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1 Inngangur  
Í fræ!igreininni eignarétti er fjalla! um eignarréttindi, nánar tilteki! um stofnun #eirra, 

lögvernd, handhöfn og lok.1  Eignarréttur getur veri! skilgreindur á bæ!i jákvæ!an og 

neikvæ!an hátt. Á jákvæ!an máta er me! hugtakinu átt vi! #ær heimildir sem felast í 

eignarrétti, a! #a! sé réttur eiganda hlutar til umrá!a og nota á honum, réttur til a! breyta 

honum, afhenda hann, banna notkun hans og a! heimta hann úr vörslum annars sem ekki 

hefur heimild til umrá!a hlutarins.2 Hin neikvæ!a skilgreining er sú sem a! jafna!i er lög! til 

grundvallar og hljó!ar svo a! eignarréttur er „[...]einkaréttur ákve!ins a!ila, eigandans, til a! 

rá!a yfir tilteknum líkamlegum hlut innan #eirra marka, sem #essum rétti eru sett í lögum og 

af takmörku!um (óbeinum) réttindum annarra a!ila, sem stofna! hefur veri! til yfir 

hlutnum“.3 Nú á sí!ari tímum er almennt liti! til hinnar neikvæ!u skilgreiningar.4 Hugtaki! 

eignarréttur hefur #renns konar merkingu. Í fyrsta lagi er átt vi! fræ!igreinina eignarétt, sem 

eins og á!ur sag!i fjallar um eignarréttindi. Í ö!ru lagi vísar hugtaki! til réttarreglna sem 

fjalla um eignarréttindi og í #ri!ja lagi merkir #a! tiltekin réttindi, #ær heimildir sem 

fyrrnefndar réttarreglur færa #eim sem tilkall á til #eirra. $a! sem helst einkennir 

eignarréttindi er a! a!ilaskipti geta or!i! a! #eim og #au ver!a metin til fjár.5 $etta einkenni 

gildir einnig um önnur réttindi sem flokkast sem fjármunaréttindi, eins og eignarréttur, en er 

#ó ekki algjört skilyr!i #eirra.6 

Eignarrétturinn n"tur verndar stjórnarskrár l"!veldisins Íslands nr. 33/1944 (stjskr.). Í 72. 

gr. segir a! eignarrétturinn sé fri!helgur. Engan megi skylda til a! láta af hendi eign sína 

nema almennings#örf krefji. $arf til #ess lagafyrirmæli og komi fullt ver! fyrir. Enn fremur 

a! me! lögum megi takmarka rétt erlendra a!ila til a! eiga fasteignaréttindi e!a hlut í 

atvinnufyrirtæki hér á landi. Í mannréttindasáttmála Evrópu sem ö!la!ist lagagildi hér á landi 

me! lögum nr. 62/1994 er eignarréttinum veitt vernd í 1. gr. 1. vi!auka vi! sáttmálann. 

Vi!aukinn var undirrita!ur af Íslands hálfu #ann 20. mars 1952 og fullgiltur 29. júní ári 

seinna.7  

Í #essari ritger! er ætlunin a! fjalla um sérstaka sameign og óskrá!ar réttarreglur sem um 

#a! eignarform gilda. Ætlunin er #ó a! sko!a sérstaklega #ær reglur sem gilda um hagn"tingu 

og rá!stöfun eigenda sérstakrar sameignar. 

                                                        
1 Lögfræ!ior!abók, bls. 94.  
2 $orgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarétti I, bls. 10-11. 
3 Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 4. 
4 $orgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarétti I, bls. 11. 
5 Gaukur Jörundssson: Eignaréttur I, bls. 2. 
6 $orgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarétti I, bls. 2.  
7 Al"jó!legir mannréttindasamningar sem Ísland er a!ili a!, bls. 33.  
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2 Eignarréttur – eignarform 
2.1 Eignarréttur 

Hef!bundin skipting eignarréttar er í fjóra flokka. Skiptingin helgast af efni 

eignarheimildanna, tengslum #eirra e!a venja mæli me! tiltekinni flokkun.8 Í fyrsta lagi er 

tala! um beinan eignarrétt e!a eignarrétt í #rengri merkingu. $a! er eignarréttur í sinni 

hreinustu mynd og neikvæ! skilgreining hans, sem skilgreind var hér a! ofan, á hva! best vi! 

um hann.9 Í ö!ru lagi er #a! óbeinn eignarréttur e!a takmarka!ur eignarréttur en #a! er #egar 

eignarréttindi a! tilteknu ver!mæti skiptast á milli fleiri a!ila. Annar #eirra er handhafi beina 

eignarréttarins en hinn handhafi hinna takmörku!u réttinda.10 Óbein eignarréttindi greinast 

ni!ur í frekari flokka og helstir #eirra eru afnotaréttindi, ítaksréttindi, ve!réttindi, haldsréttur, 

afgjaldsskyldur, forkaupsréttur, kaupréttur og réttur samkvæmt kyrrsetningarger!.11 Í #ri!ja 

lagi má nefna kröfuréttindi, sem vísar til #ess a! einn a!ili á rétt til #ess a! annar a!ili inni 

einhverja grei!slu af hendi og heimild til a! ganga a! öllum eigum #ess sí!ar nefnda til 

tryggingar grei!slunni ef skyldan grei!slu er ekki uppfyllt.12 Í fjór!a lagi er svo um a! ræ!a 

#ann flokk eignarréttinda sem nefndur er hugverka- og au!kennaréttindi sem eru margvísleg 

réttindi sem hafa #ó "mis sameiginleg einkenni. Vegna margbreytileika réttindanna sem falla 

í #ennan flokk er algengast a! #eim séu ger! skil í sitt hvoru lagi. Sem dæmi um slík rétindi 

má nefna höfundarétt, vörumerkjarétt og einkaleyfisrétt.13 

Eignarréttur yfir tilteknu ver!mæti felur í sér, samkvæmt bæ!i jákvæ!ri og neikvæ!ri 

skilgreiningu hans, ákve!nar heimildir eigandans. Heimildir veita eigandanum réttindi sem 

a!rir geta ekki ö!last, nema #á a! takmörku!u leyti me! óbeinum eignarrétti yfir ver!mætinu.  

Helstu flokkar heimilda sem taldar eru felast í eignarrétti eru eftirfarandi:14 Umrá!aréttur, 

#a! er rétturinn til #ess a! rá!a yfir eign. Hagn"tingarréttur, rétturinn til #ess a! hagn"ta eign. 

Rá!stöfunarréttur, rétturinn til #ess a! rá!stafa eigninni me! löggerningi. $a! felst í 

samningarfrelsinu a! hverjum manni er frjálst a! semja a! vild um eign sína, vi! hvern #ann 

sem vilji stendur til a! semja vi!. A! #ví tilskildu a! samningurinn gangi ekki gegn lögum 

e!a gó!u si!fer!i. Skuldsetningarréttur, réttur til #ess a! setja eign a! ve!i í vi!skiptum. 

Arflei!sluheimild, réttur til #ess a! láta eign ganga erf!um í samræmi vi! erf!alög nr. 8/1962 

                                                        
8 Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 2. 
9 Sama heimild, bls. 3-5. 
10 $orgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarétti I, bls. 25. 
11 Sama heimild, bls. 21. 
12 Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 8. 
13 $orgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarétti I, bls. 32.  
14 Sama heimild, bls. 15. 
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og önnur sérlög sem um erf!ir einstakra eigna kunna a! gilda. Réttur til #ess a! leita verndar 

hjá opinberum valdhöfum til handa eigninni, #á er átt vi! stjórnvöld og dómstóla. 

 

2.2 Séreignarfyrirkomulag 

Hér á landi eru nokkrar ger!ir eignarforma. Séreignarfyrirkomulag er algengast. Hin 

neikvæ!a skilgreining á eignarrétti l"sir slíku eignarhaldi best, en #a! er eins og fram kemur í 

inngangi, „einkaréttur ákve!ins a!ila, eigandans, til a! rá!a yfir tilteknum líkamlegum hlut 

innan #eirra marka, sem #essum rétti eru sett í lögum og af takmörku!um (óbeinum) 

réttindum annarra a!ila, sem stofna! hefur veri! til yfir hlutnum“.15 $á fer eigandi #ess 

ver!mætis sem um ræ!ir me! allar #ær eignarréttarlegu heimildir, sem um ræ!ir, einn.16 Auk 

#ess a! sty!jast vi! skilgreiningu beins eignarréttar #á er einnig fjalla! um séreignir á stöku 

sta! í lagasafni. $ar má benda á fjöleignarhúsalög nr. 26/1994 og lög um samningsve! nr. 

75/1997.  

 

2.3 Sérstök sameign 

Sérstök sameign ver!ur ger! a! frekari umfjöllun hér sí!ar og vísast nánar til 4. kafla 

ritger!arinnar. $ess skal engu a! sí!ur geti! hér a! #egar tala! er um sérstaka sameign er átt 

vi! #a! eignarform #egar eignarréttindi skiptast á hendur fleiri a!ila #annig a! hver a!ili 

hefur allar #ær eignarheimildir sem um er a! ræ!a me! #eim takmörkum einum sem gera 

ver!ur vegna hagsmuna hinna a!ilanna. 

 

2.4 Ó!alsréttur 

Ættaró!al er skilgreint sem bújör! e!a lögb"li sem erfist innan ættar. Um slíkar jar!ir giltu 

sérstakar erf!areglur sem áttu a! stu!la a! bújar!ir héldust í bygg!.17 Um ó!alsjar!ir sem 

eignarform er fjalla! í VIII. kafla jar!alaga nr. 81/2004. $ar er í 2. mgr. 42. gr. lagt bann vi! 

stofnun n"rra ættaró!ala eftir gildistöku laganna. Í 3. mgr. er kve!i! á um a! vi! andlát 

núverandi ó!alseiganda skal ættaró!ali! falla úr ó!alsböndum og jör!in erfast í samræmi vi! 

ákvæ!i erf!alaga nr. 8/1962. Sé maki ó!alseiganda til sta!ar vi! andlát ó!alseiganda tekur 

makinn vi! réttindum ó!alsins en erfist sí!an í samræmi vi! ákvæ!i erf!alaga vi! andlát 

makans, sbr. 2. málsl. 3. mgr. 42. gr. jar!alaga.  

 

                                                        
15 Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 4. 
16 $orgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarrétti I, bls. 16.  
17 Lögfræ!ior!abók, bls. 518.  
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2.5 Sjálfseignarstofnanir 

Sjálfseignarstofnanir eru enn ein tegund eignarforms en #a! eru stofnanir sem lúta ekki 

eignarrétti tiltekinna a!ila. $ær eru stofna!ar í ákve!num tilgangi og ætla! a! starfa 

ótímabundi!. Féi! sem slík stofnun b"r yfir er afhent óafturkallanlega me! löggerningi og er 

nota! í #águ nánar tilgreinds tilgangs. Sjálfseignarstofnun, eins og heiti #eirra gefur ljóslega 

til kynna, l"tur ekki eignarhaldi neins a!ila heldur á sig sjálf.18 Langflestar #eirra eru settar á 

laggirnar til a! sinna líknar- og menningarmálum og hafa slíkar stofnanir #ekkst á Íslandi 

sí!an á 12. öld.19 Sjá nánar um reglur sem gilda um sjálfseignarstofnanir í lögum um sjó!i og 

stofnanir sem starfa samkvæmt sta!festri skipulagsskrá nr. 19/1988 en hafa ver!ur í huga a! 

um einstaka sjó!i gilda a!allega #ær reglur sem sérstaklega eru settar um #á, t.d. vi! 

stofnun.20 

Dæmi um sjálfseignarstofnun er Félagsstofnun stúdenta vi! Háskóla Íslands. Um hana 

gilda lög nr. 33/1968 sem sett eru af Al#ingi. $ar kemur fram í 2. mgr. 1. gr. a! stofnunin sé 

sjálfseignarstofnun me! sjálfstæ!ri fjárhagsábyrg!. Í 2. gr. laganna er kve!i! á um hlutverk 

stofnunarinnar, í 4. gr. er fjalla! um tekjuöflun stofnunarinnar og svo er sagt í 6. gr. laganna 

a! menntamálará!uneyti skuli setja frekari reglur um stofnunina me! regluger! a! fengnum 

tillögum stúdentará!s og háskólará!s.   

 

2.6 Annars konar eignarform 

Í lögum um #jó!lendur og ákvör!un marka eignarlanda, #jó!lenda og afréttar nr. 58/1998 er 

fjalla! um eignarhald ríkisins á #jó!lendum en skv. 1. gr laganna er #jó!lenda landssvæ!i 

utan eignarlanda #ó a! einstaklingar e!a löga!ilar kunni a! eiga #ar takmörku! eignarréttindi. 

Í 2. gr. kemur svo fram a! #a! er íslenska ríki! sem er eigandi lands og hvers konar 

landsréttinda og hlunninda í #jó!lendum. Í 3. – 5. gr. laganna eru "msar reglur um afnot, 

rá!stöfun og hagn"tingu #jó!lenda og au!linda innan #eirra. 

Me! tímanum hafa raddir um annars konar eignarform gerst háværari, einkum undanfari! 

í tengslum vi! kröfur um breytingu á stjórnarskránni á #ann veg a! au!lindir innan íslenska 

ríkisins ver!i ger!ar a! #jó!areign. $etta er "msum vandkvæ!um bundi!, sérstaklega hva! 

var!ar notkun or!anna "jó! og "jó!areign. Ef horft er til skilgreiningar beins eignarréttar #á 

er innan hennar áskili! a! um sé a! ræ!a einkarétt ákve!ins a!ila. Erfitt getur reynst a! fella 

eignarhald #jó!ar a! #essum áskilna!i. 

                                                        
18 Lögfræ!ior!abók, bls. 384. 
19 $orgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarétti I, bls. 19-20. 
20 Sama heimild, bls. 20. 
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 Einnig má í #essu sambandi nefna lög um stjórn fiskvei!a nr. 116/2006. $ar er kve!i! á 

um í 1. gr. a! nytjastofnar á Íslandsmi!um séu í sameign íslensku #jó!arinnar. Frá upphafi 

bygg!ar á Íslandi voru vei!ar í hafalmenningi heimilar öllum landsmönnum en me! 

fyrrnefndum lögum eru #ær heimildir takmarka!ar a! miklu leyti. Vei!iheimildir, sem 

úthluta! er samkvæmt lögunum, njóta ótvírætt verndar laga og stjórnarskrárinnar en sú vernd 

kemur ekki í veg fyrir a! löggjafinn geti gert breytingu á fiskvei!istjórnunarkerfinu.21 

 

3 Óskrá!ar réttarreglur 
$ar sem a!alvi!fangsefni ritger!ar #essarar eru óskrá!ar réttarreglur er var!a sérstaka 

sameign #á ver!ur ekki úr vegi viki! a! fjalla stutt um réttarheimildir og óskrá!ar réttarreglur 

til a! blása sí!ari umfjöllun meira samhengi.  

 $a! tí!kast helst nú í íslensku laganámi a! leggja skilgreiningu Sigur!ar Líndal á 

hugtakinu réttarheimild til grundvallar. Í bók sinni Um lög og lögfræ!i sk"rir hann hugtaki! 

sem „[...]"au vi!mi! – gögn, sú háttsemi, "ær hugmyndir og hva!eina anna! – sem almennt 

er vi!urkennt a! nota skuli e!a nota megi til rökstu!nings "egar réttarreglu er slegi! fastri 

e!a hún mótu! almennt e!a í ákve!nu tilfelli.“22 $essa skilgreiningu er gott a! hafa í huga 

#egar fjalla! er um eitthva! af #eim réttarheimildum sem vi!urkenndar eru í íslenskum rétti 

eins og venjur, fordæmi e!a meginreglur laga. Á mörgum erlendum málum vísar or!i! 

réttarheimild til uppsrettu réttarins, sbr. or!alagi! fons juris, retskilder og sources of law.23 

 

3.2 Óskrá!ar reglur sem mótast í dómaframkvæmd 

Í 62. gr. stjskr. kemur fram a! dómendur skuli í embættisverkum sínum fara eingöngu eftir 

lögunum. $a! vekur #ví óneitanlega upp spuningar hvernig #ær reglur sem dómstólar setja 

samræmist #essu ákvæ!i stjórnarskrárinnar. $a! er engum vafa bundi! a! dómstólar hér á 

landi taka virkan #átt í a! móta réttarreglur en me! dómstólum er #á einkum átt vi! 

Hæstarétt.24  

$a! er erfitt me! löggjöf a! ná utan um öll #au tilvik sem hugsanlega geta komi! upp í 

samskiptum manna. Hins vegar væri bagalegt ef dómstólar vísu!u frá #eim málum #ar sem 

ekki væri til skrifa!ur lagastafur sem næ!i yfir tilvikin sem til úrlausnar væru. I!ulega koma 

#ó upp slík tilvik. Ef skilyr!i lögjöfnunar ver!a heldur ekki uppfyllt vaknar sú spurning hva!a 

                                                        
21 $orgeir Örlygsson: Kaflar úr eignarétti I, bls. 7-8. 
22 Sigur!ur Líndal: Um lög og lögfræ!i, bls. 75-76. 
23 Gar!ar Gíslason: „Meginreglur laga“, bls. 6.  
24 Sigur!ur Líndal: Um lög og lögfræ!i, bls. 295-296. 
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regla nái yfir tilviki!. $á reynir á #ær réttarheimildir sem eru óskrá!ar en engu a! sí!ur 

vi!urkenndar.  

„Lagasetning“ dómstóla er um margt ólík #eirri sem stafar frá löggjafanum. $annig ver!ur 

a! hafa í huga a! dómstólar móta sínar reglur í tengslum vi! tiltekin mál sem lög! eru fyrir #á 

og reglur #eirra eru settar í kjölfar afmarka!s álitaefnis. Dómarar starfa ekki í skjóli pólitísks 

valds eins og #eir fulltrúar löggjafarvalds sem kosnir eru til tímabundinnar setu á Al#ingi 

heldur eiga störf #eirra sér eingöngu sto! í stjórnarskránni og almennum lögum. Ábyrg! 

#eirra er #ar af lei!andi annars e!lis.25 

 

3.2.1 Réttarvenjur – venjuréttur 

Venja er í sem ví!tækustum skilningi hvers konar reglubundin háttsemi en í #rengri skilningi 

má segja a! um sé a! ræ!a reglubundna háttsemi sem er til marks um e!a stjórnast af 

sannfæringu manna a! #eim beri a! haga sér á tiltekinn hátt.26  

 Lögvenjur eru #ær venjur sem vísa! er til í lögum. Til eru fjölmörg dæmi um slík tilvik og 

er #au a! finna bæ!i í stjórnarskránni sem og almennum lögum.27 Réttarvenjur eru aftur á 

móti #ær venjur sem stjórnarstofnanir hafa móta!, #ær sem mestu máli skipta hér eru 

dómvenjur en #a! eru #ær venjur sem dómstólar móta í framkvæmd sinni, einkum me! #ví a! 

ítreka dómafordæmi sín.28 

$au atri!i sem helst er liti! til vi! mat á #ví hvort venja teljist bindandi eru; aldur hennar, 

stö!ugleiki, afsta!a manna til hennar, hvort hún sé sanngjörn, réttlát og haganleg, hvort hún 

hafi mótast fri!samlega, sé fylgt í allra augns"n og a! hún hafi lágmarks útbrei!slu.29 

 

3.2.2 Fordæmi 

Til fordæma, sem réttarheimildar, er vísa! #egar úrlausn dómstóla hefur falli! um tilteki! 

réttaratri!i og sú úrlausn ver!ur fyrirmynd í ö!ru dómsmáli.30 Margir fræ!imenn, bæ!i hér á 

landi og á ö!rum Nor!urlöndum, eru á #eirri sko!un a! fordæmi sé ekki fullgild réttarheimild 

en telja #au #ó engu a! sí!ur skipta miklu máli.31 

 Fordæmi geta veri! rö! dóma sem kve!a á um reglu sem sett er me! lögum. Allt eins geta 

fordæmi veri! dómar sem byggja á óskrá!um réttarreglum. Fordæmsigefandi dómur ver!ur 

                                                        
25 Sama heimild, bls. 305-308. 
26 Sama heimild, bls. 151. 
27 Sama heimild, bls. 159-161. 
28 Sama heimild, bls. 166. 
29 Sama heimild, bls. 176-183. 
30 Sama heimild, bls. 193. 
31 Skúli Magnússon: Hin lagalega a!fer! og réttarheimildirnar, bls. 103-104. 
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#ó „a! fela í sér sjálfstæ!a vi!bót vi! #ær réttarheimildir sem lag!ar eru til grundvallar 

ni!urstö!u dómsins og hafa eitthva! a! geyma sem gefa ber gaum vi! úrlausnir sí!ari 

mála.“32 

 $a! sem er nau!synlegt til rökstu!nings ni!urstö!unni er #a! sem hefur fordæmisgildi í 

dómum en ekki öll heildin. 33 Til #essa er nánar vísa! sem ratio decidendi e!a 

ákvör!unarástæ!ur dóms en anna! sem fram kemur í dómi, en er ekki nau!synlegt til a! leysa 

úr sakarefni, er nefnt útúrdúrar og almennar athugasemdir dómara e!a obiter dictum.  

$a! kemur fyrir í dómaframkvæmd a! viki! sé frá fordæmum e!a beitingu #eirra hafna!. 

$etta getur átt sér sta! ef dómur sé me! einhverjum hætti galla!ur e!a einhver rök vega svo 

#ungt e!a séu svo sérstök a! #au ry!ji fordæminu úr vegi.34 

 

3.3 Meginreglur 

Sú réttarheimild sem nefnd er meginreglur laga #ekkist undir mörgum ö!rum heitum eins og 

undirstö!urök, grunnrök e!a grunnreglur.35 Öll #essi heiti vísa til e!lis réttarheimildarinnar. 

Hún er sú regla sem b"r a! baki ö!rum reglum. Hugtaki! meginreglur laga er skilgreint sem 

sú „réttarheimild sem stu!st er vi! #egar leyst er úr réttarágreiningi me! vísan til #eirra raka 

sem búa a! baki lagaákvæ!i e!a lagabálki, sem nær ekki beint yfir tilviki! sem til úrlausnar 

er“ enda sé ekki hægt a! sty!ja úrlausn vi! a!rar réttarheimildir.36 

Óskrá!ar meginreglur eru yfirleitt almennt or!a!ar. Meginreglur geta sí!ar or!i! a! 

settum lagareglum ef löggjafinn ákve!ur a! lögfesta #ær. Sem dæmi má nefna #a! réttarsvi! 

sem fengist er vi! í ritger! #essari, reglur um sérstaka sameign. Lengi vel voru settar 

lagareglur #ar a! lútandi fáar en #a! breyttist me! setningu laga um fjöleignarhús nr. 26/1994 

(hér eftir vísa! til sem fjöleignarhúsalög) sem eru mjög ítarleg. Upphaflega var fáum 

lagaákvæ!um til a! dreifa, a!eins 20. kapítula Kaupabálks Jónsbókar frá 1281. Íslendingar 

voru sí!an fyrstir til a! setja sér löggjöf um sameign í fjölb"li me! lögum um sameign 

fjölb"lishúsa nr. 19/1959 sem tóku til allra íbú!arhúsa me! tveimur e!a fleiri íbú!um. $au lög 

voru a! mati höfunda n"justu laganna merkileg a! mörgu leyti #ar sem Íslendingar voru 

fyrstir Nor!urlanda#jó!a til a! setja sér slíka löggjöf og #ó svo a! höfundar frumvarpsins hafi 

ætlast til a! lögin yr!u fljótt endursko!u! #á voru #au engu a! sí!ur mun betri en lögin sem 

sett voru í #eirra sta!. $a! ger!ist ári! 1976 me! lögum um fjölb"lishús nr. 59/1976 #ar sem 

                                                        
32 Sigur!ur Líndal: Um lög og lögfræ!i, bls. 194. 
33 Sama heimild, bls. 247.  
34 Skúli Magnússon: Hin lagalega a!fer! og réttarheimildirnar, bls. 142. 
35 Gar!ar Gíslason: „Meginreglur laga“, bls. 7. 
36 Lögfræ!ior!abók, bls. 283. 
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fáar, ví!tækar og sameignlegar meginreglur voru lögfestar sem leiddi til #ess a! lögin vöktu 

upp fleiri spurningar en #au svöru!u um "mis álitamál.37  

Vi! gildistöku fjöleignarhúsalaga voru eins og á!ur segir margar óskrá!ar réttarreglur 

lögfestar me! #a! a! markmi!i a! bæta úr annmarka eldri laganna og gera #au #annig úr 

gar!i a! #au væru a!gengilegri ólöglær!um leikmönnum. %mis hugtök eru sk"r! og 

skilgreind og er #arna um a! ræ!a helstu settu lagareglur sem gilda um eignarformi! sérstaka 

sameign. Sem dæmi má nefna 34. gr. fjöleignarhúsalaga sem kve!ur á um rétt eigenda í 

fjöleignarhúsi til hagn"tingar #ess hluta hússins, ló!ar og búna!ar sem er í sameign. $arna er 

um a! ræ!a reglu sem var á!ur talin gilda án #ess a! hafa veri! skrá!. Anna! gott dæmi má 

sjá í 36. gr. fjöleignarhúsalaga #ar sem mælt er fyrir um takmarkanir á rá!stöfunarrétti 

einstakra eigenda á sameign fjöleignarhúss. Í greinarger! me! frumvarpi #ví sem var! a! 

fjöleignarhúsalögum kemur fram a! atri!i #au sem talin eru upp í greininnni hafi á!ur veri! 

gildandi en ólögfestur réttur.38 

 

4 Sérstök sameign 
Sameign er ein tegund eignarforms. Me! eignarformi er átt vi! tilhögun á eignarhaldi yfir 

tilteknu ver!mæti.  

Gaukur Jörundsson helsti fræ!ima!ur Íslendinga á svi!i eignaréttar skilgreinir hugtaki! á 

#ann veg í handriti sínu Eignarréttur I a! átt sé vi! „#á réttarstö!u, a! eignarréttindi a! 

tilteknum hlut skiptist me! #eim hætti á hendur fleiri a!ila (sameigenda) a! hver a!ili 

(sameigandi) hafi allar #ær eignarheimildir, sem um er a! ræ!a, me! #eim takmörkunum 

einum, sem gera ver!ur vegna hagsmuna hinna a!ilanna (sameigendanna).“39  

$essi skilgreining felur í sér mörg hugtök sem vert er a! sko!a nánar og gefa tilefni til 

athugunar. Í fyrsta lagi er átt vi! tiltekinn hlut, #.e. tilteki! ver!mæti sem er ákve!i! og 

afmarka!. $a! eru í raun engar takmarkanir á #ví hva! #etta andlag getur veri!, allt frá 

fasteignum, jar!arskikum, til lítilla kyndiklefa e!a trappna upp a! íbú!arhúsum o.s.frv. $á 

ver!ur a! vera um fleiri a!ila en einn til #ess a! um sameign geti veri! a! ræ!a. $a! skilyr!i 

felst í raun í hugtakinu sameign, a! eignarhaldi á #essu tiltekna ver!mæti sé á höndum fleiri 

a!ila sem eiga #a! saman. Næsta atri!i sn"r a! e!li eignarhaldsins #ar sem skilgreiningin 

áskilur a! heimildir hvers einstaks sameiganda nái til alls ver!mætisins. $a! merkir a! 

andlagi ver!mætisins er ekki skipt í eintaka hluta sem sí!an eru í umrá!um hvers og eins 

                                                        
37 Al#t. 1993-94, A-deild, bls. 1031. 
38 Sama heimild, bls. 1043. 
39 Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 20. 
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heldur ná heimildir sameigenda til heildarinnar. A! auki hefur svo hver sameigandi leyfi til 

rá!stöfunar og hagn"tingar allra #eirra eignarheimilda sem um ræ!ir í tengslum vi! 

ver!mæti!. Ef eignarhaldi a! ver!mæti er hátta! á annan veg, #annig a! heimildir hvers 

sameiganda ná ekki til allrar eignarinnar #á getur ekki veri! um sérstaka sameign a! ræ!a. 

$a! sem einnig skiptir máli í #essu sambandi er a! n"tingar- og rá!stöfunarheimildir hvers 

sameiganda #urfa a! vera #ær sömu og geta ekki veri! mismunandi. $egar um slíkar a!stæ!ur 

er a! ræ!a, sem dæmi beinan eignarrétt eins manns og óbeinan eignarrétt annars yfir sama 

ver!mætinu #á er ekki tali! a! um sérstaka sameign sé a! ræ!a.40 A! lokum eru #a! svo #ær 

takmarkanir sem gera ver!ur vegna hagsmuna hinna sameigendanna. $etta er a! sama skapi 

mikilvægt atri!i í skilgreiningunni og #ví ver!a ger! frekari skil sí!ar í ritger!inni. Í 

dómaframkvæmd hefur veri! byggt á "msum óskrá!um réttarreglum hva! #essar takmarkanir 

var!ar og á #a! vi! um hina "msu #ætti sem tengjast sérstakri sameign #ar á me!al stofnun, 

rá!stöfun og slit hennar.  

Enga heildarlöggjöf er a! finna sem fjallar eingöngu um sérstaka sameign. Hins vegar er 

ví!a í lagasafninu a! finna einstök ákvæ!i sem snúa a! henni.41 Algengustu tilvik #ar sem um 

sérstaka sameign ræ!ir er eignarhald í fjöleignarhúsum. Um #a! hafa veri! sett lög um 

fjöleignarhús nr. 26/1994, sem á!ur hefur veri! minnst á. Er #a! heildstæ!asta löggjöf sem 

um #etta eignarform gildir hér á landi. Sú löggjöf ver!ur ekki sérstaklega til umfjöllunar hér. 

Einnig má nefna sameiginlegt eignarhald manna á annars konar fasteignum eins og jör!um. 

Innan jar!a geta sí!an rúmast "mis ver!mæti svo sem au!lindir í jör!u, jar!hiti, fallvötn sem 

búa yfir beislanlegri orku og vötn og ár sem vei!i er í. Dæmi um löggjöf sem tekur a! 

einhverju leyti á álitaefnum er var!a slíkt eignarhald eru lög um lax- og silungsvei!i nr. 

61/2006. Í 8. gr. #eirra laga er a! finna reglu sem fjallar um vei!irétt í óskiptri sameign. $ar 

segir í 1. mgr. a! ef fasteign e!a vei!iréttur samkvæmt lögunum er í óskiptri sameign #á sé 

sameigendum öllum vei!i jafnheimil. $essi regla fellur vel a! reglum um sérstaka sameign 

#ar sem skilgreining hugtaksins áskilur a! hver sameigandi hafi allar #ær eignarheimildir sem 

um er a! ræ!a.  

 

4.1 Stofnun sérstakrar sameignar 

Stofnun sérstakrar sameignar er frábrug!in stofnun annars eignarhalds yfir ver!mæti vegna 

skilyr!isins um tvo e!a fleiri a!ila. 

                                                        
40 Sama heimild, bls. 21.  
41 Sama heimild, bls. 20. 
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Sérstök sameign getur stofnast me! löggerningi. Á grundvelli samningsfrelsis geta menn 

sami! um og rá!stafa! eignum sínum a! vild svo lengi sem #a! er ekki andstætt lögum e!a 

si!fer!i. Samningsfrelsi! felur í sér a! hver og einn getur vali! hvort hann semji, vi! hvern er 

sami! og um hva!. Stofnun sérstakrar sameignar á grundvelli löggernings getur veri! me! 

nokkru móti. Hún getur átt sér sta! me! samningi á milli sameigendanna sjálfra e!a #á me! 

samningi #eirra vi! #ri!ja mann. $á getur stofnun sérstakrar sameignar á grundvelli 

löggernings einnig átt sér sta! #annig a! #ri!ji ma!ur gerir einhli!a löggerning vi! 

sameigendur, svo sem me! gjafagerningi e!a arflei!slugerningi.42 

Náttúruvi!bur!ur getur or!i! #ess valdandi a! eignir manna blandast saman svo líta 

ver!ur á #ær sem sérstaka sameign. $au tilvik flokkast undir stofnun sérstakrar sameignar 

#egar jafngó!um heimildum lendir saman. Gott dæmi um slíkt er ef tveir bændur á a!lægum 

jör!um standa bá!ir í heyskap. $urrt er í ve!ri svo bændur slá túnin, snúa svo heyinu og raka 

#ví í gar!a. Um nóttina gerir nor!austan strekkingsvind svo allt hey bændanna f"kur saman 

svo ekki er nokkur lei! fyrir #á daginn eftir a! benda á hvor eigi nú hva!a sátu.43 $á hefur 

stofnast til eignarforms á milli #eirra um ver!mæti! sem flokka ber sem sérstaka sameign. 

Öllu nærtækari a!stæ!ur um stofnun sérstakrar sameignar eru #ær sem lei!a má af 

#ingl"singareglum.44 Í #ingl"singalögum nr. 39/1978 kemur fram í 15. gr. a! #egar tvö e!a 

fleiri skjöl sem ekki geta fari! saman eru afhent samdægurs til #ingl"singar #á eru #au 

jafnstæ! a! #ingl"singagildi. $á hefur stofnast til eignarréttinda fleiri manna yfir einu 

ver!mæti #ar sem hver hefur allar #ær heimildir sem um ræ!ur me! #eim takmörkunum sem 

lei!a má af hagsmunum hinna eigendanna, #etta á sérstaklega vel vi! #egar um tvo afsöl er a! 

ræ!a. Hér skiptir dagsetning skjalanna ekki máli en #a! sem mest gildi hefur er or!alagi! 

„jafnstæ! a! #ingl"singargildi“, en #a! hefur #á merkingu a! skjölin veita jafnan rétt.45 

Hér skal einnig nefnt a! til sérstakrar sameignar getur stofnast vi! samvinnu ver!andi 

sameigenda, #annig a! tveir e!a fleiri skapa tilteki! ver!mæti í sameiningu, til dæmis me! 

byggingu húss. $etta sést í eftirfarandi dómi Hæstaréttar. 

 
Hrd, 1985 bls. 1247 (226/1983) (Karfavogur). 
Í málinu voru #a! sameigendur a! ra!húsi ($ o.fl.) sem höf!u!u mál gegn einum 
sameiganda #ess (B), til vi!urkenningar á #ví a! gamall kyndiklefi undir húsi B væri í 
óskiptri sameign #eirra allra. Vi! úthlutun á íbú!um var dregi! um húsnúmer og fékk B 
hús númer 24 svo hending ein ré!i #ví a! kyndiklefinn var sta!settur undir íbú!arhluta 
hans. Unni! var í sameiningu a! byggingu allra húsanna og #egar hitaveita var lög! í 

                                                        
42 Sama heimild, bls. 20. 
43 Sama heimild, bls. 21.  
44 Sama heimild, bls. 21.  
45 Eyvindur G. Gunnarsson og $orgeir Örlygsson: #ingl$singalögin – sk$ringar, bls. 58. 
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hverfi! var kyndingu í kyndiklefanum hætt og hluti tækjanna seldur. B taldi í kjölfar #ess 
a! kyndingin var lög! ni!ur í kjallaranum hafi klefinn or!i! alfari! sín eign. Í héra!i var 
B s"kna!ur af kröfum $ o.fl. og hann einn skrá!ur fyrir eigninni en meirihluti Hæstaréttar 
snéri #eirri ni!urstö!u vi!. Ni!ursta!a Hæstaréttar var reist á #eim rökum a! sanna! var í 
málinu a! allir a!ilar hef!u teki! jafnan #átt í kostna!i vi! kjallarann sem var vi!bót vi! 
ra!húsi! og hafi frá upphafi veri! í óskiptri sameign #eirra. B haf!i ekki fært sönnur fyrir 
#ví a! sameigninni hafi veri! sliti! me! #eim hætti a! kjallarinn skyldi falla í hans hlut. 
Ekki var fallist á a! B hef!i unni! eignarhef! a! kjallaranum e!a $ o.fl. fyrirgert 
sameignarrétti sínum fyrir tómlæti. $ví var krafa $ o.fl. tekin til greina #annig a! allir 
sameigendur ra!hússins áttu kjallarann í óskiptri sameign í eignarhlutföllunum einn 
sjöttu. 

 

 Ni!ursta!a Hæstaréttar í #essu máli er e!lileg í ljósi #ess a! til sameignar getur stofnast 

me! samvinnu. Tilviljun ein ré!i #ví hva!a sameigandi fékk úthluta! #eirri íbú! sem 

kyndiklefinn var sta!settur undir og sanna! var a! allir a!ilar málsins hef!u teki! jafnan #átt í 

#eim kostna!i sem fylgdi kjallaranum. Hvergi haf!i komi! fram a! starfsemi kyndingar í 

kjallaranum væri forsenda sameignarinnar. Ni!ursta!a á hinn veginn gengi #ví #vert á 

ríkjandi vi!horf til #essarar tegundar stofnunar sameignar. 

Í dómum Hæstaréttar hefur veri! vi!urkennt a! til sameignar geti stofnast vi! óvíg!a 

sambú! á milli fólks. Í hjúskaparlögum nr. 31/1993 er a! finna nokku! ítarlegar reglur sem 

segja til um fyrirkomulag eignarhalds hjóna á eignum sínum, bæ!i #eim sem eru #eirra 

séreign og einnig séreignir e!a hjúskapareignir. Í lögunum er einnig a! finna reglur hvernig 

skipta skuli eignum á milli hjóna, komi til skilna!ar en einnig #ó svo ekki sé um skilna! a! 

ræ!a. Óvíg! sambú! milli fólks veitir ekki #essa réttarstö!u en #a! kemur sk"rt fram í 1. gr. 

hjúskaparlaga og #ví getur reynst flóki! a! skipta eignum, einkum ef til sambandsslita kemur. 

Til eru hinar "msu lagareglur á svi!i opinbers réttar sem fjalla um réttarstö!u fólks í óvíg!ri 

sambú! en á svi!i einkaréttar eru slíkar reglur fáar. $á kemur til sko!unar dómaframkvæmd 

Hæstaréttar og almennar reglur fjármunarétarins.46 Réttarframkvæmd sem sn"r a! fjárskiptum 

fólks í óvíg!ri sambú! er eitt besta dæmi! um #róun og mótun dómstóla á réttarreglum #ar 

sem engar slíkar er fyrir a! finna. Á!ur var meginreglan sú a! hver tók #a! sem hann kom 

me! í búi! en sú regla hefur a! mörgu leyti #oka! fyrir breyttum vi!horfum manna til 

jafnréttis og hlutverks kynjanna innan og utan veggja heimilisins. Nú er vi!urkennt a! annar 

a!ili í óvíg!ri sambú! geti eignast hlutdeild í eignamyndun hins til dæmis me! vinnuframlagi 

á heimili, framlagi til innkaupa og uppeldi barna. Fyrst #egar konum var játa!ur #essi réttur 

var vísa! til hans sem rá!skonulauna og voru #au í raun eins konar bætur. Fjárhæ!in var mjög 

                                                        
46 Ármann Snævarr: Hjúskapar- og sambú!arréttur, bls. 925. 
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atviksbundin.47 Seinna #róa!ist #essi framkvæmd í #á átt a! líta til #áttar hvers og eins í 

eignamyndun á sambú!artímanum. 

 

4.2 Heimild hvers sameiganda til n"tingar og rá!stöfunar 

Eins og fram kom á!an í almennri umfjöllun um sérstaka sameign #á er #a! lykilatri!i í 

skilgreiningu á hugtakinu sérstakri sameign a! heimildir hvers sameiganda til hagn"tingar og 

rá!stöfunar á andlega sameignarinnar nái til ver!mætisins í heild og a! auki ná #essar 

heimildir til alls ver!mætisins í heild.  

 $etta tiltekna atri!i er l"tur a! réttarstö!u sameigenda a! sérstakri sameign ver!ur gert a! 

enn frekari umfjöllunarefni hér sí!ar og #ar af lei!andi ekki fari! nánar út í a! svo stöddu.  

 

4.3 Slit sérstakrar sameignar 

Meginreglan sem um slit sérstakrar sameignar gildir má finna í 20. kapítula kaupabálks 

Jónsbókar. $ar segir a! öllum #eim gripum sem menn eiga saman skal skipt ef vilji er til #ess 

a! #ví gefnu a! gripurinn sé skiptanlegur. Ef svo er ekki #á skal fyrst bjó!a hinum 

sameigendunum a! leysa til sín gripinn e!a semja um #a! innbyr!is hver #a! er sem kaupir 

hlutinn af hinum.  

 Samkvæmt #essu er hverjum sameiganda heimilt a! krefjast slita hvenær sem er. Skiptin 

ver!a #á í samræmi vi! #au hlutföll sem hver sameigandi á í eigninni. Ef slitum ver!ur ekki 

komi! í kring án #ess a! tjón ver!i á eigninni #á er sameigendum heimilt a! fara fram á 

uppbo! á eigninni.48 

 $á eru einnig til í lögum ákvæ!i sem gilda um slit á sameign. $au helstu er a! finna í 

landskiptalögum nr. 46/1941. $ar segir í 1. gr. a! hin "msu ver!mæti sem tengjast fasteignum  

sem tvö e!a fleiri b"li hafa e!a hafa á!ur haft til samnota, geta komi! til skipta. Samkvæmt 

sömu grein getur "mist einn e!a allir sameigendur fari! fram á skiptin. 

Vi! sko!un á slitum sérstakrar sameignar #arf gjarnan a! líta til stofnunar hennar og 

sko!a hvernig eignamyndun hefur veri! hátta!. $etta sést glöggt í eftirfarandi dómi 

Hæstaréttar auk annarra atri!a sem lúta a! slitum á sérstakri sameign.  

 
Hrd. 1983, bls. 684 (153/1981) (Bræ!ratunga).  
Fari! var fram á opinbert uppbo! til slita á sameign. Málavextir voru #eir a! S sat í 
óskiptu dánarbúi eiginmanns síns og bró!ur A (AS), uppbo!sbei!andans. Bóndinn á 
Reykjahvoli í Mosfellshreppi haf!i afsala! A og H einum spildu úr jör! sinni #ar sem 
#eir reistu sumarbústa! sem #eir nefndu Bræ!ratungu. H seldi sí!ar AS sinn hlut 

                                                        
47 Sama heimild, bls. 937. 
48 Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 28.  
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eignarinnar og #ar me! talinn sinn hlut í sumarbústa!num. Eignarhaldi a! bústa!num var 
#annig hátta! a! hvor tók sinn endann til einkaafnota en mi!ja hússins, inngangur og 
snyrtiherbergi voru til sameiginlegra nota. Sí!ar var húsinu breytt #annig a! vi!byggingar 
voru reistar vi! hvorn enda #ess #annig a! ekki var lengur #örf á hinum sameiginlega 
inngangi. Ló!in umhverfis bústa!inn haf!i ætí! veri! í óskiptri sameign. Sambú! 
bræ!ranna var öll hin e!lilegasta #ar til AS lést en #á tók a! bera í auknum mæli á 
ósamkomulagi milli A og eftirlifandi eiginkonu (S) og börnum AS. Svo fór a! A fór fram 
á vi! S a! hún seldi sér sinn hluta eignarinnar sem hún neita!i #ar sem hún taldi a! um 
vel skiptanlega eign væri a! ræ!a. S ger!i nánari tillögur a! skiptingu eignarinnar auk 
#ess sem hún bau!st til a! grei!a lagningu vegar svo innkeyrsla #yrfti ekki lengur a! vera 
sameiginleg. $essu hafna!i A #ar sem hann taldi eignina vera óskiptanlega. $á voru 
dómkvaddir tveir matsmenn sem komust a! #eirri ni!urstö!u a! í núverandi notkun væru 
landi! og bústa!urinn ekki skiptanleg. Sérstaklega var horft til #ess óhagræ!is sem A 
#yrfti a! #ola vegna uppsetningu eldveggjar samkvæmt byggingarregluger!um. 
Ni!ursta!a héra!sdóms var! sú, me! vísan í rétt hvers sameiganda til slita skv. 20. 
kapítula kaupabálks Jónsbókar og #ess óhagræ!is sem A #yrfti a! #ola vegna skiptingar á 
eigninni sem honum yr!i ekki gert a! hl"ta gegn sínum vilja og uppbo!sger!in til slita á 
sameigninni var heimilu!. Hæstiréttur taldi hins vegar a! matsger!in veitti ekki nægilega 
sönnun #ess efnis a! ekki væri unnt a! skipta eigninni me! vi!unandi hætti og hafna!i 
#ar me! uppbo!sbei!ni A. 

 

Hér hafna!i Hæstiréttur uppbo!sbei!ni eins eiganda a! sameign me! #eim rökum a! ekki 

væri útiloka! a! hægt væri a! skipta eigninni. Í #essu tilviki var! ni!ursta!an #ví frekar sú a! 

skipti skildu fara fram á eigninni til a! slíta á sameigninni, heldur en a! hún yr!i bo!in upp.  

 

5 Heimild sameigenda til rá!stöfunar og hagn"tingar á andlagi sérstakrar 

sameignar 
Í réttarframkvæmd hafa myndast tiltekin vi!mi! sem höf! eru a! lei!arljósi #egar skera á úr 

um hver sé heimild hvers einstaks sameiganda til hagn"tingar og rá!stöfunar á sameigninni. 

Eins og anna! er tekur til sérstakrar sameignar #á er ekki a! finna heildarlöggjöf #ar sem 

fjalla! er um #essi álitaefni. Hins vegar hafa myndast hinar "msu reglur, bæ!i skrá!ar og 

óskrá!ar. Hafa ver!ur í huga í #essu sambandi #á meginreglu sem fram kemur í skilgreiningu 

á sérstakri sameign a! „hver a!ili hafi allar #ær eignarheimildir, sem um er a! ræ!a, me! 

#eim takmörkunum einum, sem gera ver!ur vegna hagsmuna hinna a!ilanna“.49 

 Hva! var!ar vissar rá!stafanir og n"tingu sérhvers sameiganda á sameigninni, er tali! a! 

#ær séu honum heimilar án a!komu hinna sameigendanna. $á eru einnig a!rar rá!stafanir sem 

sam#ykki "mist sumra e!a allra sameigendanna er áskili!. Engin sk"r mörk eru á milli 

#essara heimilda sameigenda.50 Sko!a ver!ur hva! felst í #essum heimildum og hvar mörkin 

liggja. Hva! er ö!rum eigendum bagalaust?  Hver er tilur! og tilgangur stofnunar sameignar?  

                                                        
49 Sama heimild, bls. 20. 
50 Sama heimild, bls. 22. 
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Hva!a rá!stafanir má sameigandi gera vegna tjóns og hverjar eru hinar "msar lögbo!nu 

rá!stafanir sem stafa frá löggjafanum?  

 

5.1 Tilur! og tilgangur sameignarstofnunar 

Hverjum sameiganda er heimil sú rá!stöfun e!a n"ting á andlagi sameignarinnar sem gengi! 

var út frá vi! stofnun hennar a! væri heimil e!a tilteki! var sem ljós tilgangur 

stofnunarinnar.51 

 Ef stofna! er til sérstakrar sameignar til dæmis me! samningi og í samningnum er kve!i! 

á um a! tilgangur stofnunarinnar sé a! koma upp og vernda fri!a! æ!arvarp, sbr. a! nokkru 

leyti dóm Hæstaréttar Hrd. 1984 bls 172 (Flóagaflstorfa) sem reifa!ur ver!ur sí!ar, #á má 

ganga út frá #ví a! einstökum sameiganda sé heimilt a! setja upp fuglahræ!u, veifur e!a 

annan útbúna! sem ætla! er a! fæla frá ránfugla.  

 

5.2 Ö!rum sameigendum bagalausar 

Hverjum sameiganda er heimil sú rá!stöfun e!a hagn"ting eignarinnar sem er ö!rum 

sameigendum bagalaus.52 $a! er ekki laust vi! a! vera nokkrum vandkvæ!um bundi! a! 

tiltaka nákvæmlega hva! í #ví felst a! rá!stafanir eins sameiganda séu ö!rum bagalausar. Af 

einfaldri könnun í or!abók kemur #ó í ljós a! sagnor!i! a! baga merkir a! „valda 

ó#ægindum, hindra“53  og ef einhver er bagalegur #á er hann „ó#ægilegur, óhentugur, 

ska!legur“.54 $essi leit í or!abók ætti a! færa menn örlíti! nær í skilningi a! minnsta kosti á 

#ví hva! #a! er a! gera a!eins #a! sem ö!rum er bagalaust. Á #etta álitaefni hefur reynt 

töluvert fyrir Hæstarétti og skulu nokkur dæmi #ess nú sko!u!.  

 
Hrd. 1984 bls. 172 (12/1982) (Flóagaflstorfa).  
J höf!a!i mál gegn G og E til ógildingar á leigusamningi sem var ger!ur á milli 
ó!alsbóndans í Kalda!arnesi og Eyrarbakkahrepps á landi sem nefnt var Flóagaflsey. 
$etta svæ!i var hluti af stærra svæ!i sem var í óskiptri sameign J, E og GT. 
Leigusamningurinn haf!i veri! ger!ur í #eim tilgangi a! koma upp fri!l"stu æ!arvarpi. J 
bygg!i málhöf!un sína á #ví a! E hafi veri! óheimilt a! rá!stafa landinu án sam#ykkis 
annarra sameigenda. G og E bentu hins vegar á a! eign J væri hjáleiga og a! um #ær giltu 
#ær reglur a! #eim fylgja ekki frekari réttindi en slægjur og beit nema anna! væri teki! 
fram.  Héra!sdómur féllst á #au rök G og E. Málinu var áfr"ja! til Hæstaréttar en #ar 
komu til kastanna nokkur n" gögn. J bygg!i áfram á #ví a! E hafi veri! óheimil einhli!a 
rá!stöfun landsins. G og E bentu á a! sam#ykkisskortur annarra eiganda væri ekki næg 
ástæ!a til riftunar leigusamningsins og a! hreppnum hef!i veri! heimilt a! rá!stafa sínum 
eignarhluta. Einnig vísu!u #eir til réttarreglna um hef! og stofnunar eignarréttinda á 

                                                        
51 Sama heimild, bls. 23.  
52 Sama heimild, bls. 22.  
53Íslensk or!abók A-L, bls. 82. 
54Sama heimild, bls. 82. 
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grundvelli endurbóta á eign annars manns. Hæstiréttur taldi a! sta!festa bæri hinn 
áfr"ja!a dóm me! #eim röksemdum a! fyrst og fremst væri bærinn sem J bjó á hjáleiga 
og hef!i #ví ekkert tilkall til hlunninda í Flógafli. Einnig benti Hæstirétur á a! 
a!ger!aleysi forvera J í kjölfar samningsger!arinnar bæri a! túlka sem sam#ykki hans. 
 

Hér má sjá a! Hæstiréttur kemst a! #eirri ni!urstö!u a! #ar sem annar eigandi a! sameign 

a!haf!ist ekkert #egar hinn ger!i leigusamning vi! #ri!ja a!ila um eignina, #á sé slík 

rá!stöfun sameiganda heimil. Hér er a! vísu ekki viki! neitt a! hugtakinu ö!rum 

sameigendum bagalaus en engu a! sí!ur má sjá á #essum dómi a! slík rá!stöfun br"tur ekki í 

bága vi! hagsmuni annarra sameigenda. Sjá hins vegar eftirfarandi dóm Hæstaréttar: 

 
Hrd. 24. mars 2011 (406/2010) (sumarbústa!ur).  
M höf!a!i mál á hendur E, B, dánarbúi BP, F ehf, Á og O. M kraf!ist #ess a! 
sumarbústa!ur yr!i fjarlæg!ur af jör!inni A, sem málsa!ilar a! undanskilinni B voru 
sameigendur a!. E haf!i teki! spildu úr jör!inni á leigu me! samningi vi! tvo af 
sameigendum jar!arinnar og reist #ar sumarhús. Tali! var a! #eir höf!u ekki veri! bærir 
til #ess a! rá!stafa spildunni úr jör!inni upp á sitt einsdæmi. Héra!sdómur komst a! 
#eirri ni!urstö!u a! #rátt fyrir #á annmarka á byggingarleyfinu #á voru landsskiptin 
#egar hafin, bætt yr!i úr #eim anmörkum sem voru á málsme!fer!inni vi! útgáfu 
byggingarleyfisins eftir atvikum og a! talsvert fjártjón myndi fylgja #ví a! fjarlægja 
sumarhúsi!, #á #ótti óhjákvæmilegt a! s"kna E og a!ra stefndu af kröfum M.  
Hæstiréttur taldi hins vegar a! #ar sem landi! A var enn í óskiptri sameign málsa!ila #á 
höf!u #eir sameigendur sem sömdu um leigu á spildunni vi! E, ekki veri! til #ess bærir 
upp á sitt einsdæmi hvorki samkvæmt almennum reglum um óskipta sameign né 4. mgr. 
43. gr. #ágildandi skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997. $ar me! skorti E lögmæta 
heimild yfir landsspildunni og a! auki eignarrá! og lögmætt byggingarleyfi fyrir 
sumarhúsinu #ar sem deiliskipulag haf!i ekki veri! gert fyrir land A. Engu skipti #ó a! 
eftir dóm héra!sdóms hafi matsmenn loki! skiptum á A og ni!ursta!a #eirra hafi veri! sú 
a! spildan sem sumarhúsi! stó! á, væri ekki innan lands M. Ekki var heldur tali! a! E 
hafi veri! í gó!ri trú #egar hann reisti sumarhús sitt #ar sem sanna! var a! hann hafi vita! 
um andstö!u M vi! byggingu #ess. E var #ví gert a! bera ábyrg! á #ví a! ver!mæti sem 
myndu!ust me! framkvæmdum hans gætu fari! forgör!um og fallist á kröfu M. 

 

Málsatvik eru ekki me! sambærilegum hætti og í dóminum sem á undan var reifa!ur en 

engu a! sí!ur lúta bá!ir dómarnir a! #ví álitaefni hvenær einum sameiganda er heimilt a! 

rá!stafa hluta af sameigninni svo #a! gangi ekki á rétt hinna. Ni!ursta!a Hæstaréttar kann a! 

vera umdeild sérstaklega í ljósi sjónarmi!a um sóun ver!mæta en aflei!ingar #ess a! fallist 

var á kröfu M voru #ær a! rífa #urfti hluta hússins. Í #essu ljósi er ni!ursta!a héra!sdóms 

e!lilegri. Fró!legt ver!ur a! fylgjast me! hvort #essari ni!urstö!u Hæstaréttar ver!i fylgt í 

sambærilegum málum sem koma munu til kasta dómstólsins í framtí!inni. $á næst skal 

sko!a!ur dómur er laut a! fer!a#jónustu sem hjón ráku er áttu jör! í óskiptri sameign vi! 

fleiri.  
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Hrd. 1998, bls. 4262 (167/1998) (Fer!a"jónusta vi! Jökulsárlón).  
Hér höf!a!i félag sameigenda sem átti jör!ina Fell í óskiptri sameign, mál á hendur 
tveimur sameigendum a! jör!inni vegna #ess a! #au fyrrnefndu (SF) töldu fer!a#jónustu 
sem #au sí!arnefndu (F og $) ráku á jör!inni brjóta í bága vi! rétt #eirra #ar sem #au áttu 
rétt á hæfilegu endurgjaldi fyrir afnotin á jör!inni. Innan marka jar!arinnar var a! finna 
Jökulsárlón sem er vinsæll fer!amannasta!ur og sáu F og $ um a! ferja fer!amenn á 
bátum um lóni!. F og $ héldu #ví hins vegar fram a! sem sameigendur a! jör!inni væri 
#eim heimilt a! nytja hennar án #ess a! grei!a fyrir #a! sérstakt endurgjald til annarra 
sameigenda auk #ess sem starfsemi #eirra væri ö!rum eigendum jar!arinnar bagalaus. Í 
héra!i voru #au F og $ dæmd til a! grei!a SF leigu fyrir afnotin á jör!inni me! #eim 
rökum a! málsástæ!u #eirra um a! afnotin væru ö!rum sameigendum bagalaus ætti ekki 
vi! #ar sem um var a! ræ!a langvinn not í atvinnuskyni. Um #etta atri!i sag!i í 
Hæstarétti (bls. 4264):  
 
„Gagnáfr"jandi [SF] heldur #ví fram, a! skipulag vi! Jökulsárlón standi #ví í vegi, a! 
félagsmönnum sínum sé unnt a! láta #ar í té #jónustu vi! fer!amenn me! líkum hætti og 
a!aláfr"jendur geri. Sameigendur #eirra hafi hins vegar hagsmuni af #ví a! geta leigt 
#essa a!stö!u öllum eigendum jar!arinnar til hagsbóta fyrir hæsta endurgjald, sem kostur 
sé á. A! #essu virtu og a! ö!ru leyti me! vísan til forsendna héra!sdóms ver!ur ekki 
fallist á s"knukröfu a!aláfr"jenda, sem á #essu er reist.“  

 

Hér féllst Hæstiréttur ekki á #á málsástæ!u a!aláfr"jenda, F og $, a! starfsemi #eirra á 

jör!inni væri ö!rum sameigendum bagalaus #ar sem #eir hef!u hagsmuni af #ví a! leigja 

jör!ina til annarra gegn hæsta endurgjaldi eins og or!a! er í forsendum dómsins. $á #egar af 

#eirri ástæ!u var starfsemi F og $ ö!rum sameigendum til baga, greiddu #au ekki leigu fyrir 

hana. A! lokum er liti! á dóm Hæstaréttar sem höf!a!ur var vegna rá!stöfunar húsfélags á 

hluta húsnæ!is í sameign. $ar komst Hæstiréttur a! #eirri ni!urstö!u a! framkvæmdir annarra 

sameigenda í #ví skyni a! koma upp sameiginlegri vín- og ölstofu væru öllum eigendum 

bagalausar #ar sem einn #eirra, sá sem stefnt var í málinu, #urfti vegna #essara rá!stafana a! 

ganga í gegnum sameiginlegt r"mi til a! komast a! íbú! sinni.   

 

Hrd. 1997, bls. 2918 (432/1996) (Efstaleiti).  
Hér var um a! ræ!a mál sem Húsfélagi! Efstaleiti 10-14 (HE) höf!a!i á hendur einum 
íbú!areiganda (B) og umhverfisrá!uneytinu vegna úrskur!ar rá!uneytisins #ar sem fallist 
var á me! B a! hann #yrfti ekki a! #ola uppsetningu skilrúma, veggja og hur!a í 
setustofu #ar sem #a! væru of miklar breytingar á sameign sem hann #yrfti ekki a! sætta 
sig vi! án síns sam#ykkis. B taldi a! uppsetning skilrúmanna „[bryti] í bága vi! 
eignarréttindi sín sem sameiganda í óskiptri sameign“ #ar sem #au hindru!u e!lilegt 
a!gengi hans og fjölskyldu hans a! íbú! #eirra og #eim gert a! ganga í gegnum vín- og 
ölstofu. Í héra!i voru B og umhverfisrá!uneyti! s"knu! af kröfum HE. Hæstiréttur 
sta!festi #ann dóm m.a. me! #essum or!um (bls. 2922): 

 
„Framkvæmdir a!aláfr"janda [HE] leiddu til annarrar notkunar á sameiginlegu húsr"mi 
en upphaflega var ætla!. Ver!ur ekki vefengt, a! #ær hafi raska! verulega a!gengi a! 
íbú! gagnáfr"janda [B] og #ví valdi! honum ó#ægindum, einum allra íbú!areigenda í 
húsinu. Fólu umsvif a!aláfr"janda í sér, a! í raun var ö!rum íbú!areigendum me! #eim 
veittur aukinn réttur til sameignarinnar á kostna! gagnáfr"janda. Ver!a #au ákvæ!i laga 
nr. 59/1976 og regluger!ar nr. 280/1976, sem a!aláfr"jandi vísar til, ekki sk"r! svo, a! 
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gagnáfr"jandi #urfi a! #ola slíkar breytingar á eignarrá!um í húsinu, sem a!rir 
íbú!areigendur ákve!a sér til hags, en honum til tjóns.“  
 

Hér má sjá a! Hæstiréttur fellst á a! uppsetning skilrúma og veggja í #eim tilgangi a! 

koma upp vín- og ölstofu brjóti á eignarrétti eins sameignanda #ar sem hún veldur #ví a! 

hann #urfi a! ganga í gegnum sameiginlegt r"mi til #ess a! komast a! íbú! sinni. Slík 

tilhögun var til #ess fallin a! valda honum ó#ægindum og uppfyllir #ar af lei!andi ekki 

skilyr!i! um a! vera ö!rum sameigendum bagalaus.  

 

Hrd. 18. desember 2008 (232/2008) (Mi!hraun).  
Mál #etta var höf!a! til sta!festingar lögbanns s"slumanns á losun og ur!un jar!vegs og 
úrgangs á sandmel í landi í sérstakri sameign a!ila. Um var a! ræ!a jar!veg blanda!an 
fiskúrgangi frá fiskvinnslu F. Forsaga málsins var sú a! jör!inni Mi!hraun var skipt upp í 
tvær jar!ir, Mi!hraun I og Mi!hraun II. Bæ!i í afsali af jör!inni Mi!hraun I og í 
landamerkjabréfi jar!arinnar Mi!hraun II var teki! fram a! fjallland væri óskipt me! 
jör!unum. F bar fyrir sig a! tilgangur #ess a! keyra fiskúrganginn á melinn væri a! hefta 
uppblástur á svæ!inu og koma í veg fyrir sandfok. $ví til stu!nings benti F á a! #a! hafi 
veri! sameiginlegt markmi! hans og M sem sjálfur hafi bori! ábur! á svæ!i! og taldi F 
sér #a! ó#arft a! afla sam#ykkis slíkum varnara!ger!um sem sér hafi veri! heimilt a! 
grípa til í skjóli eignarréttar síns yfir landinu. Fyrir héra!sdómi var lögbann s"slumanns 
sta!fest me! #eim rökum a! a!ger!irnar hef!u ekki veri! bornar undir M, hins 
sameiganda landssvæ!isins, heilbrig!isyfirvöld höf!u lagst gegn a!ger!unum og #ar sem 
flutningum efnisins fylgdi miki! jar!rask var ekki tali! a! 1. tölul. 2. mgr. 24. gr. laga nr. 
31/1990 ætti vi!. Fyrir Hæstarétti höf!u gögn málsins breyst #annig a! Heilbrig!iseftirlit 
Vesturlands ger!i engar athugasemdir vi! a!ger!ir F eftir a! fulltrúi #ess haf!i fari! á 
vettvang. F lag!i einnig fram gögn sem studdu #á röksemd hans a! um uppgræ!slu 
landsins væri a! ræ!a. M hélt #ví hins vegar fram a! „tilgangur áfr"janda me! 
a!ger!unum væri a! rækta upp tún vestan svonefnds Sandatúns og breyta #annig ás"nd 
og nytjum landsins.“ Í afstö!u sinni til #ess hvort a!ger!ir F brytu í bága vi! rétt M 
komst Hæstiréttur svo a! or!i: „Bá!ir a!ilar hafa reynt a! sporna vi! uppblæstri á 
melnum án árangurs. Áfr"jandi [F] me! #ví a! bera hey í rofabör!, en stefndi [M] me! 
#ví a! dreifa ábur!i og fræjum á svæ!i!. Eigi er anna! fram komi! í málinu en a! #ær 
rá!stafanir sem áfr"jandi l"sir teljist e!lilegar í #ví ljósi a! tilgangur #eirra sé a! hefta 
landey!ingu og endurheimta sta!bundinn gró!ur. Stefnda hefur ekki tekist sönnun um a! 
hann ver!i fyrir tjóni ef framkvæmdunum ver!ur fram haldi! eins og l"st er, enda ekki 
veri! a! breyta hef!bundinni notkun hins sameiginlega lands.“ $ví var! ni!ursta!an sú a! 
s"kna F af kröfum M.  

 

Sú regla gildir um hagn"tingu og rá!stöfun á ver!mætum í sérstakri sameign a! #ær ver!a 

a! vera ö!rum eigendum bagalausar. Reyndar var ekki byggt á slíkri málsástæ!u af hálfu 

stefnanda svo Hæstiréttur tekur ekki afstö!u til #ess en velta má fyrir sér hvort flutningur á 

jar!efnum og fiskislori sé öllum a!ilum bagalaus #ar sem slíkum a!ger!um getur fylgt mikill 

ódaunn og anna! óhreinlæti. 

 
Hrd. 1995, bls. 976 (375/1992) (malarnáma)  
E höf!a!i mál gegn V sem var fyrirtæki sem unni! haf!i í mörg ár efni úr malarnámu 
sem E átti í óskiptri sameign ásamt ö!rum. A!rir sameigendur en E höf!u gert samning 
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vi! V um kaup á efni úr námunni. E kraf!ist bóta úr hendi V á #eim grundvelli a! me! 
vinnslu efnisins úr námunni hef!i eignarhluti hans veri! r"r!ur a! ver!leikum. $á 
fullyr!ingu reisti E á #eim rökum a! sá hluti námunnar sem eftir stó! væri sá hluti sem 
erfi!ast væri a! n"ta og efnismagni! ekki jafngott og #a! sem búi! var a! taka. V bygg!i 
mál sitt á #ví a! ekki væri um tjón a! ræ!a, a! E hafi fyrirgert kröfu sinni me! tómlæti og 
einnig kæmi yfirl"sing E um a! hann yndi vi! skiptin á sameigninni í veg fyrir bótarétt 
hans. Í héra!i var krafa E tekin til greina og V gert a! grei!a honum bætur me! #eim 
rökum a! s"nt væri fram á a! efnismagni! sem eftir var í námunni væri ekki jafn au!velt 
til vinnslu og n"tingar og #a! efni sem V haf!i #egar unni! úr námunni. Sú ni!ursta!a 
var sta!fest af Hæstarétti. 

 

Af #essum dómi má rá!a a! #a! er ekki ö!rum sameigendum bagalaust, #egar um er a! 

ræ!a n"tanlegar au!lindir í sameign, a! ver!mæti #eirra sé r"rt. Til #essarar ni!urstö!u mætti 

líta í ö!rum tilvikum og fá út #á reglu a! #ær rá!stafanir sem hafa í för me! sér r"rnun á 

ver!mæti sameignar eru ö!rum sameigendum ekki bagalausar.   

 
Hrd. 1996, bls. 2384 (301/1996) (Krókur á Kjalarnesi).  
G kraf!ist #ess a! Ó yr!i borinn út úr húsum og af jör!inni K, ásamt bústofni og lausafé. 
Jör!in K var í óskiptri sameign nokkurra systkina en G var eigandi a! meira en helming 
af sumum hlutum eignarinnar. Bygg!i hann kröfu sína um útbur! á #eim rökum a! n"ting 
Ó færi í bága vi! réttindi sín #ar sem hún væri án heimildar samkvæmt samningi og 
almennum reglum um sameign. Ó bar hins vegar fyrir sig me!al annars a! hann sæti 
jör!ina me! leyfi allra sameigenda a! G undanskildum. Lög! var fram yfirl"sing 
sameiganda a! undanskildum G og Á #ess efnis. Héra!sdómur synja!i #ví kröfu G á 
#eim forsendum a! ekki skorti á heimild Ó til a! sitja jör!ina og #ar me! voru skilyr!i 
72. gr. a!fararlaga nr. 90/1989 ekki uppfyllt. Hæstiréttur tók undir #á ni!urstö!u en bætti 
einnig vi! a! fallast yr!i á me! G „a! hann sem eigandi meiri hluta sameign um jör!ina 
Krók njóti samkvæmt almennum reglum um óskipta sameign réttar til a! víkja 
varnara!ila [Ó] af jör!inni, #ótt í andstö!u sé vi! vilja flestra annarra eigenda.“ Engu a! 
sí!ur bar a! líta svo á a! Ó ætti rétt á uppsögn afnotanna me! hæfilegum fyrirvara. $ví 
var kröfu G hafna!. 

 

$a! getur falist í skilyr!inu um a! rá!stafanir og n"ting sé ö!rum eigendum bagalausar a! 

#ær séu ö!rum eigendum ekki til ó#æginda og a! jafngó!ur réttur hinna til hins sama sé ekki 

skertur.  

Annar bró!irinn (G) taldi heimildarlausa n"tingu hins (Ó) strí!a gegn rétti sínum sem 

eiganda a! óskiptri sameigninni. Í Hrd. 2003, bls. 577 (302/2002), #ar sem sömu málsa!ilar 

deildu, kraf!ist G ska!abóta úr hendi Ó vegna heimildarlausra afnota hans á eignarhlutum G í 

jör!inni var kröfu hans hafna! #ar sem ekki #ótti s"nt nægilega fram á a! afnot Ó kæmu í veg 

fyrir a! a!rir eigendur gætu n"tt sér eignirnar.   

Eins og á!ur sag!i #á er ekki til nein löggjöf sem beinlínis tekur til allra #eirra tilvika #ar 

sem sameigendur deila um hvort rá!stafanir annarra sameigenda séu #eim til ó#æginda e!a 

ekki. Hins vegar er a! finna í 34. gr. fjöleignarhúsalaga reglur um hagn"tingu sameignar. $ar 

segir í 1. mgr. a! séreignareigandi hafi rétt til #ess a! hagn"ta #ann hluta fjöleignarhússins 



 20 

sem er sameiginlegur. Í 2. mgr. kemur svo fram a! réttur #essi nái til sameignarinnar í heild 

og takmarkist eingöngu af hagsmunum og jafnríkum rétti annarra eigenda. $essi regla er 

me!al annars leidd af skilgreiningu hugtaksins sérstök sameign og var, eins og á!ur kemur 

fram og segir í greinarger! me! frumvarpi #ví er var a! fjöleignarhúsalögum, á!ur óskrá! 

meginregla sem talin var gilda á #ví réttarsvi!i sem fjallar um réttindi eigenda a! sérstakri 

sameign.55 

Vegna fjölbreytileika #eirra mála sem hér hafa veri! til sko!unar reynist erfitt a! draga 

beina línu #ar sem ö!rum megin vi! hana er a! finna #ær athafnir sem eru ö!rum 

sameigendum bagalausar og hinum megin #ær athafnir sem ekki eru ö!rum sameigendum 

bagalausar. $ær a!stæ!ur #ar sem ver!mæti eru í sérstakri sameign a!ila, geta veri! mjög 

mismunandi og andlagi sameignar eru litlar takmarkanir settar. Hvergi er a! finna nákvæmar 

reglur um #essi álitaefni og heildstætt mat #arf a! fara fram í hverju tilviki fyrir sig.  

 

5.3 Rá!stafanir vegna tjóns 

Hverjum sameiganda eru heimilar #ær rá!stafanir sem mi!a a! #ví a! koma í veg fyrir 

skemmdir. $essi heimild hefur veri! álitin ví!tækari en sú sem reist er á réttarreglum um 

óbe!inn erindisrekstur.56 Óbe!inn erindisrekstur er „sú háttsemi, sem nau!synleg er til #ess 

a! for!ast tjón, enda hafi eigandi hagsmuna #eirra, sem um ræ!ir, ekki geta! gætt #eirra.“57 

Skilyr!i óbe!ins erindisreksturs er #ví a! sá sem hann framkvæmir geri #a! í #ví skyni a! 

koma í veg fyrir tjón. $a! skilyr!i áskilur #ó ekki a! tjón sé yfirvofandi eins og gildir um 

ney!arrétt.58 Heimildum sameiganda til #ess a! koma í veg fyrir skemmdir eru ekki settar jafn 

#röngar skor!ur og skilyr!i eins og um óbe!inn erindisrekstur gilda. $ví ver!ur sameiganda 

tali! heimilt í vissum tilvikum a! koma í veg fyrir skemmdir jafnvel #ó sam#ykki annars 

sameiganda liggi ekki fyrir og unnt sé a! ná af #eim tali á!ur en framkvæmdir eru hafnar og 

jafnvel sé #a! ljóst a! hann sé rá!stöfununum ekki sammála. 59  $ær rá!stafanir sem 

sameigandinn framkvæmir í skjóli #ess a! koma í veg fyrir skemmdir eru ekki há!ar #ví a! 

vera ger!ar í miklu snarræ!i til #ess a! afst"ra tjóni. 

 Í 37. gr. fjöleignarhúsalaga er a! finna enn eitt dæmi #ar sem slíkar óskrá!ar réttarreglur 

hafa veri! lögfestar60 en #ar segir a! eiganda sé heimilt a! gera br"nar rá!stafanir til a! koma 

í veg fyrir yfirvofandi tjón á sameign e!a einstökum séreignarhlutum sem #ola ekki bi! eftir 
                                                        
55 Al#t. 1993-94, A-deild, bls. 1043. 
56 Sama heimild, bls. 23.  
57 Vi!ar Már Matthíasson: Ska!abótaréttur, bls 123. 
58 Sama heimild, bls. 124. 
59 Gaukur Jörundsson: Eignaréttur I, bls. 23.  
60 Al#t. 1993-94, A-deild, bls. 1043. 
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sameiginlegri ákvör!un húsfélagsins e!a stjórnar #ess. $á er ger!ur sá fyrirvari a! gæta skuli 

#ess a! framkvæmdirnar ver!i hvorki umfangsmeiri né kostna!arsamari en nau!syn krefur. 

Kostna!ur af #essum rá!stöfunum telst sameiginlegur. Lei!a má af #essari lögfestu reglu a! 

svipu! vi!mi! gildi í sambandi vi! óskrá!u regluna hva! var!ar umfang og kostna! 

rá!stafananna.  

Reglu af svipu!um mei!i er a! finna í 38. gr. fjöleignarhúsalaga en #ar segir í 1. mgr. a! 

eiganda sé rétt a! láta framkvæma nau!synlegar vi!!ger!ir á sameign á kostna! allra ef hún 

e!a séreignarhlutar liggja undir skemmdum vegna vanrækslu á vi!haldi. Í 2. og 3. mgr. er svo 

a! finna nánari útfærslur er lúta a! umfangi og kostna!i. Í Hrd. 1999, bls. 3762 (182/1999) 

("akvi!ger!) má sjá glöggt dæmi um ofangreindar reglur.  

 
Hrd. 1999, bls. 3762 (182/1999) ("akvi!ger!).  
S höf!a!i mál gegn Ó og R til grei!slu skuldar vegna vi!ger!ar á #aki vegna leka sem 
plaga!i íbúa efri hæ!ar og olli skemmdum. S bjó á efri hæ! hússins #au Ó og R á ne!ri 
hæ!inni. Á!ur en S ré!st í framkvæmdirnar funda!i hann me! Ó og 
byggingatæknifræ!ingi #ar sem fari! var yfir kostna!aráætlun en Ó gaf til kynna a! hann 
gæti ekki teki! #átt í framkvæmdinni af fjárhagsástæ!um. S var sjálfur húsasmi!ur og 
ákva! hann a! framkvæma verki! sjálfur vegna #ess a! hann treysti sér ekki í a! grei!a 
fyrir vinnu#áttinn #ar sem Ó og R tóku ekki #átt í #ví. Ó og R töldu hins vegar 
framkvæmdirnar of umfangsmiklar og reistu málatilbúna! sinn á #eirri fullyr!ingu. $au 
töldu a! me! útbo!i e!a leit eftir tilbo!um hef!i mátt lækka framkvæmdakostna!inn. 
Héra!sdómur skipa!ur tveimur matsmönnum dæmdi Ó og R til grei!slu á skuldinni vi! S 
en sú upphæ! sem fari! haf!i veri! fram á var lækku! töluvert me! #eim rökum a! 
umfang framkvæmdanna hafi veri! of miki!. Hæstiréttur sta!festi #á ni!urstö!u m.a. 
me! #essum or!um (bls. 3765): 
 
„$egar gagnáfr"jandi [S] hóf framkvæmdirnar lá fyrir eindregin krafa a!aláfr"jenda [Ó 
og R] a! leita! yr!i tilbo!a í #ær. $essa kröfu virti gagnáfr"jandi a! vettugi og ré!st 
sjálfur í vi!ger!irnar, #ótt sérstaklega rík ástæ!a væri til #ess eins og málum var hátta! a! 
standa #annig a! verkinu a! hagsmunir hans rækjust ekki á framkvæmd #ess á #ennan 
hátt. $á var tímaskráningu hans á verkinu áfátt. Gagnáfr"jandi hefur ekki hnekkt 
sta!hæfingum a!aláfr"janda um a! unnt hef!i veri! a! vinna verki! me! ód"rari hætti. 
A! öllu #essu athugu!u #ykir fjárhæ! kröfu gagnáfr"janda hæfilega ákve!in í 
héra!sdómi, sem skipa!ur var sérfró!um me!dómsmönnum.“ 

 
$ær ályktanir má draga af #essum dómi Hæstaréttar a! hverjum sameiganda séu heimilar 

#ær rá!stafanir sem nau!synlegar eru til #ess a! verjast skemmdum en kostna!i og umfangi 

#eirra rá!stafana ver!ur a! stilla í hóf. $a! getur #"tt a! leita skuli "mist tilbo!a í verk e!a 

standa a! #eim sjálfur, lágmarka efniskostna! e!a kostna! vegna vinnu, fresta vi!ger!um e!a 

rá!ast í #ær svo fljótt sem ver!a má o.s.frv.  
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5.4 Lögbo!nar rá!stafanir 

Í 2. mgr. 37. gr. fjöleignarhúsalaga segir a! eiganda sé rétt a! gera #ær rá!stafanir vegna 

sameignarinnar sem lögbo!nar eru og mega ekki bí!a. Hér er #á annars vegar átt vi! 

rá!stafanir sem skylt er samkvæmt fjöleignarhúsalögum e!a ö!rum lögum a! framkvæma og 

hins vegar rá!stafanir samkvæmt 1. mgr. 37. gr. laganna, til a! koma í veg fyrir tjón á 

sameign e!a séreign sem á!ur var fjalla! um. 

 

6 Lokaor!  
Í ritger! #essari var fyrst fjalla! almennt um eignarréttinn, hva! felst í skilgreiningu 
hugtaksins, stjórnskipulega stö!u hans og vernd Mannréttindasáttmála Evrópu á 
eignarréttinum. $á næst var viki! a! skiptingu eignarréttar og #eim heimildum sem í honum 
felast. Einnig var mismunandi eignarformum ger! skil.  
 Fjalla! var ítarlega um óskrá!ar réttarreglur #ar sem meginefni ritger!arinnar laut a! #eim 
óskrá!u réttarreglum sem gilda um sérstaka sameign. Samhengisins vegna voru 
réttarheimildirnar meginreglur laga, venjur og fordæmi sérstaklega tekin fyrir. $ar kom fram 
a! ekki er sí!ur teki! mi! af réttarheimildum sem ekki eru skrá!ar og settar af löggjafanum 
#ó svo a! #ær réttarheimildir séu almennt réttlægri heimildir en #ær sem skrá!ar eru. I!ulega 
koma upp #au tilvik sem skrá!ra reglna n"tur ekki vi! og #ví eru óskrá!ar réttarreglur 
mikilvægar #ar sem skrá!um reglum sleppir.  
 Næst var fjalla! almennt um sérstaka sameign. Fyrst um stofnun hennar og #ær a!fer!ir 
sem almennt er vi!urkennt a! geti leitt til stofnunar sérstakrar sameignar en #ær eru nánar 
tilteknar me! löggerningi, #egar jafngó!um heimildum lendir saman, me! samvinnu og í 
óvíg!ri sambú!. Einnig var viki! a! heimild einstakra eigenda til hagn"tingar og rá!stöfunar 
á andlagi hinnar óskiptu sameignar og sliti sérstakrar sameignar, meginreglunni sem um slitin 
gildir, heimildum hvers sameiganda til slita og #eim lagaákvæ!um sem fjalla um slit á 
sérstakri sameign. 
 A! lokum var kafa! d"pra í heimildir eigenda til rá!stöfunar og hagn"tingar sérstakrar 
sameignar. $ær rá!stafanir sem ö!rum sameigendum eru bagalausar voru kanna!ar, hugtaki! 
bagalaus sko!a! og í #ví sambandi reifa!ir dómar umfjölluninni til fyllingar. $á var fjalla! 
um #ær rá!stafanir og hagn"tingarheimildir sem gengi! er út frá vi! stofnun a! séu heimilar. 
Næst voru teknar fyrir a!ger!ir sem mi!a a! #ví a! koma í veg fyrir skemmdir, óskrá!ar 
reglur sem á!ur voru taldar gilda en hafa nú veri! skrá!ar í fjöleignarhúsalög og 
dómaframkvæmd sem l"tur a! #essu vi!fangsefni. Allra sí!ast var stuttlega fjalla! um #ær 
rá!stafanir sem eru lögbo!nar til handa eigendum sérstakrar sameignar.  
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