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1 Inngangur
1.1 Umfjollunarefni ritgerdarinnar
I ritgerd pessari mun ég fjalla um sérstaka sameign og mun ég mida vid nedangreinda
skilgreiningu Gauks Jérundssonar. Umfjéllunin mun vera einskordud vid élogfestar reglur um
nytinga- og radstofunarheimildir innan sérstakrar sameignar og verdur pvi einblint & sidustu
tveer setningar skilgreiningar Gauks Jérundssonar. Eg mun skoda hvada nyting og radstéfun er
hverjum og einum sameiganda heimil, hvada nyting parfnast sampykki meirihluta sameigenda
og hvada nyting parfnast sampykkis allra sameigenda.

Ekki verda til umfjollunar légfestar reglur um heimildir sameigenda, pratt fyrir ad flestar
logfestar reglur byggi & 6légfestum reglum um sérstaka sameign. Hinsvegar mun ég i lok

ritgerdarinnar gera grein fyrir beitingu 6logfestra reglna i 16gfestum tilvikum.

1.2 Hugtakid eignarréttur
Eignarrétturinn er einn mikilveaegasti réttur manna og er hann pvi verndadur sérstaklega i 72.
gr. stjérnarskrarinnar. [ peirri grein er eignarrétturinn lystur fridhelgur og skv. henni er adeins
haegt ad skerda hann med lagabodi. Pvi er mikilveegt ad inntak hans sé skyrt.

Eignarréttur skv. islenskum rétti hefur almennt verid skilgreindur med neikveedum heetti.
Hann hefur verid skilgreindur sem einkaréttur akvedins adila til pess ad rada yfir tilteknum
verdmatum innan marka laganna og af takmorkudum eignarréttindum annarra sem stofnad

hefur verid til yfir verdmaetinu.!

1.3 Helstu eignarform islensks eignarréttar

Eignarrétt ma flokka i mismunandi eignarform. I islenskum eignarrétti eru til fimm
mismunandi  eignarform. 2 bau eru séreignarréttur, sérstok sameign, 6dalsréttur,
sjalfseignarstofnanir og eignarhald i félagslega ibudarkerfinu. Séreignarréttur og serstok

sameign eru po6 pau algengustu eignarformin.

! borgeir C}rlygsson: Kaflar ar eignarétti I, bls. 11.
2 porgeir Orlygsson: Kaflar r eignarétti I, bls. 16-21.



I séreign felst ad eigandi verdmaetis fer einn med peaer heimildir sem i eignarréttinum
felast. Hann hefur einkarétt til umrada og radstafanna yfir veromaetinu, ad pvi leyti sem ad sa
réttur er ekki takmarkadur skv. 16gum eda vegna ébeinna eignarréttinda annarra.’

Sérstok sameign er su réttarstada ad eignarreéttindi yfir verdmeeti skiptast & milli eigenda
verdmeetisins med peim heetti ad hver adili hefur allar paer eignarheimildir, sem um radir,
med peim takmdrkunum sem gera verdur vegna hagsmuna hinna sameigendanna og skv.
l6gum.”

Hinsvegar telst pad ekki vera sérstok sameign ef ad haegt er ad afmarka eignarhluta og
eignarheimildir undir eignarrad tiltekins eiganda,” t.d. ef ad jord i eigu tveggja manna sem
skipt er upp 1 tvo helminga pannig ad hver madur fari med full eignarrad sins helmings.®

Einnig teljast 6bein eignarréttindi yfir veromeeti ekki til sérstakrar sameignar, nema i peim

tilvikum sem ad tveir eda fleiri eiga sému 6beinu eignarréttindin i sérstakri sameign.’

2 Nyting og radstafanir sem eru hverjum sameiganda heimilar
Edli og skilgreining sérstakrar sameignar leidir af sér ad hver og einn sameigandi hefur
sérstakar nytingar- og radstofunarheimildir, sem ad veita honum rétt til pess ad nyta
sameignina. Getur hann nytt eignina an afskipta og sampykkis annarra sameigenda med
akvednum heetti, ef tilteknum skilyrdum er fullnaegt. Einnig hafa adrir sameigendur sému
nytinga- og radstofunarheimildir yfir eigninni, med sama hetti og somu skilyrdum. Heimild
pessi fer ekki eftir eignarhlutfalli heldur hafa allir sameigendur sama rétt til nytinga og
radstafanna. ®

Til pess ad nyting eda radstofun sameignarinnar, an sampykkis annarra sameigenda, geti
verid heimil pa hafa freedimenn talid ad prju skilyrdi verdi ad vera til stadar. I fyrsta lagi er
sameigenda heimil 61l nyting eda radstofun sem ekki er bagaleg fyrir adra sameigendur. [ 68ru
lagi er honum heimilt ad nyta eda radstafa sameigninni ef ad gengid var fra pvi vid stofnun ad
nyting eda radstofun veeri heimil eda nyting eda radstéfun er beinlinis tilgangur stofnunar
sameignarinnar. [ pridja lagi er sameiganda heimilt ad gera vissar radstafanir til pess ad koma
i veg fyrir skemmdir 4 sameign eda eydileggingu hennar.® N0 verdur nanar fjallad um pessi

skilyrai.

® borgeir Orlygsson: Kaflar r eignarétti I, bls. 16.

* Gaukur Jérundsson: Eignarréttur I, bls. 20.

® Gaukur Jérundsson: ,,Almennar reglur um sameign og sérreglur um tilteknar tegundir sameignar®, bls. 9.
® Thor Falkanger: Tingsrett, bls. 110.

" Thor Falkanger: Tingsrett, bls. 110.

8 Olafur Larusson: Eignarréttur 1, bls. 72.

® Gaukur Jérundsson: Eignarréttur I, bls. 22-23.



2.1 ©8rum sameigendum bagalaus™
Sameigandi getur alltaf nytt eda rddstafad sameign ef ad nyting eda radstéfun er 6drum
sameigendum bagalaus. Med bagaleysi er att vid ad rdostéfun eda nyting sameiganda &
sameign megi ekki ganga inn & rétt annarra sameigenda. bad pydir ad hann getur ekki
takmarkad réttmeeta nytingu annarra sameigenda og ma hann heldur ekki nyta eda radstafa
eigninni med peim hetti ad adrir sameigendur fai ekki ad nyta hana eda radstafa henni.
Verdur nyting og radstéfun sameiganda & sameign eingéngu takmdérkud af hagsmunum og
jafnrikum rétti annarra eigenda.

pratt fyrir ad sameiganda sé heimil viss radstéfun eda nyting og han telst vera bagalaus,
pa getur hann ekki framkvaemt pa radstoéfun eda nytingu med hvada heetti sem er. Hann verdur
ad syna o6drum sameigendum akvedna tillitssemi vid eigin nytingu eda radstofun. |
demaskyni ma benda & Hrd. 1948, bls. 339. bar krafdist annar sameigandi af tveimur &
fjolbylishusi, atburdar & syni hins sameigandans. Sonurinn var dsamt féldgum sinum med

drykkjulaeti, baedi dag og nott. Haestiréttur heimiladi Utburdinn med svofelldum rékstudningi:

af réttarsambandi peirra vegna sameignarinnar leidir, ad peim ber skylda til ad studla ad
pvi eftir megni, ad hvort peirra geti 6truflad hagnytt sér sinn hluta hdssins a edlilegan og
I6gmaetan hatt.

Ekkert i sameigninni Gtilokadi &fengisneyslu & sameigninni. Hinsvegar var talid 6heimilt ad
neyta pess med peim hetti ad pad trufladi hinn sameigandann.

Einnig verdur sameigandi ad gera vissar radstafanir & sinni eigin nytingu svo ad adrir
sameigendur geti nytt sameignina til jafns vid hann eins og sja ma i Hrd. 1963, bls. 216 en par
hafdi einn sameigenda af salerni i kjallara i fjélbylishisi sett Ias & pad sem ad hann hafdi einn
lyklavold af. Haestiréttur heimiladi pvi beina innsetningargerd til pess ad fjarlaegja lasinn.

Enn er pé Gsvarad hvad teljist vera bagaleg nyting eda radstofun. pad raedst af mérgum
sjonarmidum, en talid hefur verid af domstélum ad ef nyting eda radstéfun sameiganda ryrir

verulega veromeeti sameignarinnar sé hin bagaleg:

Hrd. 1995, bls. 976. V hf. atti 16/24 hlut i malarnamu i Varmhoélum & Kjalarnesi. V hf.
nytti malarnamuna an sampykkis E, sem var eigandi af 1/24 hlut og héfdadi hann mal til
heimtu skadabdta par sem ad hann taldi eftirliggjandi malarefni ekki jafnh veromatt og
pad malarefni sem ad V hf. hafdi nytt. Heestiréttur féllst & ad um 6logmeta og saknema
nytingu veeri ad raeda og taldi ad V hf. hefdi ryrt verulega eignarhluta E. V hf. var deemt
til pess ad greida skadabeetur eftir kréfu E.

07 donskum rétti er notad ordalagid ,,uden skade* sbr. Carl Torp: Dansk Tingsret, bls. 144. sem hefur sému
efnislegu pydingu.



Skyrasta deemid um bagalega notkun er pé pegar ad nyting eda radstéfun & sameign kemur

algjorlega i veg fyrir ad sameigandi fai nytt sameignina:

Hrd. 2003, bls. 3046 (65/2003) H og b attu hest i sérstakri sameign og hafdi b umréd yfir
honum. b &kvad ad selja hann til Finnlands og var talid ad med pvi ad selja hann til
Finnlands hefdi hun komid i veg fyrir ad H fengi hann nyttan med nokkrum hetti, enda
ekki heegt ad flytja hestinn aftur til landsins skv. meginreglu 1. mgr. 2. gr. laga nr.
54/1990.

Yfirleitt er pé bagaleysismatid ekki audsett og oftar en ekki parf ad meta heildstaett hvort ad
umraedd nyting eda radstofun teljist vera bagaleg eda bagalaus. Parf i slikum tilfellum ad meta

baedi kosti og galla af nytingu eda radstofun. betta ma sja i nedangreindum Heestaréttardoémi:

Hrd. 1957, bls. 708 Deilt var um hvort ad breytingar & kjallara og kyndiklefa i sameign &n
sampykkis eins sameiganda veari heimil. Krafdist sa& sameigandi sem ekki hafdi veitt
sampykki sitt Gtburdar & breytingunum. | malinu la fyrir matsgerd démskvaddra
matsmanna & ahrifum breytinganna fyrir sameigendur. Par t6ldu matsmenn ad umraddar
breytingar felu ekki i sér eignarryrnun en sma oOpeegindi. Toldu peir ad med
breytingunum losnudu sameigendurnir vio kolaryk og oliustybbu. Auk pess vaeri minni
eldhatta fra midstodinni. Til 6paeginda tdldu peir breytingu a utidyr kjallarans en med
henni var ekki jafn audvelt ad komast Ur kjallaranum yfir i midstodvarklefann. A
grundvelli pessarar matsgerdar, komst doémurinn ad peirri nidurstédu ad umraeddar
breytingar vaeru heimilar pratt fyrir sampykkisskort eins sameiganda. Hinsvegar komst
minnihluti ad peirri nidurstodu ad breytingar & kyndiklefanum veeru 6heimilar og ad
minna kolaryk og oliustybba skipti engu par um. Hinsvegar taldi hann breytingu &
kjallaranum heimila, par sem ad hin veeri til hagsbéta fyrir sameigendur.

I matsgerd démsins sést mjog vel hvernig bagaleysismatid fer fram i tilvikum par sem ad
umdeilanlegt er hvort ad radstofun teljist vera bagaleg eda bagalaus. I mali pessu féllst
meirihluti Heestaréttar & pad ad umraedd framkvemd veeri til hagsbéta fyrir stefnanda og par
af leidandi bagalaus. Gat hann pvi ekki krafist pess ad kjallarinn og kyndiklefinn yrdu feerdir i
sama horf. PO ma lesa pad ut ur ordum meirihluta Haestaréttar ad hann taldi engu ad sidur ad
pessi framkvaemd veeri i raun 6heimil ad stefnanda forspurdum.

Algengt deiluefni sameigenda er hvort bagalegt teljist ef sameigandi tekur upp a pvi an
samrads vid adra sameigendur ad selja sinn eignarhluta Gr sameign eda leigja hann ut til pridja
adila. Almennt verdur ad ganga ut frd pvi ad sameiganda sé heimilt ad framselja sinn
eignarhluta i sameign ef ad hann framselur ekkert umfram pann rétt sem ad hann hefur sjalfur
til nytinga og radstafanna. A pad hefur reynt i fjoldamorgum Haestaréttarddmnum og eru
ahugaverd ummeeli héradsdoms i eftirfarandi Haestaréttardomi:



Hrd. 1979, bls. 924 Skogarstrandarhreppur leigdi tveimur ménnum eignarhluta sinn i jord
sem var i éskiptri sameign med systkinunum B, E og J. Leigdi hreppurinn eignarhluta
sinn ad hinum sameigendunum forspurdum. Héradsddémur komst ad peirri nidurstddu ad
umraedd radstofun feeri ekki i baga vio eignarrétt hinna sameigendanna med svofelldum
ordum. ,,Um pad er deilt, hvort hreppsnefnd Skdgarstrandarhrepps hafi verid heimilt ad
leigja eignarhluta sveitarsjodsins i Arnahtsum (1/2 jérdina) an samrads vid sameigendur
sina. Eins og adur greinir, er jordin 6skipt sameign ad jofnu sveitarsjods Skdgar-
strandarhrepps annars vegar og Bjorns, Einars og Jéhonnu Stefansbarna hins vegar. Af
edli eignarréttarins leidir, ad eiganda eignar er heimilt ad rddstafa henni & hvern pann hatt,
sem ekki kemur i baga vid rétt annarra eda bakar 66rum tjon. Til peirra radstafana telst
einnig leiga. Monnum er pvi heimilt ad leigja eign sina, pannig ad leigutaki njéti sama
afnotaréttar og eigandinn sjalfur, og jafnframt ad afnot hans takmarkist & sama hatt og
afnot eigandans og skerdi ekki réttindi annarra. Samkveemt leigusamningnum, sem um er
deilt 1 mali pessu, leigir leigusali leigjendum ,,eignarhluta Skégarstrandarhrepps 1 joroinni
Arnahtsum, sem er helmingur jardarinnar, med peim gégnum og gaedum, sem eigninni
tilheyra.” Pbetta akveedi ber ad tulka pannig, ad pad, sem leigt er, sé helmingsafnot af
jorainni og ekkert par fram yfir. [ pvi felst jafnframt pad, ad leiguafnotin mega ekki verda
til baga fyrir adra eigendur eda nytjendur jardarinnar.* Haestiréttur stadfesti nidurstéduna
0g visadi einnig til pess ad leigan veri adeins til skamms tima.

Fallast ber & pessa nidurstodu Haestaréttar og héradsdoms. Ef nidurstadan hefdi ordid ad
sameigandanum veeri Oheimilt ad leigja Gt sinn hluta sameignarinnar myndi su nidurstada
hdggva verulega neerri eignarréttarvernd 72. gr. stjérnarskrarinnar. Slik nidurstada hefdi
jafnvel farid i baga vid akveedid, par sem ad sameigandi fengi ekki nytt sameignina med peim
heetti sem ad eignarréttur 72. gr. gerir rad fyrir. Einnig er itrekad i ddmnum ad pessi radstdfun
breyti engu um rétt annarra sameigenda til pess ad nyta eda radstafa eigninni eftir peim
eignarheimildum sem ad peir hafa.

Pad sama ma segja um vedsetningu sameignar, en sameigandi getur vedsett sinn
eignarhluta og hefur pad verid stadfest af Heestarétti sbr. hrd. 1986, bls. 374. Réttinum til
bess ad framselja sameign med leigu, s6lu eda vedsetningu verdur pvi ekki settar skordur
nema med légum, samningi eda sameignin sé &tlud til persénulegra afnota sameigenda sbr.
Hrd. 1998, bls. 3156

Oft greinir ménnum & hvad teljist bagalegt og kann ad vera ad nyting eda radstofun sé
bagalaus i huga einhverja en bagaleg i skilningi annarra. begar domstélar meta hvort ad
nyting teljist vera bagaleg edur ei, pa beita peir hlutlegu mati. Meta peir baedi kosti og galla

vid nytingu eda radstofun og telst nytingin eda radstofunin bagaleg eda bagalaus eftir pvi.

Hrd. 18. desember 2008 (232/2008) M krafdist, ad stadfest yrdi légbann yfir losun og
urdun F & fiskiurgangi & sameign hans og F. Byggdi hann m.a. a pvi ad med pessu myndi
hann raska &synd landsins. Heestiréttur félist ekki & l6gbannid og taldi ad F hefdi verid
heimilt &n samrdds vid M, ad losa fiskilrgang, par sem ad petta veeri til hagsbota og
myndi hjalpa til vid ad greeda melinn. Einnig var ljést ad M yroi ekki fyrir tjoni.

' Carl Torpe: Dansk Tingsret, bls. 150.



Hér hefdi vel matt halda pvi fram ad losun fiskidrgangs & land veeri bagaleg nyting m.a. vegna
lyktar og annarra 6paginda og er slik nyting ekki ad 6llu leyti bagalaus. Heestiréttur mat baedi
kosti og galla nytingarinnar hlutleegt og urdu kostirnir ofan & vegna pess ad petta veeri til
hagsbota fyrir M en ekki til baga m.a. vegna verdmetisaukningar vid uppgradslu.

pratt fyrir ofangreind sjonarmid og reglur verdur alltaf ad lita til uppruna og edlis
sameignarinnar pegar skodad er hvad telst vera bagalaus nyting og parf alltaf ad fara fram

heildsteaett mat & 6llum atridum.*?

2.2 Gengid ut fra vid stofnun ad nyting eda radstéfun veeri heimil eda er tilgangurinn
med stofnun
Sameigendur hafa alltaf frelsi til pess ad semja um hvad hverjum og einum sameigenda sé
heimilt ad rddstafa og nyta i sérstakri sameign og myndi pa heimildin til nytinga og
radstafanna radast af slikum samningi i samraemi vid reglur samningaréttar.™

Slikum samningi er po oftast ekki til ad dreifa en sameigendur hafa engu ad sidur gengid
at fra pvi vid stofnun sérstakrar sameignar ad akvedin nyting eda radstéfun veeri heimil eda pa
ad slik nyting eda radstofun veeri beinlinis tilgangurinn med pvi ad stofna til seérstakrar

sameignar. | nedangreindum Haestaréttardomi ma sja daemi um slikt:

Hrd.1957, bls. 514: Tveir sameigendur S og G gerdu med sér samning um sameign pann
7. agust 1928 og somdu peir ad G skyldi hafa afnot efri haedar hassins, en S nedri haedar.
Afnot af efsta lofti skyldu vera jo6fn af beggja halfu, par til annar en S yrdi eigandi eda
notandi hadarinnar, en pa skyldi hinum nyja eiganda eda notanda 6heimil afnot af efsta
loftinu nema med sampykki upprunalegra eigenda. Einnig var i samningnum fjallad um
heimild til pess ad reisa s6lubidir & nedri heedinni. G og V, sem var erfingi S, deildu um
samning pennan og Vildi VV meina ad honum veeri heimilt ad nyta efsta loftid. Heestiréttur
féllst ekki & pad og taldi ad V veri bundinn af samningi S og G og taldi notkunina hada
sampykki G. Deildu malsadilar einnig um heimild V til pess ad leyfa verslunarrekstur &
nedri haedinni an sérstaks sampykkis G. Heestiréttur taldi ad ekki veeri haegt ad banna
fyrirfram verslunarrekstur an tillits til umgengni og hibylishatta og er sérstaklega tekid
fram ao slikt hafi ekki verid bannad i samningnum.

Augljoslega hafdi samningurinn talsverd ahrif & talkun Haestaréttar & heimildum sameigenda
til nytingar af pvi ad gengid var Gt frad pvi i samningnum ad verslunarrekstur yroi a nedri
haedinni. Ef samningurinn hefdi ekki verid til stadar pa hefdi pad verid meira alitamal hvort ad

sameigandi geeti nytt eignina til verslunarreksturs.

12 Carl Torp: Dansk Tingsret, bls. 145.
3 Knud Illum: Dansk Tingsret, bls. 91.



PG verdur ad telja ad préatt fyrir samning sem heimilar dkvedna nytingu eda radstdfun
verdi ad hafa bagaleysismalikvardan til hlidsjonar vid mat & pvi hvad sameiganda sé heimilt
an sampykkis annarra sameigenda.

2.3 Radstafanir til pess ad koma i veg fyrir skemmdir og eydileggingu & sameign

I tilvikum par sem ad tjon & verdmeetum er yfirvofandi er hverjum manni heimilt ad koma i
veg fyrir tjonid, 4 kostnad eiganda pess ef ekki gefst radram til pess ad hafa uppi & honum.*
Kallast slik bjoérgun 6bedinn erindisrekstur.

A0 sama skapi kunna ad koma upp tilvik par sem ad yfirvofandi eru skemmdir & sameign
og ekki gefst radram til pess ad hafa uppi & 6llum sameigendum og lata pa sampykkja bjorgun
& sameigninni. Fraedimenn hafa talid ad heimildir sameigenda séu rymri i pessum efhum
heldur en leidir af almennum reglum. Telja peir ad sameiganda veeri heimilt ad koma i veg
fyrir skemmdir upp & sitt einsdeemi, pratt fyrir moguleika & pvi ad na til allra sameigenda og
bratt fyrir andmeli peirra gegn bjérguninni.® Rékin fyrir svo rimum heimildum sameigenda
er ad hagsmunir peir sem i hdfi eru, teljast jafnframt hans eigin hagsmunir, en ekki alls
6skyldir hagsmunir annarra.*®

Edli mals samkvemt eru somu hlutlegu skilyrdin fyrir ébednum erindisrekstri
sameiganda og 6skylds adila. Haettan & skemmdum verdur ad vera yfirvofandi og radstéfunin
verdur ad mida ad pvi ad afstyra henni. Ef ad radstéfunin uppfyllir pessi skilyrdi pa a
sameigandi rétt & pvi ad adrir sameigendur taki patt i kostnadinum. Af almennum reglum
leidir ad kostnadurinn fellur & sameigendur eftir hlutfallstélu, en p6 getur verid ad annad
vidmid yrdi notad ef ekki pykir sanngjarnt ad fella kostnadinn eftir henni.'’

Naskylt 6bednum erindisrekstri sameiganda eru l6gbodnar radstafanir hans, en med peim
er att vid radstafanir sem 16g skylda ad gerdar séu.”® Telja verdur ad sameiganda sé nénast
alltaf heimilt ad gera allar I6gbodnar radstafanir, pratt fyrir métmeeli annarra sameigenda.
Odrum sameigendunum er skylt ad taka patt i kostnadinum vid hina I6gbodnu radstéfun og
feeri sa kostnadur eftir hlutfallstlu i samreemi vid almennar reglur. Sameiganda veri t.d.
heimilt ad greida alla skatta og gjold af sameign til pess ad forda henni fra

naudungaruppbodi.*®

“Vidar Méar Matthiasson: Skadabétaréttur, bls. 123.

1> Gaukur Jérundsson: Eignarréttur 1, bls. 23. og Sjur Braekhus og Axel Haerem: Norsk Tingsrett, bls. 343.

16 Sjur Braekhus og Axel Haerem: Norsk Tingsrett, bls. 343. sem dami nefna peir ad sameiganda sé heimilt ad
fella tré i skog til pess ad koma i veg fyrir Gtbreidslu elds.

7 Sjur Braekhus og Axel Haerem: Norsk Tingsrett, bls. 343. en par nefna peir ef ad sameigandi er ekki tilbdinn til
pess ad taka patt i kostnadi vid radstéfun til ad koma i veg fyrir skemmdir og radstéfunin misheppnast, pa kunni
ad vera sanngjarnt ad sa sameigandi taki ekki patt i kostnadi.

'8 Olafur Larusson: Eignarréttur 1, bls. 74.

19 Sjur Braekhus og Axel Haerem: Norsk Tingsrett, bls. 343.



3 Nyting og radstafanir sem sameigendur purfa ad akveda saman
Ef ad nyting eda radstofun telst vera bagaleg fyrir sameiganda, ekki leidd af tilgangi hennar
vid stofnun eda heimil skv. reglum um ébedinn erindisrekstur, parfnast hin ymist sampykkis
allra sameigenda eda meirihluta peirra.

pegar afla & sampykkis annarra sameigenda fyrir nytingu eda radstéfun parf ad geeta baedi
ad reglum um efni og form sampykkis. Mikilvaegt er fyrir sameigendur ad geta ad efnis- og

formreglum pvi ef ekki er ad peim geett kann radstofunin eda nytingin ad vera oheimil.

3.1 Formreglur vid dkvardanatoku
Pegar taka a akvoroun um nytingu eda radstofun parf ekki adeins ad hafa i huga reglur sem
segja til um hvada nyting og radstéfun parfnist sampykkis annarra sameigenda, heldur parf
einnig ad skoda reglur sem ad segja til um pad hvernig framkvaema eigi sampykkid.
Meginmarkmidid med formreglum um akvardanatoku er ad kynna fyrirhugada radst6fun
eda nytingu fyrir 6llum sameigendum til pess ad peir geti annadhvort hafnad eda sampykkt
baer.2’ bad verdur ad telja ad skylt sé ad kynna fyrirhugadar breytingar & nytingu og radstfun
fyrir 6llum sameigendum, t.d. med pvi ad boda péa & fund med nagjanlegum fyrirvara. Slik
regla hefur til ad mynda verid logfest i 40. gr. laga 26/1994 um fjoleignarhus og skv. henni er
sameigandi ekki bundinn af akvérounum fundarins sé hann ekki l6glega bodadur. Ef ekki er
geett ad pessum formreglum vid sampykkt um nyting eda radstofun & sameign skiptir engu
mali p6 ad hun sé efnislega rétt. Han kann engu ad sidur ad vera o0gild eda dskuldbindandi
gagnvart peim sameigendum sem ekki fengu ad vera med i radum.** Verdur sameigandi pvi
ad tilkynna ¢drum sameigendum vilji hann breyta nytingu eda radstofun, eins og sja ma i

nedangreindum domi:

Hrd. 1951, bls. 194 Tveir fedgar hofou byggt hisnadi i sameiningu og var pad sameign
peirra. Danarbu f6durins deildi vid soninn um skiptingu & ardi af fasteigninni. Haestiréttur
taldi ad fasteignin veeri 6skipt sameign peirra. Démurinn taldi ad venja hefdi myndast um
ad fadirinn hefdi notid ards af peim hluta sem hann hafdi til umrada og ad sonurinn hefdi
ard af peim hluta sem hann hafdi til umrada ,,Ef stefnandi vildi breyta peirri venju, sem
um petta hafdi rikt i 25 ar, er hann vard sameigandi stefnda ad husinu, verdur ad telja, ad
honum hafi borid ad tilkynna stefnda fyrirfram, ad slikra breytinga veeri 0skad.
Haestiréttur syknadi soninn af kréfum danarbusins.

2 Gaukur Jérundsson: Eignarréttur I, bls. 23.
! Gaukur Jérundsson: Eignarréttur I, bls. 23.



3.2 Efnisreglur vid akvardanatoku

Efnisreglur um akvardanatoku, afmarka hvada radstafanir og nytingar meirihlutinn getur
akvedid og hverjar parfnist sampykkis allra sameigenda.? Mikilvagt er pvi fyrir sameigendur
ad pekkja efnisreglurnar vegna pess ad pad getur haft afdrifarikar afleidingar, sé peirra ekki
geett.

Log geta tekido af skarid um hvada akvardanir parfnist sampykkis allra og hvada
akvardanir parfnist sampykkis meirihluta og hve mikinn meirihluta parf til pess ad akvéroun
telst vera loglega tekin.?® Einnig geta akveedi i sameignarsamningum veitt visbendingar um
hvada nyting eda radstéfun parfnast sampykkis allra eda meirihluta eda beinlinis tekid fram i
honum hvad parfnist sampykkis meirihluta sameigenda eda allra.**

pegar hvorki reglum ar sameignarsamningum eda settum légum er til ad dreifa geta
skapast alitaefni um hvada radstafanir parfnist sampykkis meirihluta og hverjar parfnist
sampykkis allra.  Verdur nG gert grein fyrir hvada radstafannir og nytingar parfnist

sampykkis allra sameigenda og hverjar parfnist sampykkis meirihluta.

3.2.1 Radstofun eda nyting sem parfnast sampykkis meirihluta sameigenda

Meirihluta sameigenda visar til meirihluta ad hlutfallstdlu en ekki meirihluta eftir fjolda
sameigenda.?’ T.d. ef ad A, B og C eiga sameign og A & 51% allrar sameignarinnar en B og C
eiga saman 49%. ba getur A rddstafad eda nytt sameignina ef ad nytingin eda radstdfunin
parfnast sampykkis meirihluta. bessi skilningur hefur verid stadfestur af Haestarétti:

Hrd.1996, bls. 2384: Atta systkini attu jord i oskiptri sameign. Atti G 52,083 prosent af
landi jardarinnar en sex systkini attu 7,6389 prosent hvert en eitt systkinid atti 2,083
prosent. Eitt systkinanna, O, hafdi nytt jordina til blrekstrar med sampykki allra
systkinanna, nema G. Krafdist G pvi Gtburdar & O af jordinni. M6tmaeltu hin systkinin og
O Utburdargerdinni, par sem ad pau téldu ad 6ll systkinin pyrftu ad sampykja pessa
radstofun. Heestiréttur féllst ekki & pann skilning og heimiladi Gtburdargerdina med
svofelldum rokstudningi .,, Fallast verdur a pad med soknaradila, ad hann sem eigandi
meiri hluta i sameign um jordina Krok njoti samkveemt almennum reglum um Gskipta
sameign réttar til ad vikja varnaradila af jordinni, pott i andstddu sé vid vilja flestra
annarra eigenda.” G atti hinsvegar ekki meirihlutann i hiisum jardarinnar og gat hann pvi
ekki krafist Gtburdar & O Gr peim.

22 Gaukur Jérundsson: Eignarréttur I, bls. 24.

2 Sem demi ma nefna 23. gr. laga 24/1994 fj6leignarhisalég, en par er kvedid & um ad ,,Eignayfirfersla &
hlutum séreignar innan hussins til annarra eigenda er had sampykki einfalds meiri hluta eigenda, badi midad vid
fjdlda og eignarhluta.*

# Gaukur Jérundsson: Eignarréttur I, bls. 24.

% Gaukur Jérundsson: Eignarréttur 1, bls. 24.

% Qlafur Lérusson: Eignarréttur 1, bls. 73.
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Fraedimenn telja ad radstofun eda nyting sem ad telst vera venjuleg parfnist adeins sampykkis
meirihluta sameigenda.?” Nefnir Olafur Larusson sem demi um venjulega nytingu ,,ad leigja
Gt leiguhts, innheimta leigu, segja leigutaka upp, innheimta krofu, sem i sameign vaeri.«®
Adrir freedimenn eru po & peirri skodun ad taka verdi tillit til pess hversu margir sameigendur
eru. Ef a0 sameigendur eru margir ad tolu getur meirihlutinn tekid allar akvardanir sem teljast
venjulegar, sama hvers edlis per eru.”

Einnig telja freedimenn ef ekki sé unnt ad slita sameigninni, pa beri ad veita meirihluta
sameigenda rymra akvordunarvald og pa ad taka tillit til fjolda sameigenda.**Byggir petta &
bvi ad Oedlilegt veeri ad minnihluti sameigenda geeti komid i veg fyrir vilja meirihluta
sameigenda til nytinga eda radstafanna. Peir telja pad mjog 6sanngjarna og Oedlilega
nidurstddu.3* Adrir eru peirrar skodunar ad ef hagt er ad slita sameign sé pad einmitt réksemd

fyrir pvi ad sampykki allra sameigenda verdi krafist.*?

3.2.2 Raostofun eda nyting sem parfnast sampykkis allra sameigenda

Mat & pvi hvada radstéfun eda nyting parfnist sampykkis allra sameigenda reedst avallt af
heildarmati & éllum adsteedum. T.d. hvort ad han sé persénulegs edlis eda hvort ad radstofun
feli i sér mikil 6paegindi fyrir sameigendur.

P& verdur ad telja ad ef ad radstofun eda nyting breytir tilgangi sameignar eda telst vera
ovenjuleg pé parfnist han alltaf sampykkis allra sameigenda og pad sama gildir um sélu og
vedsetningu fasteignarinnar f heild sinni.*

Alitamal kann hinsvegar ad skapast um hvada nyting eda radstofun telst vera 6venjuleg
eda breyti tilgangi sameignar. Af domaframkveemd Haestaréttar ma rada ad ef hun skerdir
verulega eda kemur i veg fyrir nytingu eda radstéfun annarra sameigenda pa teljist hun vera
ovenjuleg og parfnist par med sampykkis allra sameigenda. Pad ma sja i nedangreindum

domum:

Hrd. 1961, bls. 739 Tveir menn &ttu hluta ibadarhiss i sameign. Attu peir pad i
hlutféllunum 2/5 og 3/5. S& sem ad atti 3/5 hof byggingu & risi &n sampykkis hins
sameigandans. Var honum talid pad 6heimilt par sem ad hinn sameigandinn atti 2/5 i
aostoourétti til slikrar yfirbyggingar. Hann var pvi demdur bétaskyldur m.a. vegna missis
a4 aostoduréttinum.

2" Gaukur Jérundsson: Eignarréttur 1, bls. 24.

28 Olafur Larusson: Eignarréttur 1, bls. 74

2 \W.E Von Eyben: Formuerettigheder, bls.123.

0 Gaukur Jérundsson: Eignarréttur I, bls. 24. og Carl Torp: Dansk tingsret, bls. 146.
3 Sjur Braekhus og Axel Haerem: Norsk Tingsrett, bls. 344.

*2 Gaukur Jorundsson: Eignarréttur 1, bls. 24.

% Qlafur Lérusson: Eignarréttur 1, bls. 74.
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Hrd. 24. mars 2011 (406/2010) I, B, A, F ehf. og M attu i sameign jordina Akra. | og B
leigdu ut spildu i jordinni. Leigdu paer hana til E an samrads vid A, F ehf. og M. E reisti
sumarhds & spildunni og hoféadi pvi M démsmal og krafdist Gtburdar & sumarhdsinu.
Haestiréttur taldi ad | og B hefdi ekki verid heimilt ad leigja ut spilduna an samrads vid A,
F ehf. og M. Démurinn féllst & kréfu M um Gtburd & sumarhusinu.

Ahugavert er ad i seinni domnum var ekki um ad raeda leigu & 6llu sameignarlandinu,
heldur var adeins leigdur Gt hluti pess, sem atti skv. landsskiptagerd ad koma i hlut pess
sameiganda sem leigdi Ut spilduna. Heestiréttur telur ad pad skipti engu um heimild
sameigenda til dtleigu & spildunni. Pad skiptir sennilega mestu mali um nidurstodu
domsins ad med Utleigunni hafa sameigendur enga moguleika til nytinga og radstafanna
a storu svaedi jardarinnar.

Einnig ef ad nyting eda radstofun hefur pau ahrif ad verdmati eignarhluta sameiganda
skerdist verulega vid nytinguna, pa telst hin vera évenjuleg og parfnast slik nyting eda
radstdfun sampykkis allra sameigenda sbr. a&durnefndur Hrd. 1995, bls. 976

Ef ad nytingin felur i sér aukinn kostnad fyrir sameigendur t.d. med pvi ad fela 6drum
vardveislu eignarinnar gegn gjaldi pa veeri slik radstéfun 6venjuleg og pyrfti sampykkis allra

sameigenda:

Hrd. 2003, bls. 3046 (65/2003) Malsatvik eru reifud i kafla 2. Démurinn taldi ad b hefdi
ekki synt fram & ad samningur hafi komist & med henni og H um ad hun teeki ad sér ad
annast um hestinn gegn endurgjaldi Gr hendi hans eda feli petta 68rum fyrir hond peirra
beggja. Démurinn syknadi pvi H af kréfunni.

pa skiptir pad engu pd ad radstofunin eda nytingin standi adeins yfir i tiltekinn tima. Han er
allra jafnan 6heimil an sampykkis allra sameigenda, ef ad han breytir tilgangi eda telst
ovenjuleg:

Hrd. 1929, bls. 1299 Sameigendur eyjarinnar Stlnasker i Vestmannaeyjum deildu um pad

hvort ad peim hefdi verid heimilt ad veida i eyjunni. Einn sameigenda taldi ad hann hefdi

ekki sampykkt fyrirkomulag um veidiréttindin, pannig ad sameigendunum yroi skipt upp

i hopa og hver hopur hefdi adeins veidirétt annad hvert ar. Héradsdomur taldi ad hann

hefoi ekki sampykkt petta fyrirkomulag og deemdi honum skadabetur. Haestiréttur taldi
hinsvegar ad hann hefdi sampykkt skiptinguna.

Mat & pvi hvad teljist vera breyting & tilgangi reedst af heildarmati a 6llum adsteedum og getur
tilgangur sameignar leitt til pess ad heimildir sameiganda til radstafana og nytinga prengist en

a pad reyndi i nedangreindum domi:

Hrd. 1998, bls. 3156 E og V voru sameigendur af jordinni Hellu i Steingrimsfirdi. Atti E
% hluta en V % hluta. E selur sinn hluta og hoféar V mal til pess ad f& samningnum
hnekkt. Taldi hann m.a. ad par sem ad honum var ekki tilkynnt fyrirhugud sala og ekki

12



gefid teekiferi & pvi ad vera med i rddum, pa sé samningurinn égildur. Héradsdomur
komst ad peirri nidurstéou ad umraeddur samningur veri gildur med pessum oréum
Hvorki er i frumeignarheimildinni né i sidari afsélum ad finna dkvaedi, par & medal um
forkaupsrétt, er takmarki rétt sameigenda a hverjum tima til ad framselja 66rum hlut sinn
i sameigninni. Pa verdur ekki radid af gognum malsins, ad sameignarinnar hafi verid
aflad til persénulegra samnota sameigenda, pannig, ad takmarki radstofunarrétt hvers
peirra um sig. Samkvaemt meginreglum eignarréttar um sérstaka sameign verda adrar
skordur ekki reistar vid framsali & eignarheimild i sérstakri sameign, nema bein
lagafyrirmeeli kvedi svo &4 um.* DOmurinn syknadi pvi E af kréfum V.

[ ofangreindum démi var ekki fallist & pad sjonarmid ad sameignin veeri til personulegra
afnota, sem hefdi talist vera tilgangur sameignarinnar og myndi pa ventanlega prengja
heimildir sameigenda til nytinga og radstafanna & sameigninni.

Ekki er pé haegt ad telja med teemandi hetti 6l pau sjénarmid sem ad gilda um pad
hvenaer porf er & sampykki allra sameigenda og hvenar porf er & sampykki meirihluta. Pad
parf alltaf ad hafa til hlidsjonar heildarmat & Ollum adsteedum, pa baedi vid stofnun

sameignarinnar og hvernig sameigendur hafa nytt sameignina.

3.3 Afleidingar pess ef ekki er aflad sampykkis
Ef ad sameigandi eda sameigendur nyta eda radstafa sameign an pess ad afla sampykkis

annarra sameigenda, pa getur s nyting eda raostofun haft ymsar afleidingar i for med sér.

3.3.1 EKkki skylt ad taka patt i kostnadi

Edli mals samkveemt er slik radstéfun eda nyting ekki skuldbindandi fyrir pann sameigenda
sem ekki veitir sampykki sitt og veeri honum ekki skylt ad taka patt i kostnadi vio slika
nytingu eda radstofun. Hefur petta verid stadfest i domaframkvaemd:

Hrd. 1951, bls. 538 Eigendur meirihluta fjolbylishass i sameign héféu lagfaert 160 hussins
og lagt gangstétt ad hdsinu. Krofdust peir greidslu af hendi eiganda minnihluta fyrir hans
hluta i kostnadinum. Heestiréttur taldi ad hann hefdi ekki sampykkt lagfeeringarnar &
160inni og ao ekki veeri sannad ad farid hefoi verid & leit vio hann um patttoku i kostnadi
vid lagningu gangstéttarinnar. Haestiréttur syknadi hann pvi af pessum krofum.

I pessu tilviki ma vissulega deila um hvort ad sampykki allra hefdi verid naudsynlegt fyrir
vidhaldinu & 16dinni en domurinn er skyr um ad skylda sameiganda til pess ad taka patt i

kostnadi, fellur nidur ef ekki er aflad sampykkis hans.

3.3.2 Gert ad fjarlegja
[ sumum tilvikum kann sameiganda ad vera gert ad fjarlaegja radstofun sina ef hdn er

framkveemd an naudsynlegs sampykkis:
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Hrd. 1957, bls. 514 Sja reifun & malsatvikum i kafla 2.2. V var gert skv. domsordi
Haestaréttar ad ,, fylla med steinsteypu upp i dyraop pad, er pau hafa brotid i forstofuvegg
nefnds huss, og koma veggnum og ganginum i samt lag, sem var fyrir breytingu peirra®.

Hinsvegar kann pad ad vera ad radstofun eda nyting sé til hagsbota fyrir sameiganda og er i
peim tilfellum yfirleitt ekki haegt ad krefjast pess ad radstdfunin sé fjarlaegd og er han pa latin
standa, eins og sja ma i adurnefndum domi Hrd. 1957, bls. 708. I pvi tilviki atti augljoslega ad
leita sampykkis allra sameigenda og er pad skodun Haestaréttar, en par sem ad radstdfunin var
til hagsbota fyrir sameigandann gat hann ekki krafist Gtburdar & henni. Ad vissu leyti helgar
pad nytingu eda radstéfun ef han er til hagsbota fyrir sameigendur. Domstolar verda po alltaf
ad fara varlega i pessu hagsmunamati, par sem ad pad ma fera rok fyrir pvi ad jafnvel p6 ad
radstofun teljist hlutleegt séd til hagsbota pa kann han ad vera pess edlis ad hun sé bagaleg ad
einhverju leyti. Einnig verdur ad lita til pess ad petta eru eignarréttindi allra sameigenda sem
verndud eru af 72. gr. stjérnarskrarinnar og su eignaréttarvernd veeri harla gagnslaus ef heimilt

veeri ad gera allt pad sem teldist til hagsbota fyrir eiganda eignaréttar .

3.3.3 Tomlaeti

Oft kann radstofun eda nyting ad parfnast sampykkis meirihluta eda allra sameigenda en ekki
hefur aflad naudsynlegs sampykkis fyrir henni og hun hefur engu ad sidur farid fram. I slikum
tilvikum getur sameigandi ekki métmeelt og komid i veg fyrir nytingu eda radstoéfun ef ad

hann hefur synt af sér tomlati:

Hrd. 1984, bls. 172 J hofoadi méal gegn Eyrarbakkahreppi og G vegna pess ad hann taldi
ad samningur Eyrarbakkahrepps vid G par sem ad Eyrarbakkahreppur leigdi G
Floagaflsey i Olfusa timabundid veeri 6gildur og 6skuldbindandi vegna pess ad
Floagaflsey veeri i 6skiptri sameign hans og Eyrarbakkahrepps og ekki hefdi verid leitad
sampykkis hans. Haestiréttur taldi ad samningurinn héldi gildi sinu m.a. vegna pess ad
samningnum hafdi verid pinglyst 11. jani 1958 og hafdi J ekkert adhafst til pess ad
hnekkja samningnum fyrr en teeplega 30 arum sidar.

Hér var J ekki hafour med i radum og ekki tilkynnt sérstaklega ad til stedi ad semja vid
G um utleigu & sameigninni. Hinsvegar var talid ad drattur hans & ad koma fram
motmalum gegn radstéfuninni veeri tomleeti af hans halfu og var pvi ekki haegt ad
6gilda leigusamninginn.

3.3.4 Skadabeetur

Ef ad ekki er aflad sampykkis vid nytingu eda radstofun kann pad ad baka sameiganda
skadabodtaabyrgd ef ad skilyroum skadabdtadbyrgdar er fullneegt. Nanar verdur fjallad um
skadabotaabyrgd i kafla 6.
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4 Urlausn agreinings um nytingarheimild sameiganda

| sérstakri sameign kunna oft ad risa upp deilur um heimildir sameigenda til nytinga eda
radstafanna & sameigninni. I fjoleignarhtsalégum nr. 26/1994 eru logfestar reglur par sem ad
tilgreint er hvernig og med hvada hetti sameigendur eigi ad leysa Ur agreiningi og taka
akvardanir um nytingu eda radstofun. A svidum par sem ad engum slikum reglum er ad dreifa
er oft mun erfidara ad leysa Ur agreiningi og kann hann ad enda fyrir domst6lum. Hagkvemt
kann pvi ad vera fyrir sameigendur ad gera med sér samkomulag par sem einum sameiganda
er falin stjorn sameignar eda fela pridja manni stjorn hennar.®* Med slikri sampykkt yrdi pa
akvedid hvernig sa einstaklingur eda l6gadili teki akvardanir um nytingu og radstofun
sameignarinnar.®® Sérstaklega kann petta ad vera heppilegt ef ad um marga sameigendur er ad

reeda eda ef sameign er &tlad ad standa til langs tima.*

5 SKipting kostnadar og hagnadar af nytingu og radstéfun

Skv. meginreglunni pa skiptast Utgjold og hagnadur af sameign eftir hlutfallstélu, pannig ad sa
sem & helming i sameign ber helming alls kostnadar og faer helming alls hagnadar.’ T vissum
tilvikum kann pad po ad vera réttleetanlegt ad mida vid hve mikil not hver og einn sameigandi
hefur af sameign.®® Eitt slikt tilvik var adurnefndur Hrd. 1951, bls. 194 I pessu méli héfdu
sameigendur greinilega skipt kostnadi og ardi eftir notkun hvers og eins og var pvi ekki hagt
ad breyta peirri venju, nema med sampykki beggja. Hér virdist Hastiréttur ganga at fra pvi ad
meginreglan um skiptingu ards fari eftir hlutfallstélu. Hinsvegar metur hann pad svo ad
sameigendurnir hefou komist ad ,,poglu“ samkomulagi um adra skiptingu og var peim pad

heimilt.

6 Akvordun skadabota ef ad sameigandi nytir eda radstafar umfram
heimildir

Ef ad sameigandi nytir eda radstafar sameign umfram peer heimildir sem ad hann hefur skv.
almennum reglum, skv. samningi eda skv. l6gum, pa getur pad leitt til skadabotaskyldu hans

gagnvart 68rum sameigendum.

% Olafur Lérusson: Eignarréttur 1, bls. 74.

® Olafur Larusson: Eignarréttur 1, bls. 74.

% Olafur Larusson: Eignarréttur 1, bls. 74. og Knud Illum: Dansk tingsret, bls. 93.

3" Gaukur Jérundsson: Eignarréttur I, bls. 22 og Olafur Larusson: Eignarréttur 1, bls. 74.
% Gaukur Jérundsson: Eignarréttur I, bls. 22

% Thor Falkanger: Tingsrett, bls. 146.
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Alitaefni er hvort skadabotadbyrgdin fari eftir reglum um skadabatur utan eda innan
samninga. En telja verdur ad ef um einhverskonar vidvarandi &stand sé ad raeda, pannig ad
adrir sameigendur fai ekki nytt eda radstafad sameigninni eftir eignarréttindum sinum og
verdi fyrir tjoni, pa fer skadabotadbyrgdin eftir reglum um skadabatur innan samninga.
Byggist st alyktun & sjonarmidum um vanheimild par sem ad sameigandi getur ekki nytt
sameign sina i samraemi vid pad sem hann a krofu til. Hinsvegar ef um eitt einstakt tilvik er ad
reeda, t.d. galeysi vid medferd elds sem leidir til pess ad pad kviknar i skdgi sem er i sameign,
pa feeri pad frekar eftir reglum um skadabetur utan samninga. Verdur pvi ekki fjallad um
skadabeetur i slikum tilfellum par sem agd alitaefni tengd peim eiga fremur heima i umfjollun
um skadabotarétt og snerta ekki alitaefni vardandi nytinga- og radstéfunarheimildir
sameigenda. Engin almenn umfjollun er til i norreenum fraedaskrifum, um hvort ad skadabatur
fari eftir reglum skadabdta innan eda utan samninga. P6 ma vid lestur & riti Thor Falkanger
,, Tingsret“ ganga Ut fra pvi ad skadabaetur i pessum tilvikum fari eftir reglum um skadabeetur
innan samninga. *°

pratt fyrir ad akvoroun um botaskyldu og skadabaetur fari eftir reglum um skadabaetur
innan samninga pa parf alltaf ad syna fram & tjon, saknami, 6légmeeti, orsakatengsl og

sennilega afleidingu eftir almennum reglum.**

6.1 Tjon
Tjon hefur verid skilgreint sem skerding & 16gvordum hagsmunum®?en i tilvikum sérstakrar
sameignar kann helst ad reyna & tjon sem felur i sér skemmdir, eydileggingu eda
umradasviptingu.

Pegar skadabeatur eru A&kvardadar, er sameigandi fer ut fyrir nytinga- eda
radstdfunarheimildir sinar, pa er markmid skadabdtanna ad tjon faist ad fullu baett. Baetur eru
alltaf midadar vid ad gera sameiganda eins settan fjarhagslega og ef nytingin eda radstofunin

hefdi ekki att sér stad.*® Misjafnt er p6 vid hvad sé midad pegar ad tjon er batt:

Hrd. 2000, bls. 1073 (279/2000) Abtendur jardar seldu greidslumark an sampykkis vid
sameigendur sina af jordinni. AbGendurnir voru demdir skadabotaskyldir og gert ad
greida skadabatur pannig ad sameigendurnir yrou ,jafnsettir og hefdi salan ekki farid
fram.“ Tjonio var pvi metid sem s& kostnadur ad koma jérdinni i sama horf.

** Thor Falkanger: Tingsrett, bls. 146.

* porgeir Orlygsson: ,,Efndabaetur®, bls. 400.

*2 \/idar Mar Matthiasson: Skadabétaréttur, bls. 594.
* porgeir Orlygsson: ,,Efndabaetur®, bls. 399.

16



Hrd. 1995, bls. 976 Sja reifun & malsatvikum i kafla 2.1. Heestiréttur deemdi skadabatur
eftir krofu E. Var midad vid pa verdmeetisryrnun sem ordid hafdi & malarndmunni vid
nytingu V hf.

[ fyrri domnum er midad vid pann kostnad sem parf til pess ad jordin verdi som en i
seinni démnum er midad vid pa ryrnun sem ad vard & eignarhluta. I badum tilvikum er
p6 midad vio fullar beetur.

Stundum kann ad vera erfitt ad syna fram & tjon & sameign, pa sérstaklega ef um er
ad reda verdmeti sem nanast dmdogulegt er ad syna fram a ad hafi ryrnad, t.d. ef ad
sameigandi beitir saudfé & sameiginlegt beitarland umfram pad sem honum er heimilt.

Pad vandamal ma sja i ddmnum er ad nedan:

Hrd. 1929, bls. 1299. Sja reifun & malsatvikum i kafla 3.2.2. Héradsdomur taldi ad
sameigandi hefdi ordid fyrir tjoni par sem ad veidi hefdi ordid minni en arid & undan.
Haestiréttur taldi hinsvegar ad enginn botaskylda veeri til stadar, par sem ad hann hefdi
sampykkt tilhdgunina.

Ef nyting eda radstofun er til hagsbota fyrir sameiganda pa getur hann ekki krafist skadabota
ar hendi pess sameiganda sem ad nytir eda radstafar umfram heimildir. 1 slikum tilfellum er
litid svo a ad sameigandi hafi ekki ordid fyrir tjoni og par af leidandi geti hann ekki krafist
skadabdta. Er éheett ad fullyrda ad petta sé i samreemi vid meginreglur skadabdtaréttar innan

samninga.**

Hrd. 18. desember 2008 (232/2008) sja reifun & maélsatvikum i kafla 2. Hér segir
Haestiréttur ,,Eigi er annad fram komid i malinu en ad peer radstafanir sem afryjandi lysir
teljist edlilegar i pvi ljosi 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.*

pratt fyrir ad nyting eda raostofun sé til hagsbdta fyrir sameiganda er ekki dtilokad ad
sameigandi fai annad tjon bett sem hann verdur fyrir vegna nytingu eda radstofun, t.d. ef ad
sameigandi kemur i wveg fyrir réttmet not annarra sameigenda vid uppgraedslu a
sameignarlandinu.

Einnig geta sameigendur alltaf samid um hvad teljist vera tjon og med pvi baedi rymkad
0g prengt tjonsabyrgd sina, en slikt tjon yrdi avallt metid eftir reglum um skadabaetur innan

samninga.

“porgeir Orlygsson: ,,Efndabatur, bls. 474. En par fjallar borgeir um fradratt &vinnings vid akvérdun
efndabdta.
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6.2 Saknaemi
Saknazmi er sameiginlegt heiti & asetningi og galeysi.* Asetningur hefur verid skilgreindur
med peim heatti ad pegar tjoni er valdid viljandi af tjonvaldi, honum er ljost ad tjon sé
6hjakveemileg afleiding af hattsemi hans, eda yfirgnafandi likur eru & tjoni af hattseminni.*
Galeysi hefur almennt verid skilgreint pegar tjonvaldur geetir ekki peirrar varkarni, sem etlast
mé til af honum.*” begar reynir & b6taabyrgd i tilvikum par sem ad sameigandi radstafar eda
nytir umfram heimildir sinar er naegjanlegt ad syna fram & annadhvort 4setning eda géleysi.*
Til pess ad hattsemi geti talist saknem verdur ad syna fram & ad med henni hafi verid

gengid inn & rétt annarra sameigenda. betta sakarmat ma sja i nedangreindum domum:

Hrd. 2003, bls. 577 (302/2002) G étti j6rd i sameign med brédur sinum O og krafdist G
skadabota fra O fyrir ad hafa nytt jordina til barekstrar og fyrir ad hafa nytt greidslumark
med Ologmeaetum heetti. Haestiréttur féllst ekki & skadabdtaskyldu med svofelldum
rokstudningi: ,,I malinu hafi heldur ekki komid neagilega fram i hvada mali O nytti
eignirnar, sem hér um redir, og hvort pau afnot hafi komid i veg fyrir ad adrir geetu
hagnytt sér paer. Ad 6llu pessu athugudu hafi G ekki synt fram & ad hann hafi ordid fyrir
tjoni vegna notkunar O & pessum eignum. Pa hafi hann ekki hnekkt pvi ad hann hafi
hvorki fyrr né sioar lagt stund & saudfjarblskap & jordinni. Hafi hann ekki synt fram a ad
nyting O & ollu greidslumarki jardarinnar til ad fa beingreidslur arin 1996 og 1997 hafi
ordid sér til tjons.« O var pvi syknadur af kréfu G.

Hrd. 2003, bls. 3046 (65/2003) Sja reifun a malsatvikum i kafla 2. Hér segir
démurinn:,,Samkvaemt framburdi stefndu, sem rakinn er hér ad framan, tok han sjalf
akvordun um ad flytja hestinn Gt & arinu 2001, par sem hin taldi sig eina eiga hestinn &
peim tima. Var henni pé fullkunnugt um samkomulag sitt og afryjanda 23. jantar 1996
um ad pau ettu hestinn ad jofnu. Han hefur engin gogn lagt fram pvi til styrktar ad
afryjandi hafi sampykkt fyrir sitt leyti Gtflutning hrossins 4 peim tima, sem hann var til
pess baer. begar til pessa er litid hefur stefndu ekki tekist ad syna fram & ad afryjandi hafi
veitt henni heimild til ad flytja hestinn ar landi. Engin efni eru til ad etla ad hesturinn eigi
afturkveemt hingad til lands, sbr. ad nokkru adalreglu 1. mgr. 2. gr. laga nr. 54/1990 um
innflutning dyra. Med pvi ad flytja hestinn utan an sampykkis afryjanda hefur stefnda pvi
i reynd svipt hann 6llum eignarradum yfir hestinum med 6légmatum heetti og bakad sér
skadabotadbyrgd.«

[ fyrri ddmnum var ekki talid ad sameigandinn hefdi nytt sameignina med saknemum hetti.
Hvorki var sannadur asetningur né galeysi. I seinni domnum er synt fram & saknaeema hattsemi
par sem ad vitneskja sameigandans um samkomulag vid hinn sameigandann er virt honum til
sakar. Hreinn og Kklar asetningur til pess ad flytja hestinn ar landi var pvi til stadar og vard

hinn sameigandinn fyrir tjoni.

% Vidar Méar Matthiasson: Skadabaétaréttur, bls. 53
“® \Vidar Mar Matthiasson: Skadabaétaréttur, bls. 53
T Vidar Mar Matthiasson: Skadabaétaréttur, bls. 53
*® borgeir Orlygsson: ,,Efndabatur®, bls. 409.
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Yfirleitt er ekki fario djupt i sakarmatid i ddmum Haestaréttar og oftast er naegjanlegt ad
syna fram & ad nytingin eda radstdfunin gangi lengra en heimildir sameiganda standa til og
med pvi sannast saknaemi. Algengast er ad um hreinan asetning sé ad reeda og er sjaldgaeft ad
tilvik komi upp par sem ad sameigandi nytir galeysislega umfram heimildir.

pratt fyrir almennar reglur um saknaemi gildi i flestum tilvikum, p& geta sameigendur
alltaf prengt eda jafnvel vikkad Ut bétadbyrgdina med sérstokum samningi. Liklegast yrdi po
botaabyrgdin prengd pannig ad adeins hattsemi sem ad annadhvort telst vera storfellt galeysi

eda asetningur leida af sér botaskyldu fyrir sameigandann.

6.3 Ologmeeti
Freedimenn hafa att i vandreedum med ad skilgreina 6logmaeti med fullnzgjandi heetti.
Ologmeeti hefur verid skilgreint med vidunandi heetti neikveett. bannig felur pad i sér ad pratt
fyrir ad tjoni sé valdid & hagsmunum, sem njota verndar skadabodtareglna med
skadabotaskyldum heetti, telst pad ekki Ologmeett, ef hattsemin réttletist af hlutleegum
abyrgdarleysisastadum.*®

I domum par sem ad reynir & skadabotadbyrgd i sérstakri sameign er yfirleitt ekki fjallad
sérstaklega um dlogmeetisskilyrdid. Blandast umfjollun um pad yfirleitt vid umfjollun um

saknaemisskilyrdid, eins og sja ma & nedangreindum démi:

Hrd. 2003, bls. 3046 (65/2003) Sja reifun a malsatvikum i kafla 2. Hér sagdi
Haestiréttur,,Med pvi ad flytja hestinn utan an sampykkis H hafdi b pvi i reynd svipt H
6llum eignarradum yfir hestinum med 6l6gmetum haetti og bakad sér skadabotadbyrgd
gagnvart H.“ Voru kréfur um skadabeetur pvi teknar til greina.

6.4 Orsakatengsl
Til pess ad heaegt sé ad fella skadabdtaabyrgd a sameiganda verdur ad syna fram & ad nyting
hans eda radstofun standi pannig tengslum vid tjén annarra sameigenda.>® Oft geta myndast

alitaefni i sérstakri sameign vardandi orsakatengsl. Petta ma sja i nedangreindum domi:

Hrd. 1929, bls. 1299 Sja reifun & malsatvikum i kafla 3.2.2. Sameigandi sig hafa ordid
fyrir tjoni par sem ad veidi var minni en arid 4 undan. Vildi hann meina ad veidi
sameigenda fra arinu adur hefdi ryrt fuglastofninn. Héradsdémur féllst & bétaskyldu, an
pess ad gera athugasemdir vid orsakatengslin, en Haestiréttur taldi ad hann hefdi
sampykkt radstéfunina.

9 V/idar Mar Matthiasson: Skadabétaréttur, bls. 115.
0 vigar Mar Matthiasson: Skadabotaréttur, bls. 345.
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Efast m& um fordemisgildi démsins og erfitt er ad alykta ad negjanleg orsakatengsl séu til
stadar. Her hefdi héradsdomarinn einfaldlega att ad sykna af botakrofunni par sem ad engin

sonnunargogn voru faerd fram til ad stydja hana.

6.5 Sennileg afleiding
Sameiganda ber adeins ad bata pad tjon sem ad sameigandi verdur fyrir ef hann hefdi med
sanngirni matt sja fyrir af nytingu eda radstofun sinni.>*

Hinsvegar hefur ekki reynt sérstaklega a sennilega afleiding i ddmaframkveemd er vardar

sérstaka sameign, en & hana getur reynt i sérstakri sameign eins og & 6drum svioum.

7 Hefd sameiganda a sameign med nytingu eda radstéfun

Sameignarréttur getur skapast fyrir hefd eins og annar eignarréttur, en petta ma sja & 1. mgr. 6.
gr. laga 46/1905 16g um hefd.>

pad kunna ad koma upp tilvik par sem ad sameigandi hefur nytt eda radstafad sameign
eins og um séreign hans veeri ad reda og adrir sameigendur hafa 1atid pad atdlulaust. Einnig
kann ad vera ad einstaklingur eda 16gadili kaupi eign i peirri trd ad um séreign se ad raeda en i
reynd er um sameign ad reeda. | pessum tilvikum kann ad reyna & hefd sameiganda & sameign,
pannig ad med nytingu sinni eda radstéfun hefdi hann & brott eignarréttindi annarra
sameigenda. Gaukur Jorundsson telur ad pad geti verid alitaefni hvort ad sameigandi geti
hefdad vidtekari sameignarrétt med pessum hatti.>®

Hinsvegar virdist Haestiréttur byggja a pvi ad haegt sé ad hefda eignarréttindi med peim

heetti ad sameigandi hefdi & brott eignarréttindi annarra sameigenda yfir sameign:

Hrd. 1968, bls. 336 Deilt var um eignarrétt af jordinni Krossavik i Svalbardshreppi sem
var sameign og gerdi stefnandi m.a. pa kréfu ad vidurkenndur yrdi 2/3 hlutur hans i 6llum
hlutum jardarinnar par sem honum skorti pinglysta eignarheimild. Fallist var 4 ad hann
aetti rétt til helmings jardarinnar og abudarréttar & 1/6 hluta jardarinnar og 2/3 hluta af
rekarétti a grundvelli hefdar. Hinsvegar var ekki talid ad hann atti rétt & 2/3 hlutum allrar
jardarinnar par sem ad 6sannad veri ad hann hefdi nytt jérdina ,,pannig ad sameigendur
hans hafi verid med 6llu Gtilokadir frd notum pess jardarhluta af sinni hendi.«

Af pessum domi ma alykta ad til pess ad sameigandi geti hefdad eignarhluta annarra
sameigenda parf hann ad gera pad med peim hetti ad hinir sameigendurnir eigi engan

kost & pvi ad nyta hana eda radstafa henni.

*! porgeir Orlygsson: ,,Efndabaetur®, bls. 453.
*2 Gaukur Jérundsson: Eignarréttur 11, bls. 164.
*% Gaukur Jérundsson: Eignarréttur 11, bls. 164.
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8 Beiting 6logfestra meginreglna um nytingu i l6gfestum tilvikum

Sérstok sameign er rikjandi eignarform a mérgum svidum réttarins og hefur pvi l6ggjafinn
oftar en ekki sett sérstok 16g um &kvedin eignarréttindi, par sem ad nanar er tilgreint hvernig
sameigandi ad serstakri sameign méa nyta sameignina og var petta gert i hagraedingarskyni
fyrir sameigendur. Ma hér nefna 16g um fjéleignarhus 26/1994, 16g um landsskipti 46/1941,
16g um lax- og silungsveidi 61/2006 og I6g um vernd, fridun og veidar & villtum fuglum og
spendyrum 64/1994. Vid setningu pessara laga hafdi 16ggjafinn undantekningarlaust i huga
ologfestar réttarreglur um sérstaka sameign og eru 6ll 16gin logfesting a dskradu reglunum

med minnihattar fravikum. Pad ma sja i nedangreindum domi Haestaréttar:

Hrd. 1968, bls. 804 Tveir sameigendur deildu um patttéku eins i kostnadi vid ad girda 168
i sameign. Lét einn sameigandinn girda l16dina an samrads vid hinn. Taldi domurinn ad
10g 19/1958 eettu ekki vido um deiluefnid par sem ad atvik attu sér stad fyrir gildistoku
laganna. Engu ad sidur var talié ad sému efnisreglur attu vid um deiluefnid og ad par sem
ekki hefdi verid haft samrad vid hinn sameigandann, um girdingu, pa pyrfti hann ekki ad

taka patt i kostnadinum.

pratt fyrir ad l6gfest regla nai yfir réttarsvidid, pa kann hin engu ad sidur ad vera 6skyr um
pad alitaefni sem & reynir. I slikum tilfellum kann ad vera naudsynlegt ad lita til dskradra
meginreglna til fyllingar I6gfestu reglunni. bad er almennt vidurkennd tdlkunaradferd ad lita

til 6skradra meginreglna & pvi réttarsvidi sem & reynir til fyllingar l6gfestra reglna:>*

UA 15. ndévember 2005 (4363/2005) A kvartadi yfir nidurstéou keerunefndar
fjoleignarhisamala. Nefndin hafdi komist ad peirri nidurstodu ad A hefdi verid oheimilt
ad leggja bifreid sinni fyrir bilskir sameiganda hans ad fjolbylishusi. Taldi nefndin ad
umreett steedi veeri i sameign allra sameigenda en veeri jafnframt ,,sérafnotaflétur« eiganda
bilskarsins. Umbodsmadur taldi ad notkun a hugtakinu ,,sérafnotaflotur” etti sér ekki
stod 1 1ogum 26/1994 og ad einungis veru notud hugtdkin ,,séreign® og ,,sameign i
I6gunum. Nidurstada keerunefndarinnar var pvi réng hvad petta atridi vardadi en
umbodsmadur taldi nidurstéduna pod vera efnislega rétta. Hinsvegar itrekadi
Umbodsmadur ad naudsynlegt geeti verio ad lita til 6logfestra reglna i tilvikum sem
pessum og ad alitid meetti ekki tilka sem bann vid pvi.

Utfra pessu aliti Umbodsmanns Alpingis ma alykta ad naudsynlegt geti verid ad lita til
6logfestra reglna um sérstaka sameign vid beitingu logfestra reglan og & svidi sérstakrar
sameignar par sem ad oll 16g sem fjalla um sérstaka sameign, byggja efnislega a 6l6gfestum

reglum.

> Rébert R. Spané: Talkun Lagaakvada, bls. 245. og 252.
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Einnig parf ad lita til pess ad i I6gunum er oftar en ekki heimildir hvers og eins
sameigandi til nytinga og radstafanna ekki skilgreint sérstaklega. Sem demi ma nefna 1. mgr.

8. gr. i logum 61/2006 um lax- og silungsveidi en i peirri grein stendur:

Ef fasteign eda veidiréttur samkvemt I6gum pessum er i Oskiptri sameign er
sameigendum 6llum veidi jafnheimil.

[ athugasemdum i greinargerd med I6gunum stendur ad umraedd regla sé i samrami vid
almennar reglur um sérstaka sameign.® Hvergi er vikid ad pvi hvad sé att vio med
ordinu ,,jafnheimil“ og méa pvi radgera ad lita purfi til 6logfestra reglna, ef agreiningur

um veidiheimild sameiganda keemi upp.

9 Lokaord

NU hafa verid tiundud 6ll helstu sjénarmid sem varda heimildir sameigenda til nytinga eda
radstafanna sérstakrar sameignar i 6logfestum tilvikum. Af ofangreindri umfjéllun ma sja ad
oft er 6vissa um hvada heimildir sameigendur hafa og hvad parfnist sampykkis meirihluta eda
allra sameigenda. Alitaefni er pvi hvort ad heppilegt veeri ad logfesta reglur sem taka almennt
til sérstakrar sameignar, eins og gert hefur verid i Noregi.”® bau 18g hafa eytt réttarévissu um
viss atridi en engu ad siour eru pau matkennd i svipudum atridum og ologfestu reglunar a
[slandi. Ma sem dami nefna 3. gr. laganna en par er fjallad um nytingarheimildir hvers og
eins sameiganda og er ekki haegt ad sja ad paer séu & einhvern hatt skyrari en 6logfestar
nytinga- og radstofunarheimildir samkvaemt islenskum rétti.>” bad er mat héfundar ad ekki sé
bryn naudsyn til pess ad I6gfesta almennar reglur um sérstaka sameign vegna pess ad Alpingi
hefur pegar sett 16g & mérgum réttarsvioum par sem ad sérstakrar sameignar geetir. Jafnvel po
ad log yrou sett myndu pau aldrei taka fyrir allan vafa og yrdi alltaf til stadar vafaatridi eins

og t.d. hvad teljist vera ,,bagaleg nyting* og pyrfti pa alltaf ad meta slikan vafa heildsteett.

% Alpt. 2005-2006, A-deild, bls. 3521.

% Lov om sameige, 18. juni 1965.

> 3. gr. norsku sameignarlaganna stendur ordrétt: ,,Kvar av sameigarane har rett til & nytta sameigetingen til det
han er etla eller vanleg brukt til, og til anna som hgver med tida og tilhgva.lngen ma nytta tingen i starre mon
enn det som svarar til hans part, eller saleis at det uturvande eller urimeleg er til meins for nokon medeigar. ”
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