad par verda

ad vera 60rum eigendum bagalausar. Reyndar var ekki byggt 4 slikri malsastedu af halfu
stefnanda svo Hestiréttur tekur ekki afstodu til pess en velta ma fyrir sér hvort flutningur 4

jardefnum og fiskislori sé¢ 6llum adilum bagalaus par sem slikum adgerdum getur fylgt mikill

o0daunn og annad ohreinleti.

Hrd. 1995, bls. 976 (375/1992) (malarnama)
E hofdadi mal gegn V sem var fyrirteki sem unnid hafdi i morg ar efni Gr malarnamu
sem E atti i oskiptri sameign dsamt 60rum. Adrir sameigendur en E h6fou gert samning

18



vid V um kaup 4 efni ur namunni. E krafdist bota Gr hendi V a4 peim grundvelli ad med
vinnslu efnisins Ur ndmunni hefoi eignarhluti hans verid ryrdur ad verdleikum. Pba
fullyrdingu reisti E 4 peim rokum ad sa hluti namunnar sem eftir st6d veri sa hluti sem
erfidast veri ad nyta og efnismagnid ekki jafngott og pad sem buid var ad taka. V byggoi
mal sitt &4 pvi ad ekki vaeri um tjon ad reda, ad E hafi fyrirgert krofu sinni med tomlati og
einnig kemi yfirlysing E um ad hann yndi vid skiptin 4 sameigninni i veg fyrir botarétt
hans. I héradi var krafa E tekin til greina og V gert ad greida honum bztur med peim
rokum ad synt veeri fram 4 ad efnismagnid sem eftir var i ndAmunni veeri ekki jafn audvelt
til vinnslu og nytingar og pad efni sem V hafdi pegar unnid ur ndmunni. St nidurstada
var stadfest af Hestarétti.

Af pessum domi mé rada ad pad er ekki 60rum sameigendum bagalaust, pegar um er ad
reda nytanlegar audlindir 1 sameign, ad verOmaeti peirra sé ryrt. Til pessarar nidurstodu maetti
lita 1 60rum tilvikum og fa ut pa reglu ad per radstafanir sem hafa i for med sér ryrnun &

verdmeeti sameignar eru 60rum sameigendum ekki bagalausar.

Hrd. 1996, bls. 2384 (301/1996) (Krokur a Kjalarnesi).

G krafdist pess ad O yrdi borinn ut ur husum og af j6rdinni K, d4samt bustofni og lausafé.
Jordin K var i 6skiptri sameign nokkurra systkina en G var eigandi ad meira en helming
af sumum hlutum eignarinnar. Byggoi hann krofu sina um ttburd a peim rokum ad nyting
O feri i baga vid réttindi sin par sem hun vari 4n heimildar samkvamt samningi og
almennum reglum um sameign. O bar hins vegar fyrir sig medal annars ad hann seti
jordina med leyfi allra sameigenda ad G undanskildum. Logd var fram yfirlysing
sameiganda ad undanskildum G og A Dess efnis. Héradsdomur synjadi pvi krofu G a
peim forsendum ad ekki skorti 4 heimild O til ad sitja j6rdina og par med voru skilyrdi
72. gr. adfararlaga nr. 90/1989 ekki uppfyllt. Haestiréttur tok undir pa nidurstéou en beetti
einnig vid aod fallast yrdi 4 med G ,,ad hann sem eigandi meiri hluta sameign um jérdina
Krok njoti samkvemt almennum reglum um oskipta sameign réttar til ad vikja
varnaradila [O] af jordinni, pétt i andstédu sé vid vilja flestra annarra eigenda.“ Engu ad
sidur bar ad lita svo 4 ad O etti rétt 4 uppsdgn afnotanna med hafilegum fyrirvara. bvi
var krofu G hafnad.

bad getur falist 1 skilyrdinu um ad raddstafanir og nyting s¢ 60rum eigendum bagalausar ad
per séu 60rum eigendum ekki til 6paginda og ad jafngodur réttur hinna til hins sama sé ekki
skertur.

Annar brédirinn (G) taldi heimildarlausa nytingu hins (O) strida gegn rétti sinum sem
eiganda ad oskiptri sameigninni. I Hrd. 2003, bis. 577 (302/2002), par sem somu mélsadilar
deildu, krafdist G skadabota ur hendi O vegna heimildarlausra afnota hans 4 eignarhlutum G i
jordinni var krofu hans hafnad par sem ekki potti synt naegilega fram 4 ad afnot O kaemu i veg
fyrir ad adrir eigendur gaetu nytt sér eignirnar.

Eins og 40ur sagdi pa er ekki til nein 10ggj6f sem beinlinis tekur til allra peirra tilvika par
sem sameigendur deila um hvort rddstafanir annarra sameigenda séu peim til 6paginda eda
ekki. Hins vegar er ad finna i 34. gr. fjdleignarhusalaga reglur um hagnytingu sameignar. bar

segir i 1. mgr. ad séreignareigandi hafi rétt til pess ad hagnyta pann hluta fj6leignarhtssins
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sem er sameiginlegur. I 2. mgr. kemur svo fram ad réttur pessi néi til sameignarinnar i heild
og takmarkist eingdngu af hagsmunum og jafnrikum rétti annarra eigenda. bessi regla er
medal annars leidd af skilgreiningu hugtaksins sérstok sameign og var, eins og adur kemur
fram og segir i greinargerd med frumvarpi pvi er var ad fjoleignarhusalogum, adur 6skrad
meginregla sem talin var gilda & pvi réttarsvidi sem fjallar um réttindi eigenda ad sérstakri
sameign.”

Vegna fjolbreytileika peirra mala sem hér hafa verid til skodunar reynist erfitt ad draga
beina linu par sem 60rum megin vid hana er ad finna bpaer athafnir sem eru 6drum
sameigendum bagalausar og hinum megin per athafnir sem ekki eru 60rum sameigendum
bagalausar. bar adstedur par sem verdmeeti eru i sérstakri sameign adila, geta verid mjog
mismunandi og andlagi sameignar eru litlar takmarkanir settar. Hvergi er ad finna nakvemar

reglur um pessi alitaefni og heildstett mat parf ad fara fram i hverju tilviki fyrir sig.

5.3 Raostafanir vegna tjons
Hverjum sameiganda eru heimilar par radstafanir sem mida ad pvi ad koma i veg fyrir
skemmdir. Pessi heimild hefur verid alitin vidtekari en su sem reist er 4 réttarreglum um
6bedinn erindisrekstur.’® Obedinn erindisrekstur er ,,su hattsemi, sem naudsynleg er til pess
ad fordast tjon, enda hafi eigandi hagsmuna peirra, sem um radir, ekki getad gett peirra.*”’
Skilyrdi obedins erindisreksturs er pvi ad sa sem hann framkvamir geri pad i pvi skyni ad
koma 1 veg fyrir tjon. Pad skilyrdi askilur po ekki ad tjon sé yfirvofandi eins og gildir um
neydarrétt.”® Heimildum sameiganda til pess ad koma i veg fyrir skemmdir eru ekki settar jafn
prongar skordur og skilyrdi eins og um 6bedinn erindisrekstur gilda. bvi verdur sameiganda
talid heimilt 1 vissum tilvikum ad koma i veg fyrir skemmdir jafnvel p6 sampykki annars
sameiganda liggi ekki fyrir og unnt sé ad na af peim tali 4dur en framkvaemdir eru hafnar og
jafnvel sé pad ljost ad hann sé radstdfununum ekki sammala.” beer radstafanir sem
sameigandinn framkvemir i skjoli pess ad koma i veg fyrir skemmdir eru ekki hadar pvi ad
vera gerdar 1 miklu snarraedi til pess ad afstyra tjoni.

i 37. gr. fjoleignarhusalaga er ad finna enn eitt deemi par sem slikar 6skradar réttarreglur
hafa verid logfestar™ en par segir ad eiganda sé heimilt ad gera brynar radstafanir til ad koma

i veg fyrir yfirvofandi tjon 4 sameign eda einstokum séreignarhlutum sem pola ekki bid eftir

55 Alpt. 1993-94, A-deild, bls. 1043.

%6 Sama heimild, bls. 23.

37 Vidar Mar Matthiasson: Skadabdtaréttur, bls 123.
% Sama heimild, bls. 124.

%% Gaukur Jérundsson: Eignaréttur I, bls. 23.

5 Alpt. 1993-94, A-deild, bls. 1043.
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sameiginlegri akvordun husfélagsins eda stjornar pess. P4 er gerdur sa fyrirvari ad geeta skuli
pess ad framkvamdirnar verdi hvorki umfangsmeiri né kostnadarsamari en naudsyn krefur.
Kostnadur af pessum radstofunum telst sameiginlegur. Leida ma af pessari 16gfestu reglu ad
svipud vidmid gildi i sambandi vid 6skrddu regluna hvad vardar umfang og kostnad
radstafananna.

Reglu af svipudum meidi er ad finna i 38. gr. fjoleignarhusalaga en par segir i 1. mgr. ad
eiganda sé rétt ad lata framkvaema naudsynlegar vidodgerdir 4 sameign a kostnad allra ef hiin
eda séreignarhlutar liggja undir skemmdum vegna vanrakslu 4 vidhaldi. { 2. og 3. mgr. er svo
ad finna néanari utferslur er luta ad umfangi og kostnadi. | Hrd. 1999, bls. 3762 (182/1999)
(bakvidgerd) ma sja gloggt demi um ofangreindar reglur.

Hrd. 1999, bls. 3762 (182/1999) (pakvidgerd).

S hofdadi mal gegn O og R til greidslu skuldar vegna vidgerdar 4 paki vegna leka sem
plagadi ibua efri haedar og olli skemmdum. S bjé 4 efri had hussins pau O og R 4 nedri
hadinni. Adur en S rédst i framkvemdirnar fundadi hann med O og
byggingataknifredingi par sem farid var yfir kostnadardatlun en O gaf til kynna ad hann
gaeti ekki tekio patt i framkvemdinni af fjarhagsastedum. S var sjalfur hiisasmidur og
akvad hann ad framkvaema verkid sjalfur vegna pess ad hann treysti sér ekki i ad greida
fyrir vinnupéttinn par sem O og R toku ekki patt i pvi. O og R téldu hins vegar
framkvamdirnar of umfangsmiklar og reistu malatilbinad sinn 4 peirri fullyrdingu. Pau
toldu ad med utbodi eda leit eftir tilbodum hefoi matt lekka framkvemdakostnadinn.
Héradsdomur skipadur tveimur matsmonnum daemdi O og R til greidslu 4 skuldinni vid S
en su upphad sem farid hafoi verid fram 4 var leekkud toluvert med peim rokum ad
umfang framkvaemdanna hafi verid of mikid. Haestiréttur stadfesti pa4 nidurstdou m.a.
med pessum ordum (bls. 3765):

,begar gagnafryjandi [S] hof framkvamdirnar 14 fyrir eindregin krafa adalafryjenda [O
og R] a0 leitad yrdi tilboda i peer. Pessa krofu virti gagnafryjandi ad vettugi og rédst
sjalfur i vidgerdirnar, pott sérstaklega rik astada veeri til pess eins og malum var hattad ao
standa pannig ad verkinu ad hagsmunir hans raekjust ekki &4 framkvaemd pess 4 pennan
hatt. P4 var timaskraningu hans & verkinu afatt. Gagnafryjandi hefur ekki hnekkt
stadhaefingum adalafryjanda um ad unnt hefdi verio ad vinna verkid med odyrari heetti.
AQd Ollu pessu athugudu pykir fjarhaed krofu gagnafryjanda heefilega akvedin i
héradsdomi, sem skipadur var sérfrodum meddémsmonnum.*

ber alyktanir ma draga af pessum domi Hestaréttar ad hverjum sameiganda séu heimilar
per radstafanir sem naudsynlegar eru til pess ad verjast skemmdum en kostnadi og umfangi
peirra radstafana verdur ad stilla i hof. Pad getur pytt ad leita skuli ymist tilboda i verk eda
standa ad peim sjalfur, lagmarka efniskostnad eda kostnad vegna vinnu, fresta viogerdum eda

radast 1 paer svo fljott sem verda ma o.s.frv.
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5.4 Logboonar radstafanir

[ 2. mgr. 37. gr. fidleignarhiisalaga segir ad eiganda sé rétt ad gera peer radstafanir vegna
sameignarinnar sem logbodnar eru og mega ekki bida. Hér er pa annars vegar att vid
radstafanir sem skylt er samkvamt fjdleignarhusalogum eda 60rum 16gum ad framkvama og
hins vegar radstafanir samkvemt 1. mgr. 37. gr. laganna, til ad koma i veg fyrir tjon a

sameign eda séreign sem adur var fjallad um.

6 Lokaoro

[ ritgerd pessari var fyrst fjallad almennt um eignarréttinn, hvad felst i skilgreiningu
hugtaksins, stjornskipulega stodu hans og vernd Mannréttindasattméala Evrépu a
eignarréttinum. P4 naest var vikid ad skiptingu eignarréttar og peim heimildum sem i honum
felast. Einnig var mismunandi eignarformum gerd skil.

Fjallad var itarlega um oskradar réttarreglur par sem meginefni ritgerdarinnar laut ad peim
Oskradu réttarreglum sem gilda um sérstaka sameign. Samhengisins vegna voru
réttarheimildirnar meginreglur laga, venjur og fordemi sérstaklega tekin fyrir. Par kom fram
ad ekki er sidur tekid mid af réttarheimildum sem ekki eru skradar og settar af 16ggjafanum
b6 svo ad pear réttarheimildir séu almennt réttleegri heimildir en par sem skradar eru. [dulega
koma upp pau tilvik sem skradra reglna nytur ekki vid og pvi eru oskradar réttarreglur
mikilvaegar par sem skradum reglum sleppir.

Nast var fjallad almennt um sérstaka sameign. Fyrst um stofnun hennar og per adferdir
sem almennt er vidurkennt ad geti leitt til stofnunar sérstakrar sameignar en par eru nanar
tilteknar med 16ggerningi, pegar jafngdodum heimildum lendir saman, med samvinnu og i
6vigdri sambud. Einnig var vikid ad heimild einstakra eigenda til hagnytingar og radstéfunar
a andlagi hinnar 6skiptu sameignar og sliti sérstakrar sameignar, meginreglunni sem um slitin
gildir, heimildum hvers sameiganda til slita og peim lagadkvaedum sem fjalla um slit &
sérstakri sameign.

A0 lokum var kafad dypra i heimildir eigenda til radstofunar og hagnytingar sérstakrar
sameignar. baer radstafanir sem 6drum sameigendum eru bagalausar voru kannadar, hugtakid
bagalaus skodad og i pvi sambandi reifadir domar umfjolluninni til fyllingar. b4 var fjallad
um par radstafanir og hagnytingarheimildir sem gengid er Ut fra vid stofnun ad séu heimilar.
Neast voru teknar fyrir adgerdir sem mida ad pvi ad koma i veg fyrir skemmdir, 6skradar
reglur sem adur voru taldar gilda en hafa na verid skradar i fjoleignarhtisalog og
domaframkvaemd sem lytur ad pessu vidfangsefni. Allra sidast var stuttlega fjallad um peer

radstafanir sem eru logbodnar til handa eigendum sérstakrar sameignar.
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