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1 Inngangur

Logvedsheimild 48. gr. laga um fjéleignarhus nr. 26/1994 (framvegis fehl.) er pydingarmikil
réttarheimild sem er i senn ipyngjandi fyrir légvedspola og mikilveg trygging fyrir
I6gvedshafa til pess ad feiga raunhaefan moguleika a ad fa fullnustu kréfu sinnar. Med fjélgun
fjoleignarhisa hér a landi eykst mikilveaegi l16gvedsheimildarinnar og er pvi bryn porf & pvi ad
skyra inntak hennar. Litid hefur verid skrifad um pessa heimild og ekki hefur mikid reynt &
hana fyrir domstolum. pvi verdur hér leitast vid ad skyra inntak heimildarinnar og réttarstodu
adila. Litid verdur til sérstodu fjoleignarhlsalaga, einkenna logvedsheimildarinnar og greint
hverjir geti verid l6gvedshafar og l6gvedspolar samkvaemt akvadinu, hvada krofu 16gvedid
tryggi og hvert geti verid andlag l6gvedsins. Rynt verdur i skilyrdi fyrir stofnun 16gvedsréttar
samkveemt heimildinni og hvada sjénarmid eigi vid um réttarvernd, rétthaed, fullnustu og
brottfall 16gveds samkvaemt 48. gr. fehl. Fjallad verdur med almennum hatti um vedréttindi
og logved. Pa verdur leitast vid ad heimfera almennar reglur til 48. gr. fehl. og greint fra
helstu fravikum fra peim. Eftir pvi sem vid & verdur litid til peirra meginreglna sem eiga vid,

domaframkveemdar og annarra laga.

2 Um logved

2.1 Almennt um vedrétt

Logved er ein tegund vedréttinda. Vedreéttur veitir vedhafa forgangsrétt til ad leita fullnustu i
vedandlagi framar 6drum skuldheimtumdnnum, komist vedpoli i greidsluprot. Vedréttindi eru
Obein eignarréttindi sem njota verndar 72. gr. stjornarskrar lydveldisins islands nr. 33/1944
(framvegis stjskr.) Vedréttindi hafa prju megin einkenni. bau eru tryggingarréttindi pvi pau
tryggja greidslu krofu med akvednu verdmeeti,! pau eru forgangsréttindi pvi pau veita vedhafa
forgang framar 6drum skuldheimtuménnum og pau eru fullnusturéttindi pvi pau mida ad pvi
ad greidsla fari fram.2 Algengt er ad samhlida vedrétti stofnist personuleg abyrgd en pad er pd
ekki alltaf svo.® bydingarmesta flokkun vedréttinda byggir & stofnunarhatti peirra.*
Samkveemt peirri flokkun skiptist vedréttur i prjar tegundir: l6gved, adfararved og

samningsved. Logved eru pau vedréttindi, sem stofnast eftir fyrirmalum laga, og teljast

L porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 45.

2 Gaukur Jorundsson: Um vedréttindi, bls. 2, 4, 9 og 10 og borgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 46 og 50.
3 porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 53.

4 Gaukur Jorundsson: Um vedréttindi, bls. 16.



hvorki til samningsveds né adfararveds.® bad greinir milli 16gveds og adfararveds, ad stofnun
adfararveds er lidur i fullnustuadgeroum skuldheimtumanna sem framkvemd er af
handhéfum opinbers valds. Pad greinir samningsved fra l6gvedi ad um samningsved er ad
reeda pegar samningur er gerdur gagngert til pess ad stofna til veds.®

I 1. mgr. 1. gr. laga um samningsved nr. 75/1997 (framvegis svl.) ma finna skilgreiningu &
vedrétti sem svipar til pess sem hér hefur verid rakid.” Likt og heiti samningsvedlaganna ber
med sér gilda 16gin eingdbngu um samningsved. P6 er gagnlegt ad hafa pau til hlidsjonar vid
tulkun l6gvedsheimilda. Almennar vedréttarreglur hafa i 16ggjof og réttarfraedi verio midadar
vid samningsvedréttinn en ad meginstefnu gilda sému reglur um I6gved og samningsved,
enda er logvedsheimildum @tlad ad veita logvedhafa tryggingu samberilega pvi ef
vedandlagio hefdi verid sett ad samningsvedi. PO parf ad huga ad peim sérreglum sem
I6gvedsheimildin geymir en hdn getur til deemis falid i sér takmoérkun a pvi ad almennar

vedréttarreglur eigi vio.®

2.2  Almennt um logved

Neikvaed skilgreining l6gveds er st ad l6gved séu pau vedréttindi sem hvorki teljast til
samningsveds né adfararveds.® Haegt er ad skilgreina logved jakveett & pann hétt ad 16gved sé
pad ved sem stofnast eftir beinum fyrirmaelum laga. Neikvaed skilgreining er hinsvegar
heppilegri  pvi 16gved stofnast ekki med lagasetningu heldur pegar skilyroi
l6gvedsheimildarinnar eru uppfyllt.l® Auk pess stofnast i raun 6ll vedréttindi & grundvelli
laga, til deemis gerir 2. mgr. 2. gr. svl. askilnad um ad 61l samningsvedréttindi hafi lagastod.!

Handhafi beins eignarréttar yfir fasteign hefur einkarétt til pess ad rada yfir henni og nota
hana innan marka laga og dbeinna eignarréttinda annarra.'? Handhafi 6beins eignarréttar nytur
einskonar hlutdeildar i vidtekari rétti pess sem hefur bein eignarréttindi og nytur hans oftast
fyrir milligdngu eiganda.'® Logvedsheimildir hafa akvedin eignarndmskennd einkenni, pvi

s

per skapa pvingud Obein eignarréttindi i vedandlaginu, an sampykkis eiganda.l*

5 borgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 20.

® Gaukur J6rundsson: Um vedréttindi, bls. 17.

7 Skilgreiningin i 1. mgr. 1.gr. svl. hljodar svo: ,,Med vedrétti er { 16gum pessum étt vid forgangsrétt til pess ad
leita fullnustu fyrir kréfu (veokrofu) 1 tilteknu fjarverdmeeti eda fjarverdmaetum (vedinu).*

8 pordur Eyjolfsson: Um logved, bls. 93-94.

% porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 20.

10 W.E. von Eyben: Panterettigheder, bls. 19.

11 Gaukur Jorundsson: Um vedréttindi, bls. 16 og 17.

2 Karl Axelsson, Hreinn Hrafnkelsson og Dyrleif Kristjansdottir: ,,Um jardranar audlindir og framtidarnytingu
peirra®, bls. 4.

13 Gaukur Jérundsson: Um vedréttindi, bls. 2 og borgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 41-42.

14 poraur Eyjolfsson: Um logved, bls. 95.



Logvedsheimildir eru til pess fallnar ad takmarka umrada- og radstofunarrétt eiganda og hafa
ahrif & stodu samningsvedhafa sem eiga ved i eigninni.t®

Hér a landi eru engin heildarlog um logved, likt og um samningsved. Réttarheimildir
I6gveds eru sundurleitar en paer ma finna i peim sérlogum sem heimila stofnun 16gveds ad
hverju sinni, auk peirra dskradu meginregina sem gilda um logved.!® bvi geta skilyrdi fyrir
stofnun og peer reglur sem gilda um logvedid verid dlikar eftir adsteedum ad hverju sinni.

3 Log um fjéleignarhus

3.1 Almennt um lég um fjéleignarhus

Samkvemt 1. mgr. 1. gr. fehl. geyma 16gin reglur um réttindi og skyldur eigenda
fjoleignarhusa. Proadist petta eignarform & Islandi vid lok sidari heimstyrjaldarinnar pegar
brugdist var vid peim husnaedisvanda sem fylgdi folksfjolgun i bajum med byggingu
fjolbylishtsa. Upp risu flokin &litaefni vardandi réttarstodu eigenda innbyrdis og samskipti
beirra svo porf var & heildstedum loégum til pess ad skyra réttarstoou adila. NG gilda
fjdleignarhusalégin um efnid en 16gin eru ad miklu leyti islensk frumsmid.t” Akvadi laganna
eru 6fravikjanleg sbr. 1. mgr. 2. gr. fehl.

Pad er sérstakt vid pann eignarrétt sem fjallad er um i fjéleignarhdsalégum ad
eignarréttindin eru samsett. Eign i fjoleignarhusi getur verid séreign sbr. 4. gr. og 5. gr. fehl.,
sameign allra sbr. 1. mgr. 6. gr. og 8. gr. fehl. eda sameign sumra sbr. 7. gr. og 8. gr. fehl.
Eignarhluti hvers eiganda telst sérstok fasteign sbr. 11. gr. fehl. og er eignarhluti hvers

eiganda samansettur af hans séreign og hlutdeild hans i sameign sbr. 2. mgr. 10. gr. fehl.

3.2 Setning logvedsheimildar

I réttarframkveemd hefur verid vidurkenndur réttur loggjafa til pess ad setja eignarradum
almennar takmarkanir an pess ad til botaskyldu stofnist, i peim tilgangi ad verja almanna- og
samfélagslega hagsmuni i rdmri merkingu.'® Logvedsheimildir eru settar til tryggingar

kréfum sem l6ggjafinn telur sérstaklega mikilveaegt ad faist greiddar. Loggjafinn metur hvort

15 pordur Eyjolfsson: Um logved, bls. 97.

16 Gaukur Jorundsson: Um vedréttindi, bls. 81 og Pordur Eyjolfsson: Um logved, bls. 94.

17 Karl Axelsson: ,,Hugtakid hus i skilningi fjleignarhisalaga nr. 26/1994%, bls. 268.

18 Karl Axelsson, Hreinn Hrafnkelsson og Dyrleif Kristjansdottir: ,,Um jardrenar audlindir og framtidarnytingu
peirra®, bls. 5.



slikir hagsmunir séu fyrir hendi en domstélar endurskoda hvort gengid seé svo langt ad stangist
a vid réttarvernd 72. gr. stjskr.®®

Forgangur krafna sem logvedsheimild 48. gr. fehl. tryggir réttleetist af samfélagslegri
naudsyn pess ad eigendur greidi hlutdeild sina i sameiginlegum kostnadi.?° I athugasemdum
vid frumvarp pad sem sidar vard ad 16gum um fjoleignarhds var gert rad fyrir ad botakrofur &
hendur eigenda séreignar samkveemt 51. gr. fehl. nytu tryggingarverndar l6gveds. |
nefndaraliti kom fram ad ekki veeru naegilega rik rok til pess ad botakrofurnar veeru tryggoar

med 16gvedi og pvi var frumvarpinu breytt 4 pann veg ad pessi 16gvedsheimild var felld Gt.?*

4 Tualkun légvedsheimilda

4.1  Almennt um talkun légvedsheimilda

S& meginmunur er & l6gvedi og samningsvedi ad samningsved stofnast med I6ggerningi af
halfu eiganda og vid tulkun léggerningsins er fyrst og fremst litid til skyringarreglna um
loford. Logvedsréttur kemst & fyrir tilstilli 16ggjafans og er sjaldnast bundinn vid akvedinn
Ioggerning af halfu l6gvedspola, heldur na l6gvedsheimildir til margra Ootiltekinna
réttarsambanda. Gilda pvi gjarnan 6lik sjonarmid um talkun samningsveds og logveds.??

Vid talkun l8gvedsheimilda gilda almennar dskradar 16gskyringarreglur. Logved felur i
sér undantekningu fra meginreglu um fullan radstoéfunarrétt eiganda yfir eign sinni.?
Logvedsheimildir eru almennt ekki tulkadar rymra en eftir ordanna hljodan. Leiki vafi & hvort
tilvik falli undir merkingarfraedilegan ramma heimildarinnar keemi til alita ad beita prengjandi
I6gskyringu frekar en rymkandi 16gskyringu, vegna pess ad lagadkvaedi sem fela i sér
undantekningarreglur eru almennt skyrd prongt.2*

Hluti talkunar einstakrar heimildar er félginn i pvi ad afmarka merkingu akveedis og
leggja mat & hvada tilvik ramist innan akvaedisins.?® Andlag l6gvedsréttar getur verid hvada

andlag sem hefur fjarhagslegt gildi, sem tilgreint er i 16gvedsheimild.?® Logvedshafar og

19 Sigurdur Lindal: Um 16g og légfreedi, bls. 86.

20 Alpt. 2007-08, A-deild, bls. 3224.

2L Alpt. 1993-94, A-deild, bls. 3504-3506.

22 pGrgur Eyjoélfsson: Um logved, bls. 110-111.

2 porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 61.

24 Hrund Kcristinsdottir: ,,Logvedsréttur samkvamt 1dgum um fjéleignarhus®, bls. 34 og Rébert R. Spand: Tulkun
lagaakveaeda, bls. 341.

25 Rébert R. Spano: Tulkun lagaakvada, bls. 36.

2 paraur Eyjolfsson: Um logved, bls. 111-113.



I6gvedspolar geta verid hverjir peir einstaklingar, félog eda stofnanir sem eru hefar til pess ad
eiga fjarhagsleg réttindi eda bera fjarhagslegar skyldur ad landslégum.?” Logvedskrafan getur
verid hver su krafa, fjarhagsleg edlis, sem stofnast til & I6gmeetan hatt ad fullneegdum

skilyrdum peirrar 16gvedsheimildar sem a vid ad hverju sinni.
4.2 Tulkun 48. gr. fehl.

4.2.1 Sjénarmid vid tulkun 48. gr. fehl.

Logvedsheimild 48. gr. fehl. er undantekningarregla sem er talkud prongt likt og adrar
I6gvedsheimildir. Prong talkun 48. gr. a sér stod i domaframkveemd. Vid talkun 48. gr. fehl.
koma helst til lita tveer meginreglur. Annarsvegar fridhelgi eignarréttar samkveemt 72. gr.
stiskr. pvi logvedsheimildir fela i sér takmorkun & umrada- og radstofunarrétti eiganda.?
Hinsvegar jafnraedisregla sem medal annars er logfest i 65. gr. stjskr. en l6gvedsréttur felur i
sér undantekningu fra meginreglu um jafnraedi skuldheimtumanna sem ekki hafa tryggt rétt
sinn sérstaklega med peim hetti ad 16ggjafinn meelir fyrir um forgang einstakra krafna og er
kréfunfum pannig mismunad sé gengid of langt vid setningu logvedsheimilda.?®

4.2.2 Andlag l6gveds samkveemt 1. mgr. 48. gr. fehl.

Andlag logveds er su fasteign sem ganga ma ad til fullnustu vedkréfu. Andlag 16gveds
samkvemt 1. mgr. 48. gr. fehl. er eignarhluti pess sem greiddi ekki akvedin gjold i
fjoleignarhusi. Er pvi naudsynlegt ad skyra hvad telst til eignarhluta i fjéleignarhusi.

Fasteign hefur almennt verid skilgreind sem afmarkadur hluti lands, dsamt edlilegum
hlutum pess, lifreenum og 6lifreenum og mannvirkjum, sem varanlega eru vid landid skeytt.%0 |
1. mgr. 3. gr. fehl. er hugtakid hus skilgreint sem bygging sem varanlega er skeytt vio land og
stendur sjalfsteed og adgreind fra 6drum hdsum eda skilur sig pannig fra peim po6tt sambyggd
eda samtengd sé ad edlilegt og haganlegt sé ad fara med hana samkvaemt fjéleignarhdsalogum
sem sjalfsteett his. Samkvemt 1. mgr. 10. gr. fehl. getur eign i fjéleignarhusi verid séreign,
sameign allra eda sameign sumra. Samkveemt 2. mgr. 10. gr. fehl. fylgir hverri séreign
hlutdeild i sameign. 1 11. gr. fehl. kemur fram ad hver eignarhluti a&samt pvi sem honum fylgir
og eignarhluti i sameign, sé sérstok fasteign. Hugtakid séreign er skilgreint i 4. gr. fehl. sem
afmarkadur hluti af hdsi eda 168 eins og honum er lyst i pinglystri eignaskiptayfirlysingu. I 5.

2" Sambeerileg skilgreining er & adila einkamals i 1. mgr. 16.gr. laga um medferd einkamala nr. 91/1991.
2 porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 61.

29 Alpt. 1993-94, A-deild, bls. 3504-3505 og Pordur Eyjolfsson: Um Iogved, bls. 97.

%0 Vigar Mar Matthiasson: ,,Fasteignarhugtakid®, bls. 22-23.



gr. fehl. er ad finna upptalningu a pvi hvad teljist til séreignar. I 6. gr. fehl. kemur fram ad allir
hlutar hiss og 168ar séu sameign sem ekki Otviratt séu séreign. 1 8. gr. fehl. er upptalning &
bvi sem telst til sameignar allra. Sameign sumra er fyrir hendi ef pad kemur fram eda méa rada
af pinglystum eignarheimildum ad svo sé. sbr. 7. gr. fehl.

I 16. gr. svl. kemur fram ad vedréttur i fasteign nai til lands, 16dar, husa, bygginga,
mannvirkja, lausafjar sem telst venjulegt fylgifé vid kaup eda s6lu og ymissa réttinda sem
tilheyra eigninni. I 18. gr. svl. segir ad vedréttur i eignarhluta i fjéleignarhdsi néi til séreignar
vedsala og hlutdeildar i sameign, par med talin eignarl6d eda leigulddarréttindi. Vid mat & pvi
hvad teljist til fylgifjar fasteignar er haegt ad hafa hlidsjon af 23.-25. gr. laga um fasteignakaup
nr. 40/2002. Dami um pau réttindi og peer skyldur sem geta fylgt eignarhluta eru
sameignarréttindi, afnotaréttindi og ymis obein eignarréttindi.

Meginreglan er st ad vedbundin eign sé i heild til tryggingar vedskuld.3! Vedpola er
Oheimilt an sampykkis l6gvedhafa ad adskilja hluta fasteignar fra henni. Takmork geta jafnvel
verid & heimild vedhafa til pess ad sampykkja slikt. I 4. mgr. 10. gr. fehl. er slik takmérkun en
par kemur fram ad réttindi og skyldur sem fjallad er um i 2. og 3. mgr. 10. gr. fehl. séu
orjufanlega tengd séreignum.

Ef vedpoli & fleiri en einn eignarhlut i sama fjéleignarhdsi mé velta pvi fyrir sér hvort
I6gvedid nai peirra allra. Su talkun ad 16gved stofnist einungis i peirri eign sem ekki greiddi
sinn hlut i sameiginlegum kostnadi fellur vel ad peim sjonarmidum ad l6gved sé bundinn vid
akvedna eign og ad l6gvedsheimildir beri ad tulka prongt. P6 veltur pad a adstedum hverju
sinni. Hvad sem pvi lidur er 1jost ad ef persénuleg abyrgd vedpola er einnig fyrir hendi veeri
haegt ad ganga ad hinum eignarhlutunum, likt og 68rum eignum hans til fullnustu krofunnar.?
Stofnist 16gved i fleiri en einum hlut fyrir somu krofu leidir af almennum reglum ad hver
hlutur fyrir sig tryggir kréfuna i heild. Vedhafa er heimilt ad ganga ad hvada hlut sem er fyrir

allri kréfunni eda 6llum i sameiningu ef hann kys pad.

31 porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 159. Sja einnig Hrd. 1995, bls. 2064 (166/1993) par sem var byggt & pessari
meginreglu. Byggingarfélag vedsetti tveer landspildur i heilu lagi, byggdi & I68unum og seldi hvern hluta fyrir sig
en réttur vedhafa nadi pé enn til 16danna i heild.

%2 porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 52-53.

33 poraur Eyjolfsson: Um I6gved, bls. 114.



4.2.3 Veodhafi samkvemt 1. mgr. 48. gr. fehl.

Vedhafi er sa adili sem vedréttindin & og hefur rétt til ad ganga ad eignarhlutanum til fullnustu
krofu sinnar.3* Samkveemt 1. mgr. 48. gr. fehl. getur vedhafi verid husfélag eda adrir eigendur
i sama husi.

Samkvemt 1. mgr. 56. gr. fehl. eru hasfélog i 6llum fjéleignarhisum og parf ekki ad
stofna pau sérstaklega eda formlega. Husfélag verdur pé ad vera starfraekt til pess ad taka
l6gmaeta akvoroun sem leidir af sér sér kostnad. bad leidir af almennum sdénnunarreglum ad
s& sem heldur uppi kréfum i nafni hasfélags parf baedi ad faera sonnur & ad hasfélagio sé til ef
a pvi leikur vafi og eftir atvikum, ad pad sé starfraekt.

Sé vedhafi annar eigandi parf hann ad geta fert sonnur & eignarhlutdeild sinni i
vidkomandi fj6leignarhusi. Eigandi er sa sem fer med pinglysta eignarheimild samkvaemt 25.
gr. pinglysingarlaga nr. 39/1978 (framvegis pl.) Samkvaemt skyru ordalagi 1. mgr. 48.gr. fehl
geeti pridji madur, til deemis leigjandi sem byr i eignarhlutanum eda maki pess sem fer med
pbinglysta eignarheimild, ekki eignast 16gvedsrétt samkveemt heimildinni.

4.2.4 Vedpoli samkveemt 1. mgr. 48. gr. fehl.

Vedpoli samkveemt 1. mgr. 48. gr. fehl. er pinglystur eigandi hinnar vedbundnu eignar
samkvaemt 25. gr. pl. & peim tima sem krafa er sett fram. Samkvaemt 1. mgr. 47. gr. fehl.
hvilir skylda til greidslu hlutdeildar séreignar i sameiginlegum kostnadi & peim sem er eigandi
hennar & hverjum tima og samkveemt 3. mgr. 47. gr. fehl. er sa abyrgur gagnvart hasfélagi
sem er pinglystur eigandi & hverjum tima. I Hrd. 2002, bls. 3027 (109/2002) var syknad ad
svo stdddu um stadfestingu 16gveds og sambyliskona pinglysts eiganda syknud af krofu
hasfélags um greidslu hassjédsgjalda og hlutdeildar i vidgerdarkostnadi pvi hin taldist ekKki
eigandi i skilningi akvaedisins og breytti engu pott hin hefdi adur greitt hissjodsgjéld enda
hafdi ekki farid fram skuldskeyting.

Vedpoli er oftast sa sem jakvaed skylda hvilir & ad inna af hendi akvedna greidslu en laetur
undir h6fud leggjast ad gera svo. EKKki er utilokad ad vedpoli geti verid annar en sa adili sem
greida atti gjoldin & peim tima sem til skuldarinnar var stofnad pvi 16gvedid er bundid vid pa
eign sem sameiginlegum kostnadi er varid i en ekki bundid vid akvedinn skuldara.®® bessi
stada getur komid upp ef adilaskipti fara fram & eign innan ars frests kréfuhafa til pess ad hafa

uppi krofu sina samkveemt 4. mgr. 48. gr. fehl. Veeri nyr eigandi pa vedpoli i skilningi 1. mgr.

3 pborgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 19.
3 Hrund Kristinsdéttir: ,,Logvedsréttur samkvamt [dgum um fjdleignarhus®, bls. 34.
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48. gr. fehl. betta gildir eingdngu um ldgvedréttinn, en sa sem til skuldarinnar stofnadi ber
persénulega abyrgd a greidslu skuldarinnar en ekki hinn nyi eigandi.® b6 er ljést ad hinn nyi
eigandi geeti neydst til pess ad greida skuldina, innan ars frests samkvaemt 4. mgr. 48. gr. fehl.
til pess ad ekki verdi gengid ad eign hans til fullnustu kréfunnar. A petta reynir pé sjaldan
vegna sjonarmida um adgeesluskyldu kaupanda i fasteignakaupum en i henni felst ad kanna
skuldastodu gagnvart hisfélagi. A fasteignasdlum hvilir einnig rik skylda til pess ad tryggja
ad gbgn um pessar upplysingar liggi fyrir pegar gengid er fra kaupum & fasteign.®” I 4. mgr.
25. gr. fehl. er fjallad um skyldu fasteignasala til pess ad sja til pess ad akvedin gogn og
upplysingar liggi fyrir og séu kynnt kaupanda adur en kaupsamningur er gerdur og
undirritadur, par & medal gégn um st6du gagnvart hiissjodi sbr. 1. mgr. 25. gr. fehl.

4.2.5 Vedkrafa samkvemt 1. mgr. 48. gr. fehl.

Vedkrafan er su krafa fjarhagslegs edlis sem logvedsrétturinn leitast vid ad tryggja greidslu a.
Vedkrofur samkvaemt 1. mgr. 48. gr. fehl. geta verid krofur husfélaga & hendur félagsménnum
um greidslu husfélagsgjalda samkveemt 49. gr. fehl og kréfur husfélags eda annarra eigenda
vegna greidslu sameiginlegs kostnadar. Sameiginlegur kostnadur getur verid allra samkvaemt
43. gr. fehl. eda sumra samkvaemt 44. gr. fehl. Logvedid nar einnig til vaxta og
innheimtukostnadar af krofunni. Til vedkrofu verdur ad stofnast & l6gmaetan hatt. | 5. kafla
eru rakin pau skilyrdi sem eru fyrir stofnun I6gveds samkveemt 1. mgr. 48. gr. fehl.

5 Stofnun l6gveds

5.1 Almennt um stofnun l6gveds
Likt og adur kom fram stofnast 16gved oftast samkvaemt heimild fra hinum almenna l6ggjafa.
Bann i I6gum um stofnun samningsveds kemur ekki veg fyrir ad 16ggjafinn heimili 16gved vid
paer adsteedur. Einu takmork loggjafans i pessum efnum eru samkvaemt stjornarskra.

Logved stofnast pegar pau skilyrdi sem meelt er fyrir um i 16gvedsheimild eru uppfyllt.

Engar formkrofur gilda um stofnun 16gveds.®® Adilar geta haft ahrif & hvort skilyrdi

3% Hrund Kristinsddttir: ,,Logvedsréttur samkvamt 16gum um fjdleignarhas®, bls. 34.

37 Hrund Kristinsdottir: ,,Logvedsréttur samkvamt Idgum um fjoleignarhas®, bls. 34.

38 Sja Hrd. 2003, bls. 1261 (333/2002) par sem fasteignasalar sem vanraektu pessa skyldu baru skadabotadbyrgd
a tjoni kaupanda vegna pessa.

39 Gaukur Jorundsson: Um vedréttindi, bls. 82. og bérdur Eyjélfsson: Um logved, bls. 111-113.

40 pérdur Eyjolfsson: Um logved, bls. 111-113.
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I6gvedsheimildar komi fram en ad 6dru leyti hafa peir ekki ahrif & pad hvort 16gved stofnast.
Ekki er gerdur é&skilnadur um huglega afstodu vedpola. Sampykki vedpola um ad
Iogvedsréttur stofnist an pess ad skilyrdi vidkomandi heimildar séu uppfyllt hefur enga
pydingu. | sumum tilfellum getur 16gvedhafi po fallid fyrirfram fra vedrétti sinum.**

Eina almenna skilyrdi pess ad 16gved geti stofnast er ad vidhlitandi lagagrundvéllur sé
fyrir hendi. Algengast er ad heimild til stofnunar 16gveds sé ad finna i almennum légum.
Hinsvegar koma adrar réttarheimildir einnig til greina.*? Verda ni raktar peer réttarheimildir

sem geta verid grundvollur 16gveds.

5.1.1 Settur réttur i prengri merkingu
Settur réttur i prengri merkingu er svokollud ,,almenn 16g“, p.e. 10g sem sett eru af hinum
almenna l6ggjafa.*® pad er engum vafa undirorpid ad settur réttur i prengri merkingu er

fullngegjandi heimild fyrir stofnun 16gveds.

5.1.2  Settur réttur i rymri merkingu

Settur réttur i rymri merkingu er stjérnsyslufyrirmeli, en par eru reglugerdir
framkvaemdavalds algengastar. bessar réttarreglur eru settar samkvaemt heimild frd hinum
almenna loggjafa.** Ef 1ogved stofnast med settum rétti i rymri merkingu purfa fyrirmeli
framkvaemdavaldsins ad eiga sér tviraeda stod i almennum logum.*® Hinn almenni 16ggjafi
getur heimilad framkveemdavaldinu ad setja logvedsakvaedi i reglugerdir sem eru gild

l6gvedsheimild ad pvi leyti sem pau rimast innan heimildar fra 16ggjafa.*®

5.1.3 Réttarvenja, meginreglur laga og edli mals

Réttarvenja er hattsemi sem fylgt hefur verid i akvedinn tima og ad 6drum skilyrdum
uppfylltum telst vera réttarheimild.*” Meginreglur laga eru einskonar frumreglur og efni peirra
reedst af vixilverkan skynsemi, reynslu og sidgaedishugmynda.*® E8li mals er sanngirnis- og

réttleetissjonarmid sem litid er til pegar adrar réttarheimildir prytur.*® Réttarvenja hefur

41 pérdur Eyjolfsson: Um logved, bls.103.

42 Gaukur Jorundsson: Um vedréttindi, bls. 81.

43 Sigurdur Lindal: Um 16g og logfreedi, bls. 97.

4 Sigurdur Lindal: Um 16g og logfreedi, bls. 116 og 120.

45 Gaukur Jorundsson: Um vedréttindi, bls. 81.

4 pordur Eyjolfsson: Um logved, bls. 100. Sja einnig Hrd. 1992 bls. 1360 (408/1989) um stjornvaldsfyrirmaeli
sem rétterheimild vid stofnun 16gveds.

47 Sigurdur Lindal: Um log og logfreedi, bls. 151.

48 Sigurdur Lindal: Um log og logfreedi, bls. 336-338.

49 Sigurdur Lindal: Um log og logfreedi, bls. 382.
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yfirleitt verid talin geta verid vidhlitandi l6gvedsheimild.>® Meginreglur laga og edli mals hafa
verid taldar naegileg heimild fyrir stofnun 16gveds i undantekningartilfellum.>!

5.1.4 Logjofnun
Logjofnun felst i pvi ad réttarreglu er beitt um 6l6gakvedid atridi sem er samkynja eda
edlisskylt, pott atridid ramist i raun ekki innan akvadisins.>? Logjofnun hefur yfirleitt ekki

verid talin vidhlitandi 16gvedsheimild pott pad séu til deemi pess.>®

5.2 Sénnunarbyrdi um stofnun 16gveds

Sa sem heldur pvi fram ad eitthvad Ovenjulegt hafi gerst ber almennt sénnunarbyrdina fyrir
pbvi.>* Logved er undantekningarregla, pvi ber sa sem heldur pvi fram ad I6gved hafi stofnast
sonnunarbyradina fyrir pvi ad skilyrdum vidkomandi l6gvedsheimildar hafi verid fullnaegt, ad
hann sé l6gvedshafi, hver sé 16gvedspoli, hvert andlag 16gvedsins sé og hvada krafa sé tryggd
med logvedinu. S& sem telur sig eiga l6gvedrétt er gjarnan i betri stodu til pess ad bera
sonnunarbyrdina auk pess sem pad veeri gifurlega ipyngjandi fyrir meintan l16gvedspola ad

purfa ad hrinda 6llum stadhaefingum um ad I6gved hafi stofnast i hans eign.
5.3 Stofnun légveds samkveemt 1. mgr. 48. gr. fehl.

5.3.1 Almennt um stofnun I6gveds samkvaemt 1. mgr. 48. gr. fehl.

Af réttarframkveemd mé alykta ad pad sé engum vafa undiropid ad 1. mgr. 48. gr. fehl. sé
vidhlitandi grundvollur fyrir stofnun 16gveds og uppfylli paer kréfur sem gerdar eru til slikra
akvaeoa.

Skilyrdi fyrir stofnun l6gveds samkvemt 1. mgr. 48. gr. fehl. eru vangreidd gjold i
hissjod eda ad hlutdeild i sameiginlegum kostnadi sé ekki greidd 4 tilsettum tima. Samkveaemt
3. mgr. 48. gr. fehl. getur 16gvedid stofnast & peim degi er husfélag eda adrir eigendur inna
pessa greidslu af hendi. I raun er sjaldan midad vid greidslu annarra eigenda pvi algengt er ad
allir eigendur greidi hasfélagi, sem sér um ad inna greidsluna af hendi. Sé kostnadur greiddur
med lani hefur pad ekki ahrif & pad hvenzr I6gvedskrafan telst stofnud.* Einnig getur logved

samkveemt 3. mgr. 48. gr. fehl. stofnast & gjalddaga hussjodsgjalda. Gjalddagi er pegar

%0 Gaukur Joérundsson: Um vedréttindi, bls. 81.

51 Gaukur Jorundsson: Um vedréttindi, bls. 81. Sja Hrd. 1949, bls. 407 og Hrd. 1970, bls. 479 um meginreglur
laga og edli méals sem rétterheimildir vid stofnun l6gveds.

52 Jénatan Pérmundsson: Aforot og refsiabyrgd I, bls. 196.

53 Gaukur Jorundsson: Um vedréttindi, bls. 81. Sja Hrd. 1953, bls. 617 og Hrd. 1968, bls. 1208 um légjofnun
sem sem légvedréttur stofnadist med 16gjofnun.

%4 Bjorg Thorarensen o.fl.. Um 16g og rétt, bls. 185.

% Hrund Kristinsdottir: ,,Logvedsréttur samkvemt [6gum um fjoleignarhis®, bls. 34.
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krofuhafa er fyrst heimilt ad krefjast efnda, séu ekki til stadar neinar efndahindranir.
Gjalddagi er pad timamark sem parf ad vera komid svo um vanefnd skuldara sé ad raseda.*
Vanefnd er pvi alltaf skilyrdi pess ad l6gved geti stofnast. Krafa telst réttilega efnd ef
greidslan er gallalaus, greidd a réttum stad, & réttum tima og veitir kréfuhafa peer heimildir

yfir greidslunni sem hann & rétt 4.>’

5.3.2 Greidsla i hussjéo
Hussjodsgjold eru i edli sinu ekki sameiginlegur kostnadur en samkvaemt 1. mgr. 49. gr. fehl.
er hlissjodur stofnadur til pess ad standa straum af sameiginlegum Gtgjéldum. Oheimilt er ad
radstafa hassjodi til annars en sameiginlegs kostnadar enda logvedsheimildin rokstudd af
peirri samfélagslegu naudsyn ad eigendur greidi hlutdeild sina i sameiginlegum kostnadi.>®

Til pess ad l6gved geti stofnast vegna vangreiddra hussjédsgjalda verdur ad stofna til
gjaldanna med logmaetum heetti. I 1. mgr. 49. gr. fehl. segir ad hassj6d skuli stofna ad krofu
minnst % hluta eigenda, annadhvort midad vid fjolda eda eignarhluta. T 2. mgr. 49. gr. fehl.
kemur fram ad adalfundur akvedi gjold i hassjédinn fyrir naesta ar a grundvelli aztlunar um
sameiginleg utgjold (rekstrar- og framkveemdadaetlunar) & pvi ari og ad hussjodur geti verid
rekstrar- og framkvemdarsjodur. Hussjodsgjald greidist manadarlega 1. dag hvers méanadar
nema htsfundur eda stjorn akvedi annad. I 3. mgr. 49. gr. fehl. kemur fram ad gj6ld i hdssjod
skiptist i samraemi vid vid reglur 45. gr. um skiptingu sameiginlegs kostnadar. Sé pessara
fyrirmeela ekki geett pegar hussjodsgjaldi er komid & er ekki vist ad 16gved stofnist séu pau
vanefnd. b6 parf ad meta i hverju tilviki fyrir sig, hvort frvik fra pessum reglum verdi til pess
ad l6gved geti ekki stofnast.

5.3.3 Sameiginlegur kostnadur

5.3.3.1 Inntak sameiginlegs kostnadar, skylda til greidslu og skipting

Samkveemt 1. mgr. 47. gr. fehl. hvilir skylda til ad greida hlutdeild séreignar i sameiginlegum
kostnadi & peim sem er eigandi hennar & hverjum tima. I 43. gr. fehl. er fjallad um
sameiginlegan kostnad. Sameiginlegur kostnadur er samkvemt 1. tl. 43. gr. fehl. allur
kostnadur, hverju nafni sem hann nefnist, sem snertir sameign fjéleignarhdss, baedi innan hiss
og utan, sameiginlega 160 pess og sameiginlegan bunad og lagnir, sem leidir af I6glegum

akvordunum stjornar husfélagsins, almenns fundar pess og peim radstéfunum sem einstakur

% porgeir Orlygsson: Krofuréttur 1, bls. 194-195.
5" porgeir Orlygsson: Krofuréttur I, bls. 270.
%8 Hrund Kristinsdéttir: ,,Logvedsréttur samkvamt 1ogum um fjéleignarhus®, bls. 34.
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eigandi hefur heimild til ad gera. Samkvaemt 2. tl. 43. gr. fehl. eru opinber gold sem reiknud
eru af hasinu i heild sameiginlegur kostnadur og samkvaemt 3. tl. 43. gr. fehl. eru skadabeetur
sem husfélagi er gert ad greida og tjon a séreignum eda eignum annarra vegna bilunar eda
vanrekslu & vidhaldi & sameign og sameiginlegum banadi sameiginlegur kostnadur.
Samkvemt 2. mgr. 43. gr. fehl. er sameiginlegur kostnadur einnig folginn i vidbyggingum,
breytingum, endurb6tum, endurnyjunum, vidhaldi, vidgerdum, umhirdu, hreingerningum,
rekstri, husstjorn, tryggingaridgjéldum ofl.

[ 44. gr. fehl. kemur fram ad sameiginlegur kostnadur samkveemt 43. gr. fehl. sé
sameiginlegur 6llum eigendum, en i undantekningartilvikum er hann sameiginlegur sumum
eigendum sbr. 7. gr. fehl. T 45. gr. fehl. ma finna meginreglur um skiptingu sameiginlegs
kostnadar. Samkvaemt 45. gr. fehl. skiptist kostnadur annadhvort eftir hlutfallstlum, ad jofnu
eda i samremi vid not eiganda. 46. gr. geymir heimild til fravika frd& reglum um

kostnadarskiptingu.

5.3.3.2 Logmeet akvoroun um sameiginlegan kostnad
Til pess ad l6gved stofnist vegna sameiginlegs kostnadar verdur akvordun um kostnadinn ad
vera logmaet. | pvi sambandi koma til alita ymis akveedi fjoleignarhisalaga.

Samkvaemt 1. mgr. 36. gr. fehl. er eiganda & eigin spytur 6heimilt ad framkveema nokkrar
breytingar 4 sameign eda helga sér til einkanota tiltekna hluta hennar. I 2. mgr. 36. gr. fehl.
kemur fram ad einstaka eiganda sé ekki heimilt upp & sitt einsdeemi ad taka akvardanir eda
gera rédstafanir sem snerta sameign eda sameiginleg malefni nema samkvaemt heimildum 37.
og 38. gr. fehl.

Meginreglur um toku akvardana ma sja i 39. gr. fehl. I 1. mgr. 39. gr. fehl. kemur fram ad
allir hlutadeigandi eigi 6skoradan rétt a ad taka patt i 6llum akvoérounum vardandi sameignina
og sameiginleg malefni. 4. mgr. 39. gr. fehl. meelir fyrir um ad sameiginlegar dkvardanir skulu
teknar & sameiginlegum fundi eigenda, husfundi, en p6 geti stjérn husfélags tekid vissar
akvardanir i umbodi eigenda sem eru bindandi fyrir pa4. Samkveemt 1. mgr. 70. gr. fehl. er
stjorn rétt og skylt ad taka hvers kyns akvardanir sem IUta ad venjulegum daglegum rekstri og
hagsmunageeslu vegna sameignarinnar og samkvaemt 2. mgr. 70. gr. getur stjérnin latid
framkveema minnihattar viohald og vidgerdir og bradnaudsynlegar og brynar radstafanir sem
pola ekki bid. I 40. gr. fehl. er melt fyrir um pau Grreedi sem eiganda standa til boda sé hann
ekki hafdur med i ra&dum.

Mikilveegustu undantekningar fra& meginreglunni i 39. gr. fehl. méa sja i 37. gr. og 38. gr.

fehl. 1 1. mgr. 37. gr. fehl. er heimild fyrir eiganda ad gera brynar radstafanir til ad koma i veg
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fyrir yfirvofandi tjon & sameign eda einstokum séreignarhlutum sem ekki pola bid eftir
sameiginlegri &kvordun og i 2. mgr. 37. gr. fehl. er heimild til pess ad gera peer radstafanir
vegna sameignar sem logbodnar eru og ekki mega bida. I 38. gr. fehl. melir fyrir um rétt
eiganda til ad lata framkvaema naudsynlegar vidgerdir & sameign a kostnad allra ef hin eda
séreignarhlutar liggja undir skemmdum vegna vanrakslu & vidhaldi og husfélag eda adrir
eigendur hafa ekki, pratt fyrir tilmeeli og askoranir, fengist til samvinnu og til ad hefjast handa
i pvi efni.

Um pad hversu margir purfi ad sampykkja akvoéroun hasfélags er fjallad i 41. gr. sbr. 30.
gr. fehl. Kréfurnar eru breytilegar eftir edli akvordunar. Akvordun um verulega breytingu &
sameign parf sampykki allra eigenda, sbr. 1. mgr. 30. gr. fehl. Akvordun um breytingu &
sameign sem ekki telst veruleg parf sampykki 2/3 hluta eigenda midad vio fjélda og
eignarhluta, sbr. 2. mgr. 30. gr. fehl. Fyrir smavagilegar breytingar og endurnyjanir parf
sampykki einfalds meirihluta midad vid eignarhluta, sbr. 3. mgr. 30. gr. fehl. i 65. gr. fehl. og
69. gr. fehl. er medal annars ad finna reglur um hefi vid atkveedagreidslu og dkvardanatoku.

[ 42. gr. fehl. eru fyrirmaeli um hversu margir purfi ad sekja fund husfélags svo heimilt sé
ad taka akvardanir og par eru einnig breytilegar krofur eftir edli akvorounar. Meginreglan er
samkveemt 1. mgr. 42. gr. fehl. su ad haegt sé ad taka akvardanir 6had fundarsokn sé fundur
I6glega bodadur og haldinn, en i 2. mgr. 42. gr. fehl. er undantekning fr4& meginreglunni, en i
vissum tilfellum er gerd krafa um ad a.m.k. helmingur eigenda midad vid fjélda og

eignarhluta sé a fundi og ad tilskilinn meirihluti peirra greidi atkvaedi med tillogu.

5.3.4 Domar um stofnun légveds samkvaemt 48. gr. fehl.

Komid hefur til kasta démstdla ad leysa Ur pvi hvort greidsla hafi verid innt af hendi eda hvort

um vanefnd sé ad reeda.

Hrd. 2005, bls. 1707 (120/2005): Husfélag tok lan til pess ad geta greitt hlutdeild tiltekinna
eigenda i framkveemdakostnadi pegar hann féll til. Lanid var tekid med samkomulagi vid
eigendur en skuldabréfid var gefid ut & nafn hasfélagsins. Husfélagid taldi pad ekki fela i sér
annad en umsyslu pvi um skuld eignarhluta veeri ad reeda og lantakan & vegum eigenda. bvi var
hafnad ad 16gved hefdi stofnast pegar eigandi greiddi ekki afborganir af laninu, pvi eigandinn
taldist hafa greitt hlutdeild sina med lantékunni.

Hrd. 27. névember 2009 (642/2009): Sampykkt var & fundi ad framkvemdir & sameign i
fjolbylishasi yrdu greiddar med yfirdrattarlani jafnédum af reikningi hasfélagsins par til gengid
yroi fra lani fyrir kostnadi akvedinna eignarhluta ad verki loknu til pess ad greida yfirdrattinn.
Huasfélagid vildi halda adgreindu krofuréttarsambandi hasfélagsins vid verktakann fra
krofuréttarsambandi eiganda og husfélags. EKKki var fallist & pa roksemd hasfélags ad pad skipti
mali hvener greidslur feeru fra husfélaginu til pess ad greida fyrir eigandann 6had pvi hvenaer
verktakinn fengi greitt. Med yfirdrattarlaninu taldist hisfélagid hafa greitt kostnadinn og pvi gat
16gved ekki stofnast.
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Ofangreindir démar samrymast sjonarmidoum um prénga talkun l6gvedsheimilda. Litid var til
bess tilgangs heimildarinnar, ad tryggja greidslu hvers eiganda i sameiginlegum kostnadi en
pbad ekki talio réttleta rdma logskyringu. Eigendur geta ekki rymkad gildissvid
I6gvedsheimildarinnar med samkomulagi um stofndag légvedsins.

Framangreindir domar virdast vera 6samhljoda um pad hvort I6gved stofnist vid greidslu
fra husfélagi til krofuhafa pess. Af Hrd. 2005, bls. 1707 (120/2005) ma draga pa alyktun ad
I6gved stofnist pegar hasfélag innir af hendi hlutdeild tiltekins eignarhluta i sameiginlegum
kostnadi. Af Hrd. 27. névember 2009 (642/2009) virdist hinsvegar mega draga pa alyktun ad
ef hasfélag greidir hlutdeild tiltekins eignarhluta i sameiginlegum kostnadi geti 16gved ekKi
stofnast. Ekki er fyllilega ljést hvada rok blua ad baki nidurstédunni i sidarnefnda dominum.
Virdist vera svolitid misreemi milli tulkunar Haestaréttar & 16gvedsheimildinni og ordalagi 48.
gr. fehl. Med pessari talkun fer hisfélagid & mis vid pa vernd sem logvedinu er &tlad ad veita.
Ma velta pvi fyrir sér hvort talkun Haestaréttar gangi gegn peim rokum sem bla ad baki
I6gvedsheimildinni. Einnig greiddi einn eigandi sinn hlut til husfélagsins ad verki loknu en
mogulega hefdi verid haegt ad lita & pann dag sem stofndag pvi 3. mgr. 48. gr. fehl. segir ad
I6gved stofnist pegar hisfélag eda adrir eigendur inna greidslur af hendi. EKki er ljost vid
hvort timamarkid eigi ad mida séu pau badi til stadar. DoOmarnir syna ad ordalag 48. gr. fehl.
um pad hvenar 16gved stofnist sé ekki naegilega skyrt. Heppilegast veeri ef 16ggjafinn teeki af
allan vafa um pad med pvi ad breyta ordalagi heimildarinnar.

I badum démunum var fjallad um lantoku i nafni hisfélags fyrir hlutdeild tiltekinna
eignarhluta i sameiginlegum kostnadi, en ekki allra. Slikri lantoku fylgir skuldbinding fyrir
alla eigendur sbr. 54. gr. fehl. likt og kom fram i fyrri dominum. Er pad miklum vafa
undiropid hvort slik lantaka samraemist hlutverki husfélags, sem er skilgreint i 57. gr. fehl.
Taki husfélag framkveemdarlan fyrir hlutdeild allra eignarhluta samremist pad liklega
hlutverki pess betur, en jafnvel vid per adsteedur getur verid 0ljost ad hvada marki hasfélog
geti Odlast 16gved samkvemt 48. gr. fehl. Huga parf ad lanstima med hlidsjon af pvi ad
Iogved fyrnist & einu ari, sbr. 4. mgr. 48. gr. fehl. Sé lan tekid til margra ara er liklegt ad
I6gved geti eingdngu stofnast séu afborganir vanefndar fyrsta arid. Vid peer adstedur geetu
hasfélog ef til vill best tryggt stddu sina med pvi ad gera samning vid eigendur um lantékuna
sem tryggdi krofu husfélaga verdi greidsla vanefnd ad ari lionu, til deemis med samningsvedi.

Ymis alitamal geta risid vegna stofnunar 16gveds samkvaemt 48. gr. fehl. Skipt geeti mali
hvort eigendum sé gert ad greida framkvaemdarkostnad sérstaklega, eda hvort hissjodsgjold

séu nytt til pess ad greida lan & longum tima. Ekki gefst radrim til pess hér ad fjalla um 6ll
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pau alitamal sem geta risid vegna stofnunar 16gveds. Bryn porf er & pvi ad skyra betur hvenaer
I6gved stofnast, stodu husfélaga og skilgreina hvada Urraedi séu husfélagi og eigendum feer.

[ nedangreindum doémum var leyst ar &litaefnum sem snla ad légmeeti akvardana

hasfélags/eigenda um framkveemdir eda hissjodsgjold.

Hrd. 15. oktéber 2015 (111/2015): H6fd var uppi krafa vegna fragangs & sameiginlegri 168 A 6,
8 og 10 og krafist vidurkenningnar & logvedi. T. enhf. hafdi byggt fjoleignarhis A 6 og 8.
Légmadur og fyrirsvarsmadur T. ehf. sem atti ibadir i A 8 bodudu til hisfundar par sem tekin
var akvordun um framkveemdirnar og maettu a hann. beir h6fdu umbod hinna eigendanna i A 8
og umbod fra husfélagi A 6 til toku dkvardana. Eigandi A 10 metti ekki & fundinn. Ekki hafdi
ollum eigendum A 6 verid bodid ad vera vidstaddir eins og peir eiga rétt til samkvaemt 1. mgr.
39. gr. fehl. Umbod stjornarinnar var pvi 6fullnzegjandi og ekki fallist & 16gved.

Hérd. Rvk. 8. desember 2011 (E-756/2011): Stefndi kvadst ekki hafa meett & hasfund, sem
l6glega var bodad til, vegna pess ad hann taldi pad pydingarlaust vegna erfidleika i samskiptum
vid adra ibudareigendur. Domari taldi pad ekki valda pvi ad akvérdun tekin & fundinum veeri
0logmeet og féllst & 16gvedsrétt.

Hérd. Rvk. 26. juni 2008 (331/2007): Deilt um légmeti akvordunar & husfundi um
hussjodsgjold sem atti ad nyta til vidgerda & sameign. A fundi var akvedid ad fa adstod
Almennu verkfradistofunnar vid kostnadarmat & vidgerd. Einn eigandi var bokasafnsfulltrii &
verkfraedistofunni og fadir hennar annar eigandi i husinu. Tengslin ollu ekki vanhafi samkvaemt
65. gr. fehl. Eigendur h6fdu hvorki fjarhagslega né persénulega hagsmuni af samningsgerd, né
ahrif & mat sérfredinga stofunnar. Taldist fullnaegjandi ad 4 af 6 eigendum sampykktu
akvordunina enda var pad aukinn meirihluti i pessu tilfelli.

Hrd. 1999, bls. 3762 (182/1999): Stadfestur logvedréttur eigenda i tvibyli fyrir endurkréfu
vegna framkvemda & paki. Eigandinn var med meistaraprof i hisasmidi og vann verkid sjalfur.
Hinn eigandinn vildi framkveema vidgerdir til bradabirgda til pess ad fresta framkveemdum i eitt
ar og vildi bjoda verkid Gt. Skilyrai 9. tl. b-lidar 41. gr. fehl. um sampykki voru ekki uppfyllt en
skilyrdi 38. gr. fehl. um naudsyn framkveemda var uppfyllt. Til sonnunar hafdi smidurinn latid
annan hasasmid lita a adsteedur og starfsmann byggingafulltrGaembattisins skoda pakid og gefa
Ut vottord pess efnis ad framkvaemdir vaeru naudsynlegar til ad forda frekara tjoni. St6d hann
pvi rétt ad undirblningi verksins samkveemt 2. mgr. 38. gr. fehl. Taldist edlilegt ad hann hefdi
hafnad tilbodum fra 6drum i verkid og unnid pad sjalfur enda hefdi hann fjarhagslega hagsmuni
af pvi og tilskilin réttindi.

Hrd. 20. oktéber 2010 (519/2010): Heestiréttur hafnadi pvi ad loégved hafi stofnast vegna
vidgerda vio sameign i fjolbylishdsi vegna pess ad sa eigandi er vann verkid hafdi ekki
idnréttindi samkveemt 1. mgr. 8. gr. idnadarlaga nr. 42/1978 (framvegis il.), en skilyrdi 38. gr.
fehl. um naudsyn framkveemdanna téldust vera uppfyllt. Héradsdomari taldi pennan hatt ekki
koma i veg fyrir stofnun loégveds og taldi ekki mega tulka 38. gr. fehl. svo strangt ad
framkveemdir yrdu ad vera unnar af pridja manni til pess ad endurkréfuréttur stofnadist enda
veeru sameigendum med svo prongri talkun mikilvaegar bjargir bannadar og visad til pess ad i
framkvaemd séu demi pess ad pessi hattur teljist heimill.

Nidurstadan i Hrd. 20. oktober 2010 (519/2010) samraemist sjonarmidum um prénga talkun
undantekningarreglna. Ma velta pvi fyrir sér hins vegar hvort talkunin sé svo préng ad verid

sé ad setja skilyrai sem ekki er haegt ad leida beint af ordalagi laganna.
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Einnig ma velta pvi sjonarmidi upp hvort eigandinn hafi haft réttmeetar veentingar um ad
geta unnid verkid sjalfur vegna fyrri framkvemdar og jafnframt par sem hinn eigandinn
motmeelti ekki ad pessi hattur veeri hafdur &. 1 3. mgr. 8. gr. il. er heimild til pess ad vinna af
hendi idnadarstorf fyrir sjalfan sig og heimili sitt. Ekki er ad sja af dominum ad Haestiréttur
liti til pessarar heimildar. Hlutdeild eiganda i sameign er eign hans og hluti af hans heimili.
Eigandinn hafdi fjarhagslega hagsmuni af pvi ad vinna verkid sjalfur likt og i Hrd. 1999, bls.
3762 (182/1999) og naut adstodar meistara med tilskilin réttindi ad eitthverju leyti. EkKi er
fram komid ad framkvaemdum hafi verid abotavant eda ad sameigandi hafi verid métfallinn
pbvi ad verkid veeri unnid med pessum hatti. Almennt séd ma pé velta pvi fyrir sér hvad adrir
eigendur purfi ad seetta sig vid og hvort peir hafi rétt a pvi ad velja hverjir annist vidgerdir &
sameigninni 6had pvi hvort hinn eigandinn hafi ionréttindi, enda ekki haegt ad afmarka
framkvemdirnar vid hluta pess af sameigninni sem verkid vann, par sem hann a adeins
hlutdeild i heildinni og er pvi einnig ad framkveema vidgerdir & heimili hinna eigendanna.
Gagnlegt hefdi verid ef Haestiréttur hefdi rokstutt betur sina nidurstéou par sem han er 6lik

nidurstdou héradsdoms og vikur fra fyrri framkvaemd.

6 Réttarvernd l6gveds
6.1 Almennt um réttarvernd l6gveds

Meginregluna prior tempore, potior jure ma sja i 13. gr. svl. Hin kvedur & um ad ef tveir eda
fleiri adilar eigi vedrétt i sama fjarverdmeeti gangi eldri réttur framar yngri nema annad leidi
af samningi eda reglum sem &skilja tryggingarradstafanir til verndar rétti. A pessa meginreglu
reynir pé sjaldan, pvi 6flun réttarverndar veds med tryggingarradstoéfun er oft naudsynleg til
bess ad tryggja pann forgangsrétt sem i vedinu felst.>® Um logved gildir hinsvegar 32. gr. pl.
par segir ad réttarvernd l16gveda sé ekki had pinglysingu, nema légvedsheimildin krefjist pess.
Sérgreiningar-, tilgreiningar- og birtingarreglur gilda ekki um 6gved.®° barf pvi ekki ad gera

sérstakar tryggingarradstafanir til pess ad ldgved njoti réttarverndar gagnvart pridja manni.®

5 porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 62.
80 paraur Eyjolfsson: Um logved, bls. 111-113.
81 Gaukur Jorundsson: Um vedréttindi, bls. 82.
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6.2 Réttarvernd logveds samkvaemt 48. gr. fehl.

48. gr. fehl. gerir ekki &skilnad um ad logvedshafi purfi ad framkvema sérstakar
tryggingarradstafanir til pess ad 16gvedid njoti réttarverndar gagnvart pridja manni. Logved
skamkvaemt 1. mgr. 48. gr. fehl. nytur réttarverndar samkvaemt 3. mgr. 48. gr. fehl. fra peirri

stundu er hasfélag eda adrir eigendur inna greidslu af hendi eda & gjalddaga hussjodsgjalda.

7 Rétthaed logveda

7.1 Almennt um rétthad l6gveda

Eins og &dur kom fram er i 13. gr. svl l6gfest si meginregla um rétthaed 16gveds ad eldri réttur
gangi framar yngri. Alitamal um rétthad logveds geta annarsvegar komid til pegar 16gved og
vedréttindi annars edlis eru 6samrymanleg, eda ef tvaer [dgvedsheimildir rekast .52

Um fyrra tilvikid hefur verid talio ad i gildi sé meginregla pess efnis ad 16gved gangi
framar 6drum vedréttindum, yngri sem eldri.%® I Hrd. 2003, bls. 271 (16/2003) kom pessi
meginregla fram en par taldist 16gved Tollstjérans i Reykjavik i tiltekinni bifreid sem stofnast
hafdi til tryggingar & greidslu pungaskatts ganga framar vedréttindum samkvaemt
vedskuldabreéfi, pétt hin sidarnefndu hefdu stofnast fyrr.

Um éarekstur logvedsheimilda verdur fyrst og fremst ad lita til pess hvort
l6gvedsheimildirnar sjalfar skeri ir um efnid, eda hvort I6gskyringarreglur skeri Gr um pad.®*
Ymsar l6gskyringarreglur koma til alita. Hér ma til deemis nefna forgangsreglurnar lex
superior, sem felur i sér ad réttheerri réttarheimildir gangi framar réttleegri heimildum, lex
posterior sem felur i sér ad yngra akveedi njoti forgangs gagnvart hinu eldra og loks lex
specialis sem felur i sér ad sérregla gangi framar almennri reglu.®® Ef 16g og
Iogskyringarreglur leysa ekki ur alitaefninu er haegt ad lita til almennra meginregina

vedréttarins.%®

62 pGrdur Eyjolfsson: Um I6gved, bls. 122.

83 Gaukur Jorundsson: Um vedréttindi, bls. 83 og Pordur Eyjolfsson: Um I6gved, bls. 124-125.
8 pordur Eyjolfsson: Um I6gved, bls. 125.

8 Raébert R. Spano: Tulkun lagadkvada, bls 75-79.

86 Gaukur Jorundsson: Um vedréttindi, bls. 84 og Pordur Eyjolfsson: Um logved, bls. 126.
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7.2 Reétthaed samkveemt 2. mgr. 48. gr. fehl.

[ 2. mgr. 48. gr. kemur fram ad l6gved sem stofnast samkvaemt greininni gangi framar eldri og
yngri samnings- og adfararvedum og einnig framar yngri 16gvedum.

Sé 2. mgr. 48. gr. fehl. 6samrymanleg 6drum légvedsheimildum koma forgangsreglurnar
til &lita. Logvedsheimildin stydst vid almenn 16g og gengi pvi framar I6gvedum sem saxkja
stod i adrar réttarheimildir. Login vikja fyrir nyrri 16gum og sérteekari Iogum en ganga framar
almennari légum og eldri légum. Hafa parf i huga sjénarmid um prénga talkun
I6gvedsheimilda, sé vafi & pvi hvort 6nnur I6gvedsheimildin eigi vid geeti han purft ad vikja

fyrir 6tvireedri 16gvedsheimild.

8 Fullnusta

8.1 Fullnusta l6gveds

Skilyrdi pess ad haegt sé ad leita fullnustu i vedandlagi er ad um vanskil vedpola sé ad raeda.
Vedhafi getur annahvort leitad fullnustu i verdi fasteignar eda ardi hennar.®” Raunhafasta
leidin fyrir l6gvedshafa er ad lata selja vedandlagio & naudungarsdlu ad undangenginni
adfor.®® Naudungarsala er samkveemt 1. gr. laga um naudungarsdlu nr. 90/1991 (framvegis
nsl.) samheiti peirra rddstafana pegar eign er radstafad an tillits til vilja eigenda hennar &
uppbodi, med s6lu & almennum markadi eda med pvi ad innheimta eda innleysa andvirdi
hennar. begar fasteign hefur verid seld & naudungarsélu getur 16gvedshafi fengid kréfu sinni
fullnaegt af andvirdinu.®® Um naudungarsolu vegna l6gveds gilda almennar reglur.”® Haegt er
ad krefjast naudungarsélu ad undangengnu fjarndmi vegna kréfu sem tryggd er med légvedi
samkveemt heimild 48. gr. fehl. & grundvelli 1. tl. 1. mgr. 6. gr. nsl. Samkveemt 4. mgr. 48. gr.
fehl. fellur 16gved nidur ef pvi er ekki fylgt eftir med 16gsokn eda pvi lyst vid naudungarsélu

innan ars fra stofnun pess.

8.2 Ahrif greidsluadlégunar
Samkveemt 1. tl. 4. mgr. 2. gr. laga um timabundna greidsluadlogun fasteignavedkrafna a

ibudarhdsnaedi nr. 50/2009 (framvegis gsl.) tekur greidsluadlogun til krafna sem tryggdar eru

67 Gaukur Jorundsson: Um vedréttindi, bls. 50.
88 paraur Eyjolfsson: Um I6gved, bls. 128.
8 pardur Eyjolfsson: Um I6gved, bls. 128.
70 Gaukur Jorundsson: Um vedréttindi, bls. 84.
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med l6gvedi i fasteigninni ad pvi leyti sem peer eru fallnar i gjalddaga adur en skuldari leggur
fram beioni um greidsluadlogun. Samkvemt 2. mgr. 1. gr. gsl. hefur greidsluadlégun pau
ahrif ad skuldbingar vedpola breytast & pann hatt ad adeins verda gjaldkraefar greidslur sem
honum telst feert ad standa straum af, en frestad er gjalddaga peirra skuldbindinga sem eftir
eru medan a greidsluadlogun stendur. Greidsluadlogun hefur pau ahrif & krofur tryggdar med
I6gvedi samkvaemt 48. gr. fehl. sem gjaldfalla fyrir upphaf greidsluadlogunar, ad ekki er haegt

ad leita fullnustu krafnanna fyrr en greidsluadlogun likur.

9 Fyrning logveds

9.1 Almennt um fyrningu légveds

Um fyrningu vedréttinda gildir si meginregla, ad vedréttur fyrir krofu fyrnist ekki. Skiptir i
pessu samhengi engu mali pott krafan sem vedréttindin tryggja fyrnist.* Oft mela
[6gvedsheimildir fyrir um fyrningu. Slik fyrirmali ganga framar meginreglunni samkvaemt
forgangsreglunni lex specialis um ad sérregla gangi framar almennri reglu.” [ 1. mgr. 27. gr.
laga um fyrningu krofuréttinda nr. 150/2007 (framvegis fl.) kemur fram ad fyrning kréfu hafi
ekki ahrif & vedrétt og ad slik tryggingarréttindi standi éhoggud pétt krafan, sem pau eigi ad
tryggja, falli nidur fyrir fyrningu. Hinsvegar er i a-lid 1. mgr. 27. gr. fl. mikilveeg
undantekning um l6gved. bar segir ad pegar krafa sem tryggd er med l6gvedi fyrnist, falli

I6gvedid einnig nidur samtimis.

9.2 Fyrning samkveemt 4. mgr. 48. gr. fehl.

[ 4. mgr. 48. gr. fehl. er regla um ars fyrningarfrest, sem er rokstudd med tilliti til hagsmuna
skuldneimtumanna og hugsanlegra vidsemjanda skuldara.” byding fyrningar l6gveds
samkvamt fjoleignarhisalégum er sa ad l16gvedsrétturinn fellur nidur. Logvedid hvilir pa ekki
lengur & eignarhlutanum.” 1 4. mgr. 48. fehl. er l6gfest si meginregla um rof fyrningar, ad
16gsokn eda lysing vid naudungarsolu rjufi fyrningu l6gvedsins. Pessi meginregla kom fram i
Hrd. 1996, bls. 1992 (200/1996). Deilt var um pad hvort naudungarsolubeidni Snafellsbajar

ryfi fyrningu 16gveds sem stofnadist vegna vangreiddra fasteignagjalda. Heestiréttur ordadi

" porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 367.

2 Rébert R. Spano: Logskyringar, bls. 79.

8 Hrund Kristinsdottir: ,,Logvedsréttur samkvamt 1dgum um fjdleignarhus®, bls. 34.
4 Hrund Kristinsdottir: ,,Logvedsréttur samkvamt [dgum um fjdleignarhus®, bls. 34.
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bessa meginreglu og sagdi edlisrok hniga ad pvi ad sama regla gildi um légved til tryggingar
fasteignagjalda. Sé fyrningarfrestur rofinn med malsokn en mali visad fra domi getur
kréfuhafi hoféad nytt mal innan 6 manada pott fyrningarfrestur sé pa lidinn sbr. 22. gr. fl.
Fyrningarfrestur byrjar ad lida vid stofnun vedkréfu sem er samkvaemt 3. mgr. 48. gr. fehl.
begar hasfélag eda adrir eigendur inna greidslu af hendi, eda a gjalddaga hdssjodsgjalda. Um
stofnun samkveaemt 48. gr. fehl. er fjallad i kafla 5.3. S& sem heldur fram ad l16gvedsréttur sé

fyrir hendi ber sonnunarbyrdi fyrir pvi hveneer til hans stofnadist og ad hann sé 6fyrndur.

9.3 DoOmar um fyrningu samkvaeemt 4. mgr. 48. gr. fehl.

Hrd. 20. oktober 2010 (519/2010): Fjallad var itarlega um doéminn i kafla 5.3.4. en hann er
einnig deemi um ad arsramminn i 4. mgr. 48. gr. fehl. sé fortakslaus. Krofur H og M fyrir
efniskostnadi og verklaunum vegna vidgerda & séreign var lyst vid naudungarsélu 3. névember
2008. Vidgerd & séreign hafdi lokid i oktober 2007. Var krafan pvi fyrnd par sem hdn var eldri
en eins ars.

Hérd. Rvk. 8. desember 2011 (E-756/2011): Stefndu héldu pvi fram ad 61j6st vaeri hvener krafa
hefdi stofnast en hisfélagi toékst sénnun um upphafsdag og rof fyrningar. Vardandi upphafsdag
var litid til greidslu hasfélags i formi millifeersiu 1. september 2009, en ekki pegar endurgreidsla
vegna ofgreidslu barst. Fyrningarfrestur var svo rofinn med malshéféun 26. agust 2010, en
malio var fellt nidur 6. janGar 2011. Nytt mal var hoféad innan marka 22. gr. fl. hinn 9. febriar
2011. Krafan var pvi 6fyrnd.

10 Brottfall 16gveds

10.1 Almennt
Vedréttindi eru stofnud i peim tilgangi ad tryggja fullnustu akvedinnar vedkrofu.”™
Vedréttindum er oftast atladur tiltdlulega skammur liftimi.’® Almennt gilda sému reglur um
brottfall samningsveds og logveds, leidi réttarheimildir 16gvedsins ekki til annars.””

Gera parf greinarmun & brottfalli vedréttindanna og lokum kréfunnar sem vedréttindunum
er ®tlad ad tryggja. Sem demi na nefna ef adilaskipti hafa ordid & eign sem légved hvilir a
samkvaemt 48. gr. fehl. ba geeti 16gvedio verid fallid nidur fyrir fyrningu og pvi ekki haegt ad
ganga ad vedandlaginu, en krafan & hendur fyrri eiganda geeti enn verid fyrir hendi og pvi

heaegt ad ganga ad honum og hans eignum til fullnustu kréfunnar.

5 Jens Skoghgy: Panterett, bls. 23.
76 porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 357.
" Gaukur Jorundsson: Um vedréttindi, bls. 84.
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Gildi hverrar 16gvedskrofu er metid sjalfsteett. Ef nokkrir adilar eignast 16gvedskrofu
samkvaemt 48. gr. fehl. geta lok krafnanna verid med oOlikum hetti, & 6likum tima, pétt til
peirra stofnist med sama atburdi. Til deemis geti fyrningarfrestur & einni kréfu hafa verid

rofinn med malshofdun en dnnur verid fallin nidur fyrir fyrningu.

10.2 Leidir sem geta leitt til brottfalls I6gveds samkvaemt 48. gr. fehl.

10.2.1 Greidsla

Algengast er ad vedrettindum ljuki med greidslu og skiptir i pvi samhengi ekki mali hvort
greidsla fari fram ad fusum og frjalsum vilja skuldara eda hvort hin sé pvingud fram.™
Greidsla hefur att sér stad pegar réttar efndir hafa farid fram. Krafa telst réttilega efnd ef
greidslan er gallalaus, greidd a réttum stad, & réttum tima og veitir kréfuhafa paer heimildir
yfir greidslunni sem hann & rétt &.”° Almennt er pad skuldari sjalfur eda umbodsmadur hans
sem a ad inna af hendi greidsluna. Um greidslu fra pridja manni skiptir mali hvort hann sé
samskuldari eda annar pridji madur. Ef samskuldari, til deemis medeigandi vedandlags, greidir
skuldina i heild & hann alla jafna endurkrofurétt & hina skuldarann. Ef annar pridji madur
leysir til sin skuldina keemi til alita ad vedrétturinn feerist i hans hendur.®® Slikt reedst po af
atvikum ad hverju sinni. Logvedskrofu samkveemt 48. gr. fehl. vaeri lokid med greidslu pegar

I6gvedspoli greidir sameiginleg gjold eda hissjédsgjold auk vaxta og innheimtukostnadar.

10.2.2 Skuldajofnudur

Skuldajofnudur getur leitt til pes ad 16gvedskrafa falli nidur faist fullar efndir kréfu med peim
heetti. Skuldajoéfnudur felur i sér ad tveimur kréfum er lokid pannig ad per eru latnar jafnast
0g ganga upp hvor a méti annarri an pess ad eiginleg greidsla fari fram, pannig badir adilar fai
fullnustu kréfu sinnar svo langt sem skuldajofnudur neer.8t Til pess ad haegt sé ad krefjast
skuldajafnadar parf lausnardagur adalkrofu ad vera kominn, p.e. s& dagur sem skuldari & fyrst
rétt 4 ad inna greidslu sina af hendi.®? Til deemis geeti komid til skuldajafnadar 16gvedskrofu
samkvaemt 48. gr. fehl. ef eigandi i fjolbylishusi sem skuldar greidslur i hassjéd eignast

l6gmaeta krofu & hasfélagid fyrir ad hafa framkveemt vidhald eda endurbaetur & sameign.

78 Gaukur Jérundsson: Um vedréttindi, bls. 71 og Porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 357.
™ porgeir Orlygsson: Krofuréttur 1, bls. 270.

8 poraur Eyjolfsson: Um I6gved, bls. 134.

81 porgeir Orlygsson: Krofuréttur, bls. 199.

8 porgeir Orlygsson: Krofuréttur 1, bls. 197
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10.2.3 Samruni réttar og skyldu

Logved getur fallid brott eigi sér stad samruni réttar og skyldu, pad er ef vedhafi eignast
vedandlagid. PO raedst af adsteedum hvort slikt leidi til loka vedréttinda eda ekki.®® Samruni
réttar og skyldu geeti til deemis komid til i tvibyli ef s& eigandi sem & krofu & hendur hinum
eigandanum eignast hinn eignarhlutann fyrir kaup, gjof eda erfair.

10.2.4 Eftirgjof

10.2.4.1 Eftirgjof af halfu vedhafa

Logved getur fallid nidur i heild eda hluta ad sokum eftirgjafar af halfu vedhafa.®* Slikur
I6ggerningur fra vedhafa er ekki formbundinn og er 6hadur pvi hvort hin tryggda krafa sé
einnig gefin eftir.®> Sé hisfélag 16gvedshafi samkvaemt. 48. gr. fehl. verdur ad etla ad
verulegar takmarkanir séu & heimild pess til pess ad falla fra 16gvedrétti. Med slikri raostofun
myndu skyldur annarra eigenda aukast & moti. Sampykki allra eigenda parf til slikrar
raostdfunar, pvi enginn getur skuldbundid adra eigendur til pess ad greida meira en sinn hlut.

Eftirgjof vedhafa er raunhafari kostur ef 16gvedhafi er annar eigandi i fjolbylishasinu.

10.2.4.2 Eftirgjof af halfu 16ggjafa

Ef 16gvedsheimild er felld ar gildi hefur pad almennt ekki pau ahrif & pau l6gved sem hafa
begar stofnast samkvemt heimildinni. Afndm l6gvedsheimildar hefur ahrif ex nunc, til
framti®dar, en ekki ex tunc, afturvirkt.®® Logved eru dbein eignarréttindi og njota sem slik
verndar 72. gr. stjskr. og veeri pvi ekki heimilt med 16ggjof ad afnema logvedréttindi
botalaust.®” Ef fyrirmalin eiga ad hafa afturvirk ahrif parf ad uppfylla askilnad 72. gr. stjskr.,

nanar tiltekid ad almenningsporf krefji, lagafyrirmeeli purfi til og ad beetur komi fyrir.®

10.2.5 Gjaldprot
10.2.5.1 Gjaldprot vedhafa
Vid gjaldprot fellur persdnulegur vedréttur logvedshafa nidur en vedréttindin ferast yfir &

pbrotabuid samkveemt reglum 1. mgr. 72. gr. laga um gjaldprotaskipti nr. 21/1991 (framvegis
gl.).®

8 Gaukur Jérundsson: Um vedréttindi, bls. 71 og Porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 359.
8 porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 360.

8 pordur Eyjolfsson: Um I6gved, bls. 136 og borgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 360.

8 pargur Eyjolfsson: Um I6gved, bls. 136.

87 Gaukur Jorundsson: Um vedréttindi, bls. 2.

8 Gunnar G. Schram: Stjérnskipunarréttur, bls. 560.

8 Jens Skoghgy: Panterett, bls. 290.
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10.2.5.2 Gjaldprot vedpola
Veodhafi & ad lysa krofu i protabuio samkvaemt 117. gr. gl. Samkvaemt 118. gr. gl. hefur
vanlysing ad meginstefnu ekki varanleg ahrif & vedréttindin, adeins a rétt vedhafa til ad fa

fullnustu af 68rum eignum busins.*

10.2.6 Naudungarsala

Likt og &dur kom fram getur naudungarsala vegna l6gveds sem stofnast hefur & grundvelli 48.
gr. fehl. farid fram ad undangengnu fjarndmi & grundvelli 1. tl. 1. mgr. 6. gr. nsl. Samkvemt
2. mgr. 56. gr. nsl. hefur afsal vid naudungarsélu sem farid hefur fram & grundvelli 6. eda 7.
gr. nsl. pau réttarahrif ad o6ll réttindi, par & medal obein eignarréttindi, falla nidur nema annad
leidi af 16gum og samningi. 48. gr. fehl. felur ekki i sér undantekningu fra pessum reglum.
Samkvaemt 4. mgr. 48. gr. fehl. fellur 16gvedid pd nidur sé pvi ekki fylgt eftir med 16gsokn

eda pvi lyst vid naudungarsélu innan ars fra stofnun pess.

10.2.7 Frjals sala
Eiganda vedandlags er frjalst ad selja pad, en slikt leidir ekki til loka I6gvedréttarins nema um
pad sé sérstaklega samid. Vedrétturinn er afram & vedandlaginu 6h&d vitneskju hins nyja

eiganda um hann og personuleg abyrgd upphaflegs skuldara stendur 6héggud.®*

10.2.8 Fyrning
itarleg umfjéllun um fyrningu logveds er i kafla 9.

10.2.9 Eydilegging veds

Fari hin vedbundna eign forgdroum geeti pad leitt til pess ad vedréttindin falli endanlega
nidur. PG veltur pad a atvikum ad hverju sinni. Samkvaemt 1. mgr. 8. gr. svl. ber vedsali sitt
tjon og vedtrygging vedhafa skerdist ad sama skapi. Stundum meelir I16gvedsheimildin fyrir
um hvernig malum er hattad ef vedandlagid ferst en slikt er ekki gert i 48. gr. fehl. Vedhafi og
vedpoli geta ordid skadabdtaskyldir hvor gagnvart 6drum sbr. 2. mgr. 8. gr. svl.

Stundum er haegt ad lita svo & ad vedid faerist yfir & pad sem kemur i stad vedandlagsins.®
Helst koma til alita prenns konar betur fyrir vedandlag. Ef skadabdtaskylt atferli atti sér stad
kemur skadaboétakrafa i stad vedsins og bétaréttur vedhafa nytur sjalfsteedrar stodu sem pyair
ad vedpoli getur ekki fallid fra botakrofunni gagnvart skuldara hennar eda gefid hana eftir an

sampykkis vedhafa. P ber skuldari skadabdtakrofunnar ekki abyrgd gagnvart vedhafa greidi

% porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 365.
°1 Hrund Kristinsdéttir: ,,Logvedsréttur samkvamt [ogum um fjdleignarhas®, bls. 34.
92 Gaukur Jorundsson: Um vedréttindi, bls. 74.
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hann vedpola baeturnar i godri trd.% Ef eign er tekin eignarnami og pad hefur ahrif &
vedréttindin & ad greida vedhafanum eignarnamsbaetur sbr. 2. mgr. 3. gr. laga um framkveemd
eignarnams nr. 11/1973. Um vatryggingarbeetur hefur yfirleitt verid litid svo a ad vedréttur
feerist yfir & vatryggingarbaetur sem vedpoli a tilkall til. Stada vedhafa er sérstaklega sterk
begar kemur ad brunatryggingu & fasteign, en i 2. mgr. 39. gr. laga um véatryggingarsamninga
nr. 30/2004 segir ad vatrygging & fasteign sé medal annars til hagsbota fyrir pann sem &

vedrétt i eigninni.®*

10.2.10 Brostnar forsendur og émoguleiki
Vedréttindi geta fallid nidur ef ekki eru lengur fyrir hendi peer forsendur sem gengid var Gt fra

vid stofnun, eda ef fyrir hendi er dmoguleiki sem skuldara er ekki kennt um.%

11 Lokaord

[ ritgerd pessari hefur verid fjallad um vedréttindi og 16gved med almennum hetti. Leitast
hefur verid vid ad heimfera almennar reglur til 48. gr. fehl. og greint fra helstu fravikum fra
peim. Litid hefur verio skrifad um 48. gr. fehl. og litid hefur reynt & hana i domaframkveemd
og er pvi porf & ad inntak heimildarinnar sé skyrt, en veegi heimildarinnar eykst med fjélgun
fjoleignarhisa hér & landi. Logved er ipyngjandi heimild fyrir I6gvedspola, en ad sama skapi
er han mikilveeg heimild fyrir 16gvedshafa til pess ad fa fullnustu krofu sinnar. Hér togast &
sjonarmid um radstofunarrétt eiganda yfir eign sinni og samfélagslega naudsyn pess ad
eigendur greidi sinn hlut i sameiginlegum utgjoldum. Logvedsheimild 48. gr. fehl. ber ad
skyra prongt likt og adrar 16gvedsheimildir.

Fjallad hefur verid um einkenni heimildarinnar og edli hennar sem undantekningarreglu
og leitast vid ad afmarka inntak hennar. Andlag l6gveds samkvaemt akvadinu er vidkomandi
eignarhlutur i fjoleignarhdsi. Vedhafar samkvaemt akvadinu geta verid hasfélég eda adrir
eigendur i fjéleignarhdsinu. Vedpolar geta verid eigendur pess eignarhluta sem vanefndi
fjarskuldbindingu. Vedkrafan er fjarkrafan sem vedid tryggir. Logvedid gengur framar 6drum
vedréttindum i eigninni, yngri sem eldri, og ekki parf ad gera sérstakar tryggingarradstafanir

til 6flunar réttarverndar. Logvedi samkvemt 48. gr. er atladur tiltdlulega skammur liftimi.

% porgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 161-166.
% Gaukur Jorundsson: Um vedréttindi, bls. 33.
% Gaukur Jérundsson: Um vedréttindi, bls. 73-74 og borgeir Orlygsson: Vedréttur, bls. 361.
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Brottfall 16gveds getur komid til med ymsum hetti, en algengast er ad vedréttindum Ijuki med
greidslu.

Rynt hefur verid i skilyrdi fyrir stofnun l6gveds samkvaemt 48. gr. fehl. en par koma til
alita ymsar reglur i fjoleignarhdsalogum sem gilda um toku akvardana vid stofnun peirra
utgjalda sem svo sidar eru vanefnd. Miklu mali skiptir ad afmarka stofndag l6gveds.
Stofndagur er samkvaemt 1. mgr. 48. gr. fehl. vid greidslu husfélags eda annarra eigenda, eda
a4 gjalddaga hussjodsgjalda. Af domaframkvemd ma rada ad ef til vill er ordalag
heimildarinnar ekki nagilega skyrt um pad hvenar l6gved stofnast. | framkveemd hefur sa
hattur vidgengist ad hasfélog taki lan fyrir hlutdeild tiltekinna eignarhluta i sameiginlegum
kostnadi. bad samremist pé ef til vill ekki hlutverki hisfélaga samkvemt logum. |
doémaframkvemd hefur einnig komid fram ad eigendur purfi ad hafa idnréttindi til pess ad
vinna framkvemdir a sameign sjalfir, en pa kréfu méa ekki leida beint af ordalagi
fjoleignarhusalaga. Med pvi skilyrdi eru sameigendum mikilveegar bjargir bannadar. Einnig
parf ad skyra stddu annarra eigenda i pessum efnum, hvad peir kunni ad mega seetta sig vid og
hvort peir geti krafist pess ad verk sé unnid af pridja adila, 6had pvi hvort sameigandi peirra
hafi idnréttindi.

Markmid ritgerdarinnar er ad skyra loégvedsheimild fjoleignarhlsalaga & adgengilegan
hatt. Logvedsheimildir takmarka stjornarskrarverndada hagsmuni og er pvi mikilvaegt ad peer
séu skyrar og ad ekki leiki vafi & pvi hvenzr og vid hvada adstedur 16gved geti stofnast. PO er
bad svo ad 0ljost getur verid hvenaer 16gved stofnast samkvaemt 48. gr. fehl. Riki réttardvissa
um pad geta husfélég og adrir eigendur farid & mis vio pa mikilveegu vernd sem I6gvedinu er
&tlad ad veita peim og légvedspolar geta purft ad pola Iégved a eign sinni, sem peir gatu ekki
séd fyrir ad myndi stofnast. Gott veeri ef ldggjafinn teki af skarid og skyrdi ordalag

I6gvedsheimildar 48. gr. fehl. i pessu sambandi.
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