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1 Inngangur 

Lögveðsheimild 48. gr. laga um fjöleignarhús nr. 26/1994 (framvegis fehl.) er þýðingarmikil 

réttarheimild sem er í senn íþyngjandi fyrir lögveðsþola og mikilvæg trygging fyrir 

lögveðshafa til þess að feiga raunhæfan möguleika á að fá fullnustu kröfu sinnar. Með fjölgun 

fjöleignarhúsa hér á landi eykst mikilvægi lögveðsheimildarinnar og er því brýn þörf á því að 

skýra inntak hennar. Lítið hefur verið skrifað um þessa heimild og ekki hefur mikið reynt á 

hana fyrir dómstólum. Því verður hér leitast við að skýra inntak heimildarinnar og réttarstöðu 

aðila. Litið verður til sérstöðu fjöleignarhúsalaga, einkenna lögveðsheimildarinnar og greint 

hverjir geti verið lögveðshafar og lögveðsþolar samkvæmt ákvæðinu, hvaða kröfu lögveðið 

tryggi og hvert geti verið andlag lögveðsins. Rýnt verður í skilyrði fyrir stofnun lögveðsréttar 

samkvæmt heimildinni og hvaða sjónarmið eigi við um réttarvernd, rétthæð, fullnustu og 

brottfall lögveðs samkvæmt 48. gr. fehl. Fjallað verður með almennum hætti um veðréttindi 

og lögveð. Þá verður leitast við að heimfæra almennar reglur til 48. gr. fehl. og greint frá 

helstu frávikum frá þeim. Eftir því sem við á verður litið til þeirra meginreglna sem eiga við, 

dómaframkvæmdar og annarra laga.  

2 Um lögveð 

2.1 Almennt um veðrétt 

Lögveð er ein tegund veðréttinda. Veðréttur veitir veðhafa forgangsrétt til að leita fullnustu í 

veðandlagi framar öðrum skuldheimtumönnum, komist veðþoli í greiðsluþrot. Veðréttindi eru 

óbein eignarréttindi sem njóta verndar 72. gr. stjórnarskrár lýðveldisins Íslands nr. 33/1944 

(framvegis stjskr.) Veðréttindi hafa þrjú megin einkenni. Þau eru tryggingarréttindi því þau 

tryggja greiðslu kröfu með ákveðnu verðmæti,1 þau eru forgangsréttindi því þau veita veðhafa 

forgang framar öðrum skuldheimtumönnum og þau eru fullnusturéttindi því þau miða að því 

að greiðsla fari fram.2 Algengt er að samhliða veðrétti stofnist persónuleg ábyrgð en það er þó 

ekki alltaf svo.3 Þýðingarmesta flokkun veðréttinda byggir á stofnunarhætti þeirra.4 

Samkvæmt þeirri flokkun skiptist veðréttur í þrjár tegundir: lögveð, aðfararveð og 

samningsveð. Lögveð eru þau veðréttindi, sem stofnast eftir fyrirmælum laga, og teljast 

                                                 

1 Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 45. 
2 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 2, 4, 9 og 10 og Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 46 og 50. 
3 Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 53. 
4 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 16. 
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hvorki til samningsveðs né aðfararveðs.5 Það greinir milli lögveðs og aðfararveðs, að stofnun 

aðfararveðs er liður í fullnustuaðgerðum skuldheimtumanna sem framkvæmd er af 

handhöfum opinbers valds. Það greinir samningsveð frá lögveði að um samningsveð er að 

ræða þegar samningur er gerður gagngert til þess að stofna til veðs.6  

Í 1. mgr. 1. gr. laga um samningsveð nr. 75/1997 (framvegis svl.) má finna skilgreiningu á 

veðrétti sem svipar til þess sem hér hefur verið rakið.7 Líkt og heiti samningsveðlaganna ber 

með sér gilda lögin eingöngu um samningsveð. Þó er gagnlegt að hafa þau til hliðsjónar við 

túlkun lögveðsheimilda. Almennar veðréttarreglur hafa í löggjöf og réttarfræði verið miðaðar 

við samningsveðréttinn en að meginstefnu gilda sömu reglur um lögveð og samningsveð, 

enda er lögveðsheimildum ætlað að veita lögveðhafa tryggingu sambærilega því ef 

veðandlagið hefði verið sett að samningsveði. Þó þarf að huga að þeim sérreglum sem 

lögveðsheimildin geymir en hún getur til dæmis falið í sér takmörkun á því að almennar 

veðréttarreglur eigi við.8  

2.2 Almennt um lögveð 

Neikvæð skilgreining lögveðs er sú að lögveð séu þau veðréttindi sem hvorki teljast til 

samningsveðs né aðfararveðs.9 Hægt er að skilgreina lögveð jákvætt á þann hátt að lögveð sé 

það veð sem stofnast eftir beinum fyrirmælum laga. Neikvæð skilgreining er hinsvegar 

heppilegri því lögveð stofnast ekki með lagasetningu heldur þegar skilyrði 

lögveðsheimildarinnar eru uppfyllt.10 Auk þess stofnast í raun öll veðréttindi á grundvelli 

laga, til dæmis gerir 2. mgr. 2. gr. svl. áskilnað um að öll samningsveðréttindi hafi lagastoð.11  

Handhafi beins eignarréttar yfir fasteign hefur einkarétt til þess að ráða yfir henni og nota 

hana innan marka laga og óbeinna eignarréttinda annarra.12 Handhafi óbeins eignarréttar nýtur 

einskonar hlutdeildar í víðtækari rétti þess sem hefur bein eignarréttindi og nýtur hans oftast 

fyrir milligöngu eiganda.13 Lögveðsheimildir hafa ákveðin eignarnámskennd einkenni, því 

þær skapa þvinguð óbein eignarréttindi í veðandlaginu, án samþykkis eiganda.14 

                                                 

5 Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 20. 
6 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 17.  
7 Skilgreiningin í 1. mgr. 1.gr. svl. hljóðar svo: „Með veðrétti er í lögum þessum átt við forgangsrétt til þess að 

leita fullnustu fyrir kröfu (veðkröfu) í tilteknu fjárverðmæti eða fjárverðmætum (veðinu).“ 
8 Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 93-94. 
9 Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 20. 
10 W.E. von Eyben: Panterettigheder, bls. 19.  
11 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 16 og 17.  
12 Karl Axelsson, Hreinn Hrafnkelsson og Dýrleif Kristjánsdóttir: „Um jarðrænar auðlindir og framtíðarnýtingu 

þeirra“, bls. 4. 
13 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 2 og Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 41-42. 
14 Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 95. 
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Lögveðsheimildir eru til þess fallnar að takmarka umráða- og ráðstöfunarrétt eiganda og hafa 

áhrif á stöðu samningsveðhafa sem eiga veð í eigninni.15  

Hér á landi eru engin heildarlög um lögveð, líkt og um samningsveð. Réttarheimildir 

lögveðs eru sundurleitar en þær má finna í þeim sérlögum sem heimila stofnun lögveðs að 

hverju sinni, auk þeirra óskráðu meginreglna sem gilda um lögveð.16 Því geta skilyrði fyrir 

stofnun og þær reglur sem gilda um lögveðið verið ólíkar eftir aðstæðum að hverju sinni. 

3 Lög um fjöleignarhús 

3.1 Almennt um lög um fjöleignarhús 

Samkvæmt 1. mgr. 1. gr. fehl. geyma lögin reglur um réttindi og skyldur eigenda 

fjöleignarhúsa. Þróaðist þetta eignarform á Íslandi við lok síðari heimstyrjaldarinnar þegar 

brugðist var við þeim húsnæðisvanda sem fylgdi fólksfjölgun í bæjum með byggingu 

fjölbýlishúsa. Upp risu flókin álitaefni varðandi réttarstöðu eigenda innbyrðis og samskipti 

þeirra svo þörf var á heildstæðum lögum til þess að skýra réttarstöðu aðila. Nú gilda 

fjöleignarhúsalögin um efnið en lögin eru að miklu leyti íslensk frumsmíð.17 Ákvæði laganna  

eru ófrávíkjanleg sbr. 1. mgr. 2. gr. fehl.  

Það er sérstakt við þann eignarrétt sem fjallað er um í fjöleignarhúsalögum að 

eignarréttindin eru samsett. Eign í fjöleignarhúsi getur verið séreign sbr. 4. gr. og 5. gr. fehl., 

sameign allra sbr. 1. mgr. 6. gr. og 8. gr. fehl. eða sameign sumra sbr. 7. gr. og 8. gr. fehl. 

Eignarhluti hvers eiganda telst sérstök fasteign sbr. 11. gr. fehl. og er eignarhluti hvers 

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

3.2 Setning lögveðsheimildar  

Í réttarframkvæmd hefur verið viðurkenndur réttur löggjafa til þess að setja eignarráðum 

almennar takmarkanir án þess að til bótaskyldu stofnist, í þeim tilgangi að verja almanna- og 

samfélagslega hagsmuni í rúmri merkingu.18 Lögveðsheimildir eru settar til tryggingar 

kröfum sem löggjafinn telur sérstaklega mikilvægt að fáist greiddar. Löggjafinn metur hvort 

                                                 

15 Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 97. 
16 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 81 og Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 94. 
17 Karl Axelsson: „Hugtakið hús í skilningi fjöleignarhúsalaga nr. 26/1994“, bls. 268. 
18 Karl Axelsson, Hreinn Hrafnkelsson og Dýrleif Kristjánsdóttir: „Um jarðrænar auðlindir og framtíðarnýtingu 

þeirra“, bls. 5. 
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slíkir hagsmunir séu fyrir hendi en dómstólar endurskoða hvort gengið sé svo langt að stangist 

á við réttarvernd 72. gr. stjskr.19  

Forgangur krafna sem lögveðsheimild 48. gr. fehl. tryggir réttlætist af samfélagslegri 

nauðsyn þess að eigendur greiði hlutdeild sína í sameiginlegum kostnaði.20 Í athugasemdum 

við frumvarp það sem síðar varð að lögum um fjöleignarhús var gert ráð fyrir að bótakröfur á 

hendur eigenda séreignar samkvæmt 51. gr. fehl. nytu tryggingarverndar lögveðs. Í 

nefndaráliti kom fram að ekki væru nægilega rík rök til þess að bótakröfurnar væru tryggðar 

með lögveði og því var frumvarpinu breytt á þann veg að þessi lögveðsheimild var felld út.21 

4 Túlkun lögveðsheimilda 

4.1 Almennt um túlkun lögveðsheimilda  

Sá meginmunur er á lögveði og samningsveði að samningsveð stofnast með löggerningi af 

hálfu eiganda og við túlkun löggerningsins er fyrst og fremst litið til skýringarreglna um 

loforð. Lögveðsréttur kemst á fyrir tilstilli löggjafans og er sjaldnast bundinn við ákveðinn 

löggerning af hálfu lögveðsþola, heldur ná lögveðsheimildir til margra ótiltekinna 

réttarsambanda. Gilda því gjarnan ólík sjónarmið um túlkun samningsveðs og lögveðs.22  

Við túlkun lögveðsheimilda gilda almennar óskráðar lögskýringarreglur. Lögveð felur í 

sér undantekningu frá meginreglu um fullan ráðstöfunarrétt eiganda yfir eign sinni.23 

Lögveðsheimildir eru almennt ekki túlkaðar rýmra en eftir orðanna hljóðan. Leiki vafi á hvort 

tilvik falli undir merkingarfræðilegan ramma heimildarinnar kæmi til álita að beita þrengjandi 

lögskýringu frekar en rýmkandi lögskýringu, vegna þess að lagaákvæði  sem fela í sér 

undantekningarreglur eru almennt skýrð þröngt.24  

Hluti túlkunar einstakrar heimildar er fólginn í því að afmarka merkingu ákvæðis og 

leggja mat á hvaða tilvik rúmist innan ákvæðisins.25 Andlag lögveðsréttar getur verið hvaða 

andlag sem hefur fjárhagslegt gildi, sem tilgreint er í lögveðsheimild.26 Lögveðshafar og 

                                                 

19 Sigurður Líndal: Um lög og lögfræði, bls. 86. 
20 Alþt. 2007-08, A-deild, bls. 3224. 
21 Alþt. 1993-94, A-deild, bls. 3504-3506. 
22 Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 110-111.  
23 Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 61.  
24 Hrund Kristinsdóttir: „Lögveðsréttur samkvæmt lögum um fjöleignarhús“, bls. 34 og Róbert R. Spanó: Túlkun 

lagaákvæða, bls. 341.  
25 Róbert R. Spanó: Túlkun lagaákvæða, bls. 36.  
26 Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 111-113. 
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lögveðsþolar geta verið hverjir þeir einstaklingar, félög eða stofnanir sem eru hæfar til þess að 

eiga fjárhagsleg réttindi eða bera fjárhagslegar skyldur að landslögum.27 Lögveðskrafan getur 

verið hver sú krafa, fjárhagsleg eðlis, sem stofnast til á lögmætan hátt að fullnægðum 

skilyrðum þeirrar lögveðsheimildar sem á við að hverju sinni.  

4.2 Túlkun 48. gr. fehl. 

4.2.1 Sjónarmið við túlkun 48. gr. fehl.  

Lögveðsheimild 48. gr. fehl. er undantekningarregla sem er túlkuð þröngt líkt og aðrar 

lögveðsheimildir. Þröng túlkun 48. gr. á sér stoð í dómaframkvæmd. Við túlkun 48. gr. fehl. 

koma helst til álita tvær meginreglur. Annarsvegar friðhelgi eignarréttar samkvæmt 72. gr. 

stjskr. því lögveðsheimildir fela í sér takmörkun á umráða- og ráðstöfunarrétti eiganda.28 

Hinsvegar jafnræðisregla sem meðal annars er lögfest í 65. gr. stjskr. en lögveðsréttur felur í 

sér undantekningu frá meginreglu um jafnræði skuldheimtumanna sem ekki hafa tryggt rétt 

sinn sérstaklega með þeim hætti að löggjafinn mælir fyrir um forgang einstakra krafna og er 

kröfuhöfum þannig mismunað sé gengið of langt við setningu lögveðsheimilda.29  

4.2.2 Andlag lögveðs samkvæmt 1. mgr. 48. gr. fehl.  

Andlag lögveðs er sú fasteign sem ganga má að til fullnustu veðkröfu. Andlag lögveðs 

samkvæmt 1. mgr. 48. gr. fehl. er eignarhluti þess sem greiddi ekki ákveðin gjöld í 

fjöleignarhúsi. Er því nauðsynlegt að skýra hvað telst til eignarhluta í fjöleignarhúsi.  

 Fasteign hefur almennt verið skilgreind sem afmarkaður hluti lands, ásamt eðlilegum 

hlutum þess, lífrænum og ólífrænum og mannvirkjum, sem varanlega eru við landið skeytt.30 Í 

1. mgr. 3. gr. fehl. er hugtakið hús skilgreint sem bygging sem varanlega er skeytt við land og 

stendur sjálfstæð og aðgreind frá öðrum húsum eða skilur sig þannig frá þeim þótt sambyggð 

eða samtengd sé að eðlilegt og haganlegt sé að fara með hana samkvæmt fjöleignarhúsalögum 

sem sjálfstætt hús. Samkvæmt 1. mgr. 10. gr. fehl. getur eign í fjöleignarhúsi verið séreign, 

sameign allra eða sameign sumra. Samkvæmt 2. mgr. 10. gr. fehl. fylgir hverri séreign 

hlutdeild í sameign. Í 11. gr. fehl. kemur fram að hver eignarhluti ásamt því sem honum fylgir 

og eignarhluti í sameign, sé sérstök fasteign. Hugtakið séreign er skilgreint í 4. gr. fehl. sem 

afmarkaður hluti af húsi eða lóð eins og honum er lýst í þinglýstri eignaskiptayfirlýsingu. Í 5. 

                                                 

27 Sambærileg skilgreining er á aðila einkamáls í 1. mgr. 16.gr. laga um meðferð einkamála nr. 91/1991.  
28 Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 61. 
29 Alþt. 1993-94, A-deild, bls. 3504-3505 og Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 97. 
30 Viðar Már Matthíasson: „Fasteignarhugtakið“, bls. 22-23. 
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gr. fehl. er að finna upptalningu á því hvað teljist til séreignar. Í 6. gr. fehl. kemur fram að allir 

hlutar húss og lóðar séu sameign sem ekki ótvírætt séu séreign. Í 8. gr. fehl. er upptalning á 

því sem telst til sameignar allra. Sameign sumra er fyrir hendi ef það kemur fram eða má ráða 

af þinglýstum eignarheimildum að svo sé. sbr. 7. gr. fehl.  

Í 16. gr. svl. kemur fram að veðréttur í fasteign nái til lands, lóðar, húsa, bygginga, 

mannvirkja, lausafjár sem telst venjulegt fylgifé við kaup eða sölu og ýmissa réttinda sem 

tilheyra eigninni. Í 18. gr. svl. segir að veðréttur í eignarhluta í fjöleignarhúsi nái til séreignar 

veðsala og hlutdeildar í sameign, þar með talin eignarlóð eða leigulóðarréttindi. Við mat á því 

hvað teljist til fylgifjár fasteignar er hægt að hafa hliðsjón af 23.-25. gr. laga um fasteignakaup 

nr. 40/2002. Dæmi um þau réttindi og þær skyldur sem geta fylgt eignarhluta eru 

sameignarréttindi, afnotaréttindi og ýmis óbein eignarréttindi. 

Meginreglan er sú að veðbundin eign sé í heild til tryggingar veðskuld.31 Veðþola er 

óheimilt án samþykkis lögveðhafa að aðskilja hluta fasteignar frá henni. Takmörk geta jafnvel 

verið á heimild veðhafa til þess að samþykkja slíkt. Í 4. mgr. 10. gr. fehl. er slík takmörkun en 

þar kemur fram að réttindi og skyldur sem fjallað er um í 2. og 3. mgr. 10. gr. fehl. séu 

órjúfanlega tengd séreignum.  

Ef veðþoli á fleiri en einn eignarhlut í sama fjöleignarhúsi má velta því fyrir sér hvort 

lögveðið nái þeirra allra. Sú túlkun að lögveð stofnist einungis í þeirri eign sem ekki greiddi 

sinn hlut í sameiginlegum kostnaði fellur vel að þeim sjónarmiðum að lögveð sé bundinn við 

ákveðna eign og að lögveðsheimildir beri að túlka þröngt. Þó veltur það á aðstæðum hverju 

sinni. Hvað sem því líður er ljóst að ef persónuleg ábyrgð veðþola er einnig fyrir hendi væri 

hægt að ganga að hinum eignarhlutunum, líkt og öðrum eignum hans til fullnustu kröfunnar.32 

Stofnist lögveð í fleiri en einum hlut fyrir sömu kröfu leiðir af almennum reglum að hver 

hlutur fyrir sig tryggir kröfuna í heild. Veðhafa er heimilt að ganga að hvaða hlut sem er fyrir 

allri kröfunni eða öllum í sameiningu ef hann kýs það.33  

                                                 

31 Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 159. Sjá einnig Hrd. 1995, bls. 2064 (166/1993) þar sem var byggt á þessari 

meginreglu. Byggingarfélag veðsetti tvær landspildur í heilu lagi, byggði á lóðunum og seldi hvern hluta fyrir sig 

en réttur veðhafa náði þó enn til lóðanna í heild.  
32 Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 52-53.  
33 Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 114. 
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4.2.3 Veðhafi samkvæmt 1. mgr. 48. gr. fehl.  

Veðhafi er sá aðili sem veðréttindin á og hefur rétt til að ganga að eignarhlutanum til fullnustu 

kröfu sinnar.34 Samkvæmt 1. mgr. 48. gr. fehl. getur veðhafi verið húsfélag eða aðrir eigendur 

í sama húsi.  

Samkvæmt 1. mgr. 56. gr. fehl. eru húsfélög í öllum fjöleignarhúsum og þarf ekki að 

stofna þau sérstaklega eða formlega. Húsfélag verður þó að vera starfrækt til þess að taka 

lögmæta ákvörðun sem leiðir af sér sér kostnað. Það leiðir af almennum sönnunarreglum að 

sá sem heldur uppi kröfum í nafni húsfélags þarf bæði að færa sönnur á að húsfélagið sé til ef 

á því leikur vafi og eftir atvikum, að það sé starfrækt.  

Sé veðhafi annar eigandi þarf hann að geta fært sönnur á eignarhlutdeild sinni í 

viðkomandi fjöleignarhúsi. Eigandi er sá sem fer með þinglýsta eignarheimild samkvæmt 25. 

gr. þinglýsingarlaga nr. 39/1978 (framvegis þl.) Samkvæmt skýru orðalagi 1. mgr. 48.gr. fehl 

gæti þriðji maður, til dæmis leigjandi sem býr í eignarhlutanum eða maki þess sem fer með 

þinglýsta eignarheimild, ekki eignast lögveðsrétt samkvæmt heimildinni.  

4.2.4 Veðþoli samkvæmt 1. mgr. 48. gr. fehl.  

Veðþoli samkvæmt 1. mgr. 48. gr. fehl. er þinglýstur eigandi hinnar veðbundnu eignar 

samkvæmt 25. gr. þl. á þeim tíma sem krafa er sett fram. Samkvæmt 1. mgr. 47. gr. fehl. 

hvílir skylda til greiðslu hlutdeildar séreignar í sameiginlegum kostnaði á þeim sem er eigandi 

hennar á hverjum tíma og samkvæmt 3. mgr. 47. gr. fehl. er sá ábyrgur gagnvart húsfélagi 

sem er þinglýstur eigandi á hverjum tíma. Í Hrd. 2002, bls. 3027 (109/2002) var sýknað að 

svo stöddu um staðfestingu lögveðs og sambýliskona þinglýsts eiganda sýknuð af kröfu 

húsfélags um greiðslu hússjóðsgjalda og hlutdeildar í viðgerðarkostnaði því hún taldist ekki 

eigandi í skilningi ákvæðisins og breytti engu þótt hún hefði áður greitt hússjóðsgjöld enda 

hafði ekki farið fram skuldskeyting.  

Veðþoli er oftast sá sem jákvæð skylda hvílir á að inna af hendi ákveðna greiðslu en lætur 

undir höfuð leggjast að gera svo. Ekki er útilokað að veðþoli geti verið annar en sá aðili sem 

greiða átti gjöldin á þeim tíma sem til skuldarinnar var stofnað því lögveðið er bundið við þá 

eign sem sameiginlegum kostnaði er varið í en ekki bundið við ákveðinn skuldara.35 Þessi 

staða getur komið upp ef aðilaskipti fara fram á eign innan árs frests kröfuhafa til þess að hafa 

uppi kröfu sína samkvæmt 4. mgr. 48. gr. fehl. Væri nýr eigandi þá veðþoli í skilningi 1. mgr. 

                                                 

34 Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 19. 
35 Hrund Kristinsdóttir: „Lögveðsréttur samkvæmt lögum um fjöleignarhús“, bls. 34. 
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48. gr. fehl. Þetta gildir eingöngu um lögveðréttinn, en sá sem til skuldarinnar stofnaði ber 

persónulega ábyrgð á greiðslu skuldarinnar en ekki hinn nýi eigandi.36 Þó er ljóst að hinn nýi 

eigandi gæti neyðst til þess að greiða skuldina, innan árs frests samkvæmt 4. mgr. 48. gr. fehl. 

til þess að ekki verði gengið að eign hans til fullnustu kröfunnar. Á þetta reynir þó sjaldan 

vegna sjónarmiða um aðgæsluskyldu kaupanda í fasteignakaupum en í henni felst að kanna 

skuldastöðu gagnvart húsfélagi. Á fasteignasölum hvílir einnig rík skylda til þess að tryggja 

að gögn um þessar upplýsingar liggi fyrir þegar gengið er frá kaupum á fasteign.37 Í 4. mgr. 

25. gr. fehl. er fjallað um skyldu fasteignasala til þess að sjá til þess að ákveðin gögn og 

upplýsingar liggi fyrir og séu kynnt kaupanda áður en kaupsamningur er gerður og 

undirritaður, þar á meðal gögn um stöðu gagnvart hússjóði sbr. 1. mgr. 25. gr. fehl.38  

4.2.5 Veðkrafa samkvæmt 1. mgr. 48. gr. fehl.  

Veðkrafan er sú krafa fjárhagslegs eðlis sem lögveðsrétturinn leitast við að tryggja greiðslu á. 

Veðkröfur samkvæmt 1. mgr. 48. gr. fehl. geta verið kröfur húsfélaga á hendur félagsmönnum 

um greiðslu húsfélagsgjalda samkvæmt 49. gr. fehl og kröfur húsfélags eða annarra eigenda 

vegna greiðslu sameiginlegs kostnaðar. Sameiginlegur kostnaður getur verið allra samkvæmt 

43. gr. fehl. eða sumra samkvæmt 44. gr. fehl. Lögveðið nær einnig til vaxta og 

innheimtukostnaðar af kröfunni. Til veðkröfu verður að stofnast á lögmætan hátt. Í 5. kafla 

eru rakin þau skilyrði sem eru fyrir stofnun lögveðs samkvæmt 1. mgr. 48. gr. fehl.  

5 Stofnun lögveðs  

5.1 Almennt um stofnun lögveðs 

Líkt og áður kom fram stofnast lögveð oftast samkvæmt heimild frá hinum almenna löggjafa. 

Bann í lögum um stofnun samningsveðs kemur ekki veg fyrir að löggjafinn heimili lögveð við 

þær aðstæður. Einu takmörk löggjafans í þessum efnum eru samkvæmt stjórnarskrá.39  

Lögveð stofnast þegar þau skilyrði sem mælt er fyrir um í lögveðsheimild eru uppfyllt. 

Engar formkröfur gilda um stofnun lögveðs.40 Aðilar geta haft áhrif á hvort skilyrði 

                                                 

36 Hrund Kristinsdóttir: „Lögveðsréttur samkvæmt lögum um fjöleignarhús“, bls. 34. 
37 Hrund Kristinsdóttir: „Lögveðsréttur samkvæmt lögum um fjöleignarhús“, bls. 34.  
38 Sjá Hrd. 2003, bls. 1261 (333/2002) þar sem fasteignasalar sem vanræktu þessa skyldu báru skaðabótaábyrgð 

á tjóni kaupanda vegna þessa.  
39 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 82. og Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 111-113. 
40 Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 111-113. 
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lögveðsheimildar komi fram en að öðru leyti hafa þeir ekki áhrif á það hvort lögveð stofnast. 

Ekki er gerður áskilnaður um huglæga afstöðu veðþola. Samþykki veðþola um að 

lögveðsréttur stofnist án þess að skilyrði viðkomandi heimildar séu uppfyllt hefur enga 

þýðingu. Í sumum tilfellum getur lögveðhafi þó fallið fyrirfram frá veðrétti sínum.41  

Eina almenna skilyrði þess að lögveð geti stofnast er að viðhlítandi lagagrundvöllur sé 

fyrir hendi. Algengast er að  heimild til stofnunar lögveðs sé að finna í almennum lögum. 

Hinsvegar koma aðrar réttarheimildir einnig til greina.42 Verða nú raktar þær réttarheimildir 

sem geta verið grundvöllur lögveðs.    

5.1.1 Settur réttur í þrengri merkingu 

Settur réttur í þrengri merkingu er svokölluð „almenn lög“, þ.e. lög sem sett eru af hinum 

almenna löggjafa.43 Það er engum vafa undirorpið að settur réttur í þrengri merkingu er 

fullnægjandi heimild fyrir stofnun lögveðs.  

5.1.2 Settur réttur í rýmri merkingu 

Settur réttur í rýmri merkingu er stjórnsýslufyrirmæli, en þar eru reglugerðir 

framkvæmdavalds algengastar. Þessar réttarreglur eru settar samkvæmt heimild frá hinum 

almenna löggjafa.44 Ef lögveð stofnast með settum rétti í rýmri merkingu þurfa fyrirmæli 

framkvæmdavaldsins að eiga sér ótvíræða stoð í almennum lögum.45 Hinn almenni löggjafi 

getur heimilað framkvæmdavaldinu að setja lögveðsákvæði í reglugerðir sem eru gild 

lögveðsheimild að því leyti sem þau rúmast innan heimildar frá löggjafa.46  

5.1.3 Réttarvenja, meginreglur laga og eðli máls 

Réttarvenja er háttsemi sem fylgt hefur verið í ákveðinn tíma og að öðrum skilyrðum 

uppfylltum telst vera réttarheimild.47 Meginreglur laga eru einskonar frumreglur og efni þeirra 

ræðst af víxilverkan skynsemi, reynslu og siðgæðishugmynda.48 Eðli máls er sanngirnis- og 

réttlætissjónarmið sem litið er til þegar aðrar réttarheimildir þrýtur.49 Réttarvenja hefur 

                                                 

41 Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls.103. 
42 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 81. 
43 Sigurður Líndal: Um lög og lögfræði, bls. 97. 
44 Sigurður Líndal: Um lög og lögfræði, bls. 116 og 120. 
45 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 81. 
46 Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 100. Sjá einnig  Hrd. 1992 bls. 1360 (408/1989) um stjórnvaldsfyrirmæli 

sem rétterheimild við stofnun lögveðs. 
47 Sigurður Líndal: Um lög og lögfræði, bls. 151. 
48 Sigurður Líndal: Um lög og lögfræði, bls. 336-338.  
49 Sigurður Líndal: Um lög og lögfræði, bls. 382. 
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yfirleitt verið talin geta verið viðhlítandi lögveðsheimild.50 Meginreglur laga og eðli máls hafa 

verið taldar nægileg heimild fyrir stofnun lögveðs í undantekningartilfellum.51  

5.1.4 Lögjöfnun 

Lögjöfnun felst í því að réttarreglu er beitt um ólögákveðið atriði sem er samkynja eða 

eðlisskylt, þótt atriðið rúmist í raun ekki innan ákvæðisins.52 Lögjöfnun hefur yfirleitt ekki 

verið talin viðhlítandi lögveðsheimild þótt það séu til dæmi þess.53  

5.2 Sönnunarbyrði um stofnun lögveðs 

Sá sem heldur því fram að eitthvað óvenjulegt hafi gerst ber almennt sönnunarbyrðina fyrir 

því.54 Lögveð er undantekningarregla, því ber sá sem heldur því fram að lögveð hafi stofnast 

sönnunarbyrðina fyrir því að skilyrðum viðkomandi lögveðsheimildar hafi verið fullnægt, að 

hann sé lögveðshafi, hver sé lögveðsþoli, hvert andlag lögveðsins sé og hvaða krafa sé tryggð 

með lögveðinu. Sá sem telur sig eiga lögveðrétt er gjarnan í betri stöðu til þess að bera 

sönnunarbyrðina auk þess sem það væri gífurlega íþyngjandi fyrir meintan lögveðsþola að 

þurfa að hrinda öllum staðhæfingum um að lögveð hafi stofnast í hans eign.  

5.3 Stofnun lögveðs samkvæmt 1. mgr. 48. gr. fehl. 

5.3.1 Almennt um stofnun lögveðs samkvæmt 1. mgr. 48. gr. fehl.  

Af réttarframkvæmd má álykta að það sé engum vafa undiropið að 1. mgr. 48. gr. fehl. sé 

viðhlítandi grundvöllur fyrir stofnun lögveðs og uppfylli þær kröfur sem gerðar eru til slíkra 

ákvæða. 

Skilyrði fyrir stofnun lögveðs samkvæmt 1. mgr. 48. gr. fehl. eru vangreidd gjöld í 

hússjóð eða að hlutdeild í sameiginlegum kostnaði sé ekki greidd á tilsettum tíma. Samkvæmt 

3. mgr. 48. gr. fehl. getur lögveðið stofnast á þeim degi er húsfélag eða aðrir eigendur inna 

þessa greiðslu af hendi. Í raun er sjaldan miðað við greiðslu annarra eigenda því algengt er að 

allir eigendur greiði húsfélagi, sem sér um að inna greiðsluna af hendi. Sé kostnaður greiddur 

með láni hefur það ekki áhrif á það hvenær lögveðskrafan telst stofnuð.55 Einnig getur lögveð 

samkvæmt 3. mgr. 48. gr. fehl. stofnast á gjalddaga hússjóðsgjalda. Gjalddagi er þegar 

                                                 

50 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 81. 
51 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 81. Sjá Hrd. 1949, bls. 407 og Hrd. 1970, bls. 479 um meginreglur 

laga og eðli máls sem rétterheimildir við stofnun lögveðs.  
52 Jónatan Þórmundsson: Afbrot og refsiábyrgð I, bls. 196.  
53 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 81. Sjá Hrd. 1953, bls. 617 og Hrd. 1968, bls. 1208 um lögjöfnun 

sem   sem lögveðréttur stofnaðist með lögjöfnun.  
54 Björg Thorarensen o.fl.: Um lög og rétt, bls. 185.  
55 Hrund Kristinsdóttir: „Lögveðsréttur samkvæmt lögum um fjöleignarhús“, bls. 34. 
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kröfuhafa er fyrst heimilt að krefjast efnda, séu ekki til staðar neinar efndahindranir. 

Gjalddagi er það tímamark sem þarf að vera komið svo um vanefnd skuldara sé að ræða.56 

Vanefnd er því alltaf skilyrði þess að lögveð geti stofnast. Krafa telst réttilega efnd ef 

greiðslan er gallalaus, greidd á réttum stað, á réttum tíma og veitir kröfuhafa þær heimildir 

yfir greiðslunni sem hann á rétt á.57  

5.3.2 Greiðsla í hússjóð 

Hússjóðsgjöld eru í eðli sínu ekki sameiginlegur kostnaður en samkvæmt 1. mgr. 49. gr. fehl. 

er hússjóður stofnaður til þess að standa straum af sameiginlegum útgjöldum. Óheimilt er að 

ráðstafa hússjóði til annars en sameiginlegs kostnaðar enda lögveðsheimildin rökstudd af 

þeirri samfélagslegu nauðsyn að eigendur greiði hlutdeild sína í sameiginlegum kostnaði.58  

Til þess að lögveð geti stofnast vegna vangreiddra hússjóðsgjalda verður að stofna til 

gjaldanna með lögmætum hætti. Í 1. mgr. 49. gr. fehl. segir að hússjóð skuli stofna að kröfu 

minnst ¼ hluta eigenda, annaðhvort miðað við fjölda eða eignarhluta. Í 2. mgr. 49. gr. fehl. 

kemur fram að aðalfundur ákveði gjöld í hússjóðinn fyrir næsta ár á grundvelli áætlunar um 

sameiginleg útgjöld (rekstrar- og framkvæmdaáætlunar) á því ári og að hússjóður geti verið 

rekstrar- og framkvæmdarsjóður. Hússjóðsgjald greiðist mánaðarlega 1. dag hvers mánaðar 

nema húsfundur eða stjórn ákveði annað. Í 3. mgr. 49. gr. fehl. kemur fram að gjöld í hússjóð 

skiptist í samræmi við við reglur 45. gr. um skiptingu sameiginlegs kostnaðar. Sé þessara 

fyrirmæla ekki gætt þegar hússjóðsgjaldi er komið á er ekki víst að lögveð stofnist séu þau 

vanefnd. Þó þarf að meta í hverju tilviki fyrir sig, hvort frávik frá þessum reglum verði til þess 

að lögveð geti ekki stofnast.   

5.3.3 Sameiginlegur kostnaður 

5.3.3.1 Inntak sameiginlegs kostnaðar, skylda til greiðslu og skipting 

Samkvæmt 1. mgr. 47. gr. fehl. hvílir skylda til að greiða hlutdeild séreignar í sameiginlegum 

kostnaði á þeim sem er eigandi hennar á hverjum tíma. Í 43. gr. fehl. er fjallað um 

sameiginlegan kostnað. Sameiginlegur kostnaður er samkvæmt 1. tl. 43. gr. fehl. allur 

kostnaður, hverju nafni sem hann nefnist, sem snertir sameign fjöleignarhúss, bæði innan húss 

og utan, sameiginlega lóð þess og sameiginlegan búnað og lagnir, sem leiðir af löglegum 

ákvörðunum stjórnar húsfélagsins, almenns fundar þess og þeim ráðstöfunum sem einstakur 

                                                 

56 Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur I, bls. 194-195.  
57 Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur I, bls. 270. 
58 Hrund Kristinsdóttir: „Lögveðsréttur samkvæmt lögum um fjöleignarhús“, bls. 34. 
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eigandi hefur heimild til að gera. Samkvæmt 2. tl. 43. gr. fehl. eru opinber göld sem reiknuð 

eru af húsinu í heild sameiginlegur kostnaður og samkvæmt 3. tl. 43. gr. fehl. eru skaðabætur 

sem húsfélagi er gert að greiða og tjón á séreignum eða eignum annarra vegna bilunar eða 

vanrækslu á viðhaldi á sameign og sameiginlegum búnaði sameiginlegur kostnaður. 

Samkvæmt 2. mgr. 43. gr. fehl. er sameiginlegur kostnaður einnig fólginn í viðbyggingum, 

breytingum, endurbótum, endurnýjunum, viðhaldi, viðgerðum, umhirðu, hreingerningum, 

rekstri, hússtjórn, tryggingariðgjöldum ofl.  

Í 44. gr. fehl. kemur fram að sameiginlegur kostnaður samkvæmt 43. gr. fehl. sé 

sameiginlegur öllum eigendum, en í undantekningartilvikum er hann sameiginlegur sumum 

eigendum sbr. 7. gr. fehl. Í 45. gr. fehl. má finna meginreglur um skiptingu sameiginlegs 

kostnaðar. Samkvæmt 45. gr. fehl. skiptist kostnaður annaðhvort eftir hlutfallstölum, að jöfnu 

eða í samræmi við not eiganda. 46. gr. geymir heimild til frávika frá reglum um 

kostnaðarskiptingu. 

5.3.3.2 Lögmæt ákvörðun um sameiginlegan kostnað 

Til þess að lögveð stofnist vegna sameiginlegs kostnaðar verður ákvörðun um kostnaðinn að 

vera lögmæt. Í því sambandi koma til álita ýmis ákvæði fjöleignarhúsalaga.  

Samkvæmt 1. mgr. 36. gr. fehl. er eiganda á eigin spýtur óheimilt að framkvæma nokkrar 

breytingar á sameign eða helga sér til einkanota tiltekna hluta hennar. Í 2. mgr. 36. gr. fehl. 

kemur fram að einstaka eiganda sé ekki heimilt upp á sitt einsdæmi að taka ákvarðanir eða 

gera ráðstafanir sem snerta sameign eða sameiginleg málefni nema samkvæmt heimildum 37. 

og 38. gr. fehl.  

Meginreglur um töku ákvarðana má sjá í 39. gr. fehl. Í 1. mgr. 39. gr. fehl. kemur fram að 

allir hlutaðeigandi eigi óskoraðan rétt á að taka þátt í öllum ákvörðunum varðandi sameignina 

og sameiginleg málefni. 4. mgr. 39. gr. fehl. mælir fyrir um að sameiginlegar ákvarðanir skulu 

teknar á sameiginlegum fundi eigenda, húsfundi, en þó geti stjórn húsfélags tekið vissar 

ákvarðanir í umboði eigenda sem eru bindandi fyrir þá. Samkvæmt 1. mgr. 70. gr. fehl. er 

stjórn rétt og skylt að taka hvers kyns ákvarðanir sem lúta að venjulegum daglegum rekstri og 

hagsmunagæslu vegna sameignarinnar og samkvæmt 2. mgr. 70. gr. getur stjórnin látið 

framkvæma minniháttar viðhald og viðgerðir og bráðnauðsynlegar og brýnar ráðstafanir sem 

þola ekki bið. Í 40. gr. fehl. er mælt fyrir um þau úrræði sem eiganda standa til boða sé hann 

ekki hafður með í ráðum. 

Mikilvægustu undantekningar frá meginreglunni í 39. gr. fehl. má sjá í 37. gr. og 38. gr. 

fehl. Í 1. mgr. 37. gr. fehl. er heimild fyrir eiganda að gera brýnar ráðstafanir til að koma í veg 
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fyrir yfirvofandi tjón á sameign eða einstökum séreignarhlutum sem ekki þola bið eftir 

sameiginlegri ákvörðun og í 2. mgr. 37. gr. fehl. er heimild til þess að gera þær ráðstafanir 

vegna sameignar sem lögboðnar eru og ekki mega bíða. Í 38. gr. fehl. mælir fyrir um rétt 

eiganda til að láta framkvæma nauðsynlegar viðgerðir á sameign á kostnað allra ef hún eða 

séreignarhlutar liggja undir skemmdum vegna vanrækslu á viðhaldi og húsfélag eða aðrir 

eigendur hafa ekki, þrátt fyrir tilmæli og áskoranir, fengist til samvinnu og til að hefjast handa 

í því efni.  

Um það hversu margir þurfi að samþykkja ákvörðun húsfélags er fjallað í 41. gr. sbr. 30. 

gr. fehl. Kröfurnar eru breytilegar eftir eðli ákvörðunar. Ákvörðun um verulega breytingu á 

sameign þarf samþykki allra eigenda, sbr. 1. mgr. 30. gr. fehl. Ákvörðun um breytingu á 

sameign sem ekki telst veruleg þarf samþykki 2/3 hluta eigenda miðað við fjölda og 

eignarhluta, sbr. 2. mgr. 30. gr. fehl. Fyrir smávægilegar breytingar og endurnýjanir þarf 

samþykki einfalds meirihluta miðað við eignarhluta, sbr. 3. mgr. 30. gr. fehl. Í 65. gr. fehl. og 

69. gr. fehl. er meðal annars að finna reglur um hæfi við atkvæðagreiðslu og ákvarðanatöku. 

Í 42. gr. fehl. eru fyrirmæli um hversu margir þurfi að sækja fund húsfélags svo heimilt sé 

að taka ákvarðanir og þar eru einnig breytilegar kröfur eftir eðli ákvörðunar. Meginreglan er 

samkvæmt 1. mgr. 42. gr. fehl. sú að hægt sé að taka ákvarðanir óháð fundarsókn sé fundur 

löglega boðaður og haldinn, en í 2. mgr. 42. gr. fehl. er undantekning frá meginreglunni, en í 

vissum tilfellum er gerð krafa um að a.m.k. helmingur eigenda miðað við fjölda og 

eignarhluta sé á fundi og að tilskilinn meirihluti þeirra greiði atkvæði með tillögu.  

5.3.4 Dómar um stofnun lögveðs samkvæmt 48. gr. fehl.  

Komið hefur til kasta dómstóla að leysa úr því hvort greiðsla hafi verið innt af hendi eða hvort 

um vanefnd sé að ræða.  

 

Hrd. 2005, bls. 1707 (120/2005): Húsfélag tók lán til þess að geta greitt hlutdeild tiltekinna 

eigenda í framkvæmdakostnaði þegar hann féll til. Lánið var tekið með samkomulagi við 

eigendur en skuldabréfið var gefið út á nafn húsfélagsins. Húsfélagið taldi það ekki fela í sér 

annað en umsýslu því um skuld eignarhluta væri að ræða og lántakan á vegum eigenda. Því var 

hafnað að lögveð hefði stofnast þegar eigandi greiddi ekki afborganir af láninu, því eigandinn 

taldist hafa greitt hlutdeild sína með lántökunni.  

 

Hrd. 27. nóvember 2009 (642/2009): Samþykkt var á fundi að framkvæmdir á sameign í 

fjölbýlishúsi yrðu greiddar með yfirdráttarláni jafnóðum af reikningi húsfélagsins þar til gengið 

yrði frá láni fyrir kostnaði ákveðinna eignarhluta að verki loknu til þess að greiða yfirdráttinn. 

Húsfélagið vildi halda aðgreindu kröfuréttarsambandi húsfélagsins við verktakann frá 

kröfuréttarsambandi eiganda og húsfélags. Ekki var fallist á þá röksemd húsfélags að það skipti 

máli hvenær greiðslur færu frá húsfélaginu til þess að greiða fyrir eigandann óháð því hvenær 

verktakinn fengi greitt. Með yfirdráttarláninu taldist húsfélagið hafa greitt kostnaðinn og því gat 

lögveð ekki stofnast.  
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Ofangreindir dómar samrýmast sjónarmiðum um þrönga túlkun lögveðsheimilda. Litið var til 

þess tilgangs heimildarinnar, að tryggja greiðslu hvers eiganda í sameiginlegum kostnaði en 

það ekki talið réttlæta rúma lögskýringu. Eigendur geta ekki rýmkað gildissvið 

lögveðsheimildarinnar með samkomulagi um stofndag lögveðsins.  

Framangreindir dómar virðast vera ósamhljóða um það hvort lögveð stofnist við greiðslu 

frá húsfélagi til kröfuhafa þess. Af Hrd. 2005, bls. 1707 (120/2005) má draga þá ályktun að 

lögveð stofnist þegar húsfélag innir af hendi hlutdeild tiltekins eignarhluta í sameiginlegum 

kostnaði. Af Hrd. 27. nóvember 2009 (642/2009) virðist hinsvegar mega draga þá ályktun að 

ef húsfélag greiðir hlutdeild tiltekins eignarhluta í sameiginlegum kostnaði geti lögveð ekki 

stofnast. Ekki er fyllilega ljóst hvaða rök búa að baki niðurstöðunni í síðarnefnda dóminum. 

Virðist vera svolítið misræmi milli túlkunar Hæstaréttar á lögveðsheimildinni og orðalagi 48. 

gr. fehl. Með þessari túlkun fer húsfélagið á mis við þá vernd sem lögveðinu er ætlað að veita. 

Má velta því fyrir sér hvort túlkun Hæstaréttar gangi gegn þeim rökum sem búa að baki 

lögveðsheimildinni. Einnig greiddi einn eigandi sinn hlut til húsfélagsins að verki loknu en 

mögulega hefði verið hægt að líta á þann dag sem stofndag því 3. mgr. 48. gr. fehl. segir að 

lögveð stofnist þegar húsfélag eða aðrir eigendur inna greiðslur af hendi. Ekki er ljóst við 

hvort tímamarkið eigi að miða séu þau bæði til staðar. Dómarnir sýna að orðalag 48. gr. fehl. 

um það hvenær lögveð stofnist sé ekki nægilega skýrt. Heppilegast væri ef löggjafinn tæki af 

allan vafa um það með því að breyta orðalagi heimildarinnar.  

 Í báðum dómunum var fjallað um lántöku í nafni húsfélags fyrir hlutdeild tiltekinna 

eignarhluta í sameiginlegum kostnaði, en ekki allra. Slíkri lántöku fylgir skuldbinding fyrir 

alla eigendur sbr. 54. gr. fehl. líkt og kom fram í fyrri dóminum. Er það miklum vafa 

undiropið hvort slík lántaka samræmist hlutverki húsfélags, sem er skilgreint í 57. gr. fehl. 

Taki húsfélag framkvæmdarlán fyrir hlutdeild allra eignarhluta samræmist það líklega 

hlutverki þess betur, en jafnvel við þær aðstæður getur verið óljóst að hvaða marki húsfélög 

geti öðlast lögveð samkvæmt 48. gr. fehl. Huga þarf að lánstíma með hliðsjón af því að 

lögveð fyrnist á einu ári, sbr. 4. mgr. 48. gr. fehl. Sé lán tekið til margra ára er líklegt að 

lögveð geti eingöngu stofnast séu afborganir vanefndar fyrsta árið. Við þær aðstæður gætu 

húsfélög ef til vill best tryggt stöðu sína með því að gera samning við eigendur um lántökuna 

sem tryggði kröfu húsfélaga verði greiðsla vanefnd að ári liðnu, til dæmis með samningsveði.  

 Ýmis álitamál geta risið vegna stofnunar lögveðs samkvæmt 48. gr. fehl. Skipt gæti máli 

hvort eigendum sé gert að greiða framkvæmdarkostnað sérstaklega, eða hvort hússjóðsgjöld 

séu nýtt til þess að greiða lán á löngum tíma. Ekki gefst ráðrúm til þess hér að fjalla um öll 
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þau álitamál sem geta risið vegna stofnunar lögveðs. Brýn þörf er á því að skýra betur hvenær 

lögveð stofnast, stöðu húsfélaga og skilgreina hvaða úrræði séu húsfélagi og eigendum fær. 

 

Í neðangreindum dómum var leyst úr álitaefnum sem snúa að lögmæti ákvarðana 

húsfélags/eigenda um framkvæmdir eða hússjóðsgjöld.  

  
Hrd. 15. október 2015 (111/2015): Höfð var uppi krafa vegna frágangs á sameiginlegri lóð Á 6, 

8 og 10 og krafist viðurkenningnar á lögveði. T. ehf. hafði byggt fjöleignarhús Á 6 og 8. 

Lögmaður og fyrirsvarsmaður T. ehf. sem átti íbúðir í Á 8 boðuðu til húsfundar þar sem tekin 

var ákvörðun um framkvæmdirnar og mættu á hann. Þeir höfðu umboð hinna eigendanna í Á 8 

og umboð frá húsfélagi Á 6 til töku ákvarðana. Eigandi Á 10 mætti ekki á fundinn. Ekki hafði 

öllum eigendum Á 6 verið boðið  að vera viðstaddir eins og þeir eiga rétt til samkvæmt 1. mgr. 

39. gr. fehl. Umboð stjórnarinnar var því ófullnægjandi og ekki fallist á lögveð. 

 

Hérd. Rvk. 8. desember 2011 (E-756/2011): Stefndi kvaðst ekki hafa mætt á húsfund, sem 

löglega var boðað til, vegna þess að hann taldi það þýðingarlaust vegna erfiðleika í samskiptum 

við aðra íbúðareigendur. Dómari taldi það ekki valda því að ákvörðun tekin á fundinum væri 

ólögmæt og féllst á lögveðsrétt.  

 

Hérd. Rvk. 26. júní 2008 (331/2007): Deilt um lögmæti ákvörðunar á húsfundi um 

hússjóðsgjöld sem átti að nýta til viðgerða á sameign. Á fundi var ákveðið að fá aðstoð 

Almennu verkfræðistofunnar við kostnaðarmat á viðgerð. Einn eigandi var bókasafnsfulltrúi á 

verkfræðistofunni og faðir hennar annar eigandi í húsinu. Tengslin ollu ekki vanhæfi samkvæmt 

65. gr. fehl. Eigendur höfðu hvorki fjárhagslega né persónulega hagsmuni af samningsgerð, né 

áhrif á mat sérfræðinga stofunnar. Taldist fullnægjandi að 4 af 6 eigendum samþykktu 

ákvörðunina enda var það aukinn meirihluti í þessu tilfelli.  

 

Hrd. 1999, bls. 3762 (182/1999): Staðfestur lögveðréttur eigenda í tvíbýli fyrir endurkröfu 

vegna framkvæmda á þaki. Eigandinn var með meistarapróf í húsasmíði og vann verkið sjálfur. 

Hinn eigandinn vildi framkvæma viðgerðir til bráðabirgða til þess að fresta framkvæmdum í eitt 

ár og vildi bjóða verkið út. Skilyrði 9. tl. b-liðar 41. gr. fehl. um samþykki voru ekki uppfyllt en 

skilyrði 38. gr. fehl. um nauðsyn framkvæmda var uppfyllt. Til sönnunar hafði smiðurinn látið 

annan húsasmið líta á aðstæður og starfsmann byggingafulltrúaembættisins skoða þakið og gefa 

út vottorð þess efnis að framkvæmdir væru nauðsynlegar til að forða frekara tjóni. Stóð hann 

því rétt að undirbúningi verksins samkvæmt 2. mgr. 38. gr. fehl. Taldist eðlilegt að hann hefði 

hafnað tilboðum frá öðrum í verkið og unnið það sjálfur enda hefði hann fjárhagslega hagsmuni 

af því og tilskilin réttindi.  

  

Hrd. 20. október 2010 (519/2010): Hæstiréttur hafnaði því að lögveð hafi stofnast vegna 

viðgerða við sameign í fjölbýlishúsi vegna þess að sá eigandi er vann verkið hafði ekki 

iðnréttindi samkvæmt 1. mgr. 8. gr. iðnaðarlaga nr. 42/1978 (framvegis il.), en skilyrði 38. gr. 

fehl. um nauðsyn framkvæmdanna töldust vera uppfyllt. Héraðsdómari taldi þennan hátt ekki 

koma í veg fyrir stofnun lögveðs og taldi ekki mega túlka 38. gr. fehl. svo strangt að 

framkvæmdir yrðu að vera unnar af þriðja manni til þess að endurkröfuréttur stofnaðist enda 

væru sameigendum með svo þröngri túlkun mikilvægar bjargir bannaðar og vísað til þess að í 

framkvæmd séu dæmi þess að þessi háttur teljist heimill. 

  

Niðurstaðan í Hrd. 20. október 2010 (519/2010) samræmist sjónarmiðum um þrönga túlkun 

undantekningarreglna. Má velta því fyrir sér hins vegar hvort túlkunin sé svo þröng að verið 

sé að setja skilyrði sem ekki er hægt að leiða beint af orðalagi laganna. 
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Einnig má velta því sjónarmiði upp hvort eigandinn hafi haft réttmætar væntingar um að 

geta unnið verkið sjálfur vegna fyrri framkvæmdar og jafnframt þar sem hinn eigandinn 

mótmælti ekki að þessi háttur væri hafður á. Í 3. mgr. 8. gr. il. er heimild til þess að vinna af 

hendi iðnaðarstörf fyrir sjálfan sig og heimili sitt. Ekki er að sjá af dóminum að Hæstiréttur 

líti til þessarar heimildar. Hlutdeild eiganda í sameign er eign hans og hluti af hans heimili. 

Eigandinn hafði fjárhagslega hagsmuni af því að vinna verkið sjálfur líkt og í Hrd. 1999, bls. 

3762 (182/1999) og naut aðstoðar meistara með tilskilin réttindi að eitthverju leyti. Ekki er 

fram komið að framkvæmdum hafi verið ábótavant eða  að sameigandi hafi verið mótfallinn 

því að verkið væri unnið með þessum hætti. Almennt séð má þó velta því fyrir sér hvað aðrir 

eigendur þurfi að sætta sig við og hvort þeir hafi rétt á því að velja hverjir annist viðgerðir á 

sameigninni óháð því hvort hinn eigandinn hafi iðnréttindi, enda ekki hægt að afmarka 

framkvæmdirnar við hluta þess af sameigninni sem verkið vann, þar sem hann á aðeins 

hlutdeild í heildinni og er því einnig að framkvæma viðgerðir á heimili hinna eigendanna. 

Gagnlegt hefði verið ef Hæstiréttur hefði rökstutt betur sína niðurstöðu þar sem hún er ólík 

niðurstöðu héraðsdóms og víkur frá fyrri framkvæmd. 

6 Réttarvernd lögveðs 

6.1 Almennt um réttarvernd lögveðs 

Meginregluna prior tempore, potior jure má sjá í 13. gr. svl. Hún kveður á um að ef tveir eða 

fleiri aðilar eigi veðrétt í sama fjárverðmæti gangi eldri réttur framar yngri nema annað leiði 

af samningi eða reglum sem áskilja tryggingarráðstafanir til verndar rétti. Á þessa meginreglu 

reynir þó sjaldan, því öflun réttarverndar veðs með tryggingarráðstöfun er oft nauðsynleg til 

þess að tryggja þann forgangsrétt sem í veðinu felst.59 Um lögveð gildir hinsvegar 32. gr. þl. 

Þar segir að réttarvernd lögveða sé ekki háð þinglýsingu, nema lögveðsheimildin krefjist þess. 

Sérgreiningar-, tilgreiningar- og birtingarreglur gilda ekki um lögveð.60 Þarf því ekki að gera 

sérstakar tryggingarráðstafanir til þess að lögveð njóti réttarverndar gagnvart þriðja manni.61  

                                                 

59 Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 62. 
60 Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 111-113. 
61 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 82. 
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6.2 Réttarvernd lögveðs samkvæmt 48. gr. fehl.  

48. gr. fehl. gerir ekki áskilnað um að lögveðshafi þurfi að framkvæma sérstakar 

tryggingarráðstafanir til þess að lögveðið njóti réttarverndar gagnvart þriðja manni. Lögveð 

skamkvæmt 1. mgr. 48. gr. fehl. nýtur réttarverndar samkvæmt 3. mgr. 48. gr. fehl. frá þeirri 

stundu er húsfélag eða aðrir eigendur inna greiðslu af hendi eða á gjalddaga hússjóðsgjalda. 

7 Rétthæð lögveða 

7.1 Almennt um rétthæð lögveða  

Eins og áður kom fram er í 13. gr. svl lögfest sú meginregla um rétthæð lögveðs að eldri réttur 

gangi framar yngri. Álitamál um rétthæð lögveðs geta annarsvegar komið til þegar lögveð og 

veðréttindi annars eðlis eru ósamrýmanleg, eða ef tvær lögveðsheimildir rekast á.62 

Um fyrra tilvikið hefur verið talið að  í gildi sé meginregla þess efnis að lögveð gangi 

framar öðrum veðréttindum, yngri sem eldri.63 Í Hrd. 2003, bls. 271 (16/2003) kom þessi 

meginregla fram en þar taldist lögveð Tollstjórans í Reykjavík í tiltekinni bifreið sem stofnast 

hafði til tryggingar á greiðslu þungaskatts ganga framar veðréttindum samkvæmt 

veðskuldabréfi, þótt hin síðarnefndu hefðu stofnast fyrr. 

Um árekstur lögveðsheimilda verður fyrst og fremst að líta til þess hvort 

lögveðsheimildirnar sjálfar skeri úr um efnið, eða hvort lögskýringarreglur skeri úr um það.64 

Ýmsar lögskýringarreglur koma til álita. Hér má til dæmis nefna forgangsreglurnar lex 

superior, sem felur í sér að rétthærri réttarheimildir gangi framar réttlægri heimildum, lex 

posterior sem felur í sér að yngra ákvæði njóti forgangs gagnvart hinu eldra og loks lex 

specialis sem felur í sér að sérregla gangi framar almennri reglu.65 Ef lög og 

lögskýringarreglur leysa ekki úr álitaefninu er hægt að líta til almennra meginreglna 

veðréttarins.66 

                                                 

62 Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 122. 
63 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 83 og Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 124-125. 
64 Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 125. 
65 Róbert R. Spanó: Túlkun lagaákvæða, bls 75-79. 
66 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 84 og Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 126. 
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7.2 Rétthæð samkvæmt 2. mgr. 48. gr. fehl.  

Í 2. mgr. 48. gr. kemur fram að lögveð sem stofnast samkvæmt greininni gangi framar eldri og 

yngri samnings- og aðfararveðum og einnig framar yngri lögveðum.  

Sé 2. mgr. 48. gr. fehl. ósamrýmanleg öðrum lögveðsheimildum koma forgangsreglurnar 

til álita. Lögveðsheimildin styðst við almenn lög og gengi því framar lögveðum sem sækja 

stoð í aðrar réttarheimildir. Lögin víkja fyrir nýrri lögum og sértækari lögum en ganga framar 

almennari lögum og eldri lögum. Hafa þarf í huga sjónarmið um þrönga túlkun 

lögveðsheimilda, sé vafi á því hvort önnur lögveðsheimildin eigi við gæti hún þurft að víkja 

fyrir ótvíræðri lögveðsheimild. 

8 Fullnusta  

8.1 Fullnusta lögveðs  

Skilyrði þess að hægt sé að leita fullnustu í veðandlagi er að um vanskil veðþola sé að ræða. 

Veðhafi getur annahvort leitað fullnustu í verði fasteignar eða arði hennar.67 Raunhæfasta 

leiðin fyrir lögveðshafa er að láta selja veðandlagið á nauðungarsölu að undangenginni 

aðför.68 Nauðungarsala er samkvæmt 1. gr. laga um nauðungarsölu nr. 90/1991 (framvegis 

nsl.) samheiti þeirra ráðstafana þegar eign er ráðstafað án tillits til vilja eigenda hennar á 

uppboði, með sölu á almennum markaði eða með því að innheimta eða innleysa andvirði 

hennar. Þegar fasteign hefur verið seld á nauðungarsölu getur lögveðshafi fengið kröfu sinni 

fullnægt af andvirðinu.69 Um nauðungarsölu vegna lögveðs gilda almennar reglur.70 Hægt er 

að krefjast nauðungarsölu að undangengnu fjárnámi vegna kröfu sem tryggð er með lögveði 

samkvæmt heimild 48. gr. fehl. á grundvelli 1. tl. 1. mgr. 6. gr. nsl. Samkvæmt 4. mgr. 48. gr. 

fehl. fellur lögveð niður ef því er ekki fylgt eftir með lögsókn eða því lýst við nauðungarsölu 

innan árs frá stofnun þess.  

8.2 Áhrif greiðsluaðlögunar 

Samkvæmt 1. tl. 4. mgr. 2. gr. laga um tímabundna greiðsluaðlögun fasteignaveðkrafna á 

íbúðarhúsnæði nr. 50/2009 (framvegis gsl.) tekur greiðsluaðlögun til krafna sem tryggðar eru 

                                                 

67 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 50. 
68 Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 128.  
69 Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 128.  
70 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 84. 
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með lögveði í fasteigninni að því leyti sem þær eru fallnar í gjalddaga áður en skuldari leggur 

fram beiðni um greiðsluaðlögun. Samkvæmt 2. mgr. 1. gr. gsl. hefur greiðsluaðlögun þau 

áhrif að skuldbingar veðþola breytast á þann hátt að aðeins verða gjaldkræfar greiðslur sem 

honum telst fært að standa straum af, en frestað er gjalddaga þeirra skuldbindinga sem eftir 

eru meðan á greiðsluaðlögun stendur. Greiðsluaðlögun hefur þau áhrif á kröfur tryggðar með 

lögveði samkvæmt 48. gr. fehl. sem gjaldfalla fyrir upphaf greiðsluaðlögunar, að ekki er hægt 

að leita fullnustu krafnanna fyrr en greiðsluaðlögun líkur.  

9 Fyrning lögveðs  

9.1 Almennt um fyrningu lögveðs  

Um fyrningu veðréttinda gildir sú meginregla, að veðréttur fyrir kröfu fyrnist ekki. Skiptir í 

þessu samhengi engu máli þótt krafan sem veðréttindin tryggja fyrnist.71 Oft mæla 

lögveðsheimildir fyrir um fyrningu. Slík fyrirmæli ganga framar meginreglunni samkvæmt 

forgangsreglunni lex specialis um að sérregla gangi framar almennri reglu.72 Í 1. mgr. 27. gr. 

laga um fyrningu kröfuréttinda nr. 150/2007 (framvegis fl.) kemur fram að fyrning kröfu hafi 

ekki áhrif á veðrétt og að slík tryggingarréttindi standi óhögguð þótt krafan, sem þau eigi að 

tryggja, falli niður fyrir fyrningu. Hinsvegar er í a-lið 1. mgr. 27. gr. fl. mikilvæg 

undantekning um lögveð. Þar segir að þegar krafa sem tryggð er með lögveði fyrnist, falli 

lögveðið einnig niður samtímis.  

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

Í 4. mgr. 48. gr. fehl. er regla um árs fyrningarfrest, sem er rökstudd með tilliti til hagsmuna 

skuldheimtumanna og hugsanlegra viðsemjanda skuldara.73 Þýðing fyrningar lögveðs 

samkvæmt fjöleignarhúsalögum er sá að lögveðsrétturinn fellur niður. Lögveðið hvílir þá ekki 

lengur á eignarhlutanum.74 Í 4. mgr. 48. fehl. er lögfest sú meginregla um rof fyrningar, að 

lögsókn eða lýsing við nauðungarsölu rjúfi fyrningu lögveðsins. Þessi meginregla kom fram í 

Hrd. 1996, bls. 1992 (200/1996). Deilt var um það hvort nauðungarsölubeiðni Snæfellsbæjar 

ryfi fyrningu lögveðs sem stofnaðist vegna vangreiddra fasteignagjalda. Hæstiréttur orðaði 

                                                 

71 Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 367. 
72 Róbert R. Spanó: Lögskýringar, bls. 79. 
73 Hrund Kristinsdóttir: „Lögveðsréttur samkvæmt lögum um fjöleignarhús“, bls. 34. 
74 Hrund Kristinsdóttir: „Lögveðsréttur samkvæmt lögum um fjöleignarhús“, bls. 34. 
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þessa meginreglu og sagði eðlisrök hníga að því að sama regla gildi um lögveð til tryggingar 

fasteignagjalda. Sé fyrningarfrestur rofinn með málsókn en máli vísað frá dómi getur 

kröfuhafi höfðað nýtt mál innan 6 mánaða þótt fyrningarfrestur sé þá liðinn sbr. 22. gr. fl.  

Fyrningarfrestur byrjar að líða við stofnun veðkröfu sem er samkvæmt 3. mgr. 48. gr. fehl. 

þegar húsfélag eða aðrir eigendur inna greiðslu af hendi, eða á gjalddaga hússjóðsgjalda. Um 

stofnun samkvæmt 48. gr. fehl. er fjallað í kafla 5.3. Sá sem heldur fram að lögveðsréttur sé 

fyrir hendi ber sönnunarbyrði fyrir því hvenær til hans stofnaðist og að hann sé ófyrndur.  

9.3 Dómar um fyrningu samkvæmt 4. mgr. 48. gr. fehl. 

 
Hrd. 20. október 2010 (519/2010): Fjallað var ítarlega um dóminn í kafla 5.3.4. en hann er 

einnig dæmi um að ársramminn í 4. mgr. 48. gr. fehl. sé fortakslaus. Kröfur H og M fyrir 

efniskostnaði og verklaunum vegna viðgerða á séreign var lýst við nauðungarsölu 3. nóvember 

2008. Viðgerð á séreign hafði lokið í október 2007. Var krafan því fyrnd þar sem hún var eldri 

en eins árs.  

 

Hérd. Rvk. 8. desember 2011 (E-756/2011): Stefndu héldu því fram að óljóst væri hvenær krafa 

hefði stofnast en húsfélagi tókst sönnun um upphafsdag og rof fyrningar. Varðandi upphafsdag 

var litið til greiðslu húsfélags í formi millifærslu 1. september 2009, en ekki þegar endurgreiðsla 

vegna ofgreiðslu barst. Fyrningarfrestur var svo rofinn með málshöfðun 26. ágúst 2010, en 

málið var fellt niður 6. janúar 2011. Nýtt mál var höfðað innan marka 22. gr. fl. hinn 9. febrúar 

2011. Krafan var því ófyrnd. 

10  Brottfall lögveðs  

10.1 Almennt 

Veðréttindi eru stofnuð í þeim tilgangi að tryggja fullnustu ákveðinnar veðkröfu.75 

Veðréttindum er oftast ætlaður tiltölulega skammur líftími.76 Almennt gilda sömu reglur um 

brottfall samningsveðs og lögveðs, leiði réttarheimildir lögveðsins ekki til annars.77  

Gera þarf greinarmun á brottfalli veðréttindanna og lokum kröfunnar sem veðréttindunum 

er ætlað að tryggja. Sem dæmi ná nefna ef aðilaskipti hafa orðið á eign sem lögveð hvílir á 

samkvæmt 48. gr. fehl. Þá gæti lögveðið verið fallið niður fyrir fyrningu og því ekki hægt að 

ganga að veðandlaginu, en krafan á hendur fyrri eiganda gæti enn verið fyrir hendi og því 

hægt að ganga að honum og hans eignum til fullnustu kröfunnar.  

                                                 

75 Jens Skoghøy: Panterett, bls. 23. 
76 Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 357. 
77 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 84. 
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Gildi hverrar lögveðskröfu er metið sjálfstætt. Ef nokkrir aðilar eignast lögveðskröfu 

samkvæmt 48. gr. fehl. geta lok krafnanna verið með ólíkum hætti, á ólíkum tíma, þótt til 

þeirra stofnist með sama atburði. Til dæmis gæti fyrningarfrestur á einni kröfu hafa verið 

rofinn með málshöfðun en önnur verið fallin niður fyrir fyrningu.  

10.2 Leiðir sem geta leitt til brottfalls lögveðs samkvæmt 48. gr. fehl.  

10.2.1 Greiðsla 

Algengast er að veðréttindum ljúki með greiðslu og skiptir í því samhengi ekki máli hvort 

greiðsla fari fram að fúsum og frjálsum vilja skuldara eða hvort hún sé þvinguð fram.78 

Greiðsla hefur átt sér stað þegar réttar efndir hafa farið fram. Krafa telst réttilega efnd ef 

greiðslan er gallalaus, greidd á réttum stað, á réttum tíma og veitir kröfuhafa þær heimildir 

yfir greiðslunni sem hann á rétt á.79 Almennt er það skuldari sjálfur eða umboðsmaður hans 

sem á að inna af hendi greiðsluna. Um greiðslu frá þriðja manni skiptir máli hvort hann sé 

samskuldari eða annar þriðji maður. Ef samskuldari, til dæmis meðeigandi veðandlags, greiðir 

skuldina í heild á hann alla jafna endurkröfurétt á hina skuldarann. Ef annar þriðji maður 

leysir til sín skuldina kæmi til álita að veðrétturinn færist í hans hendur.80 Slíkt ræðst þó af 

atvikum að hverju sinni. Lögveðskröfu samkvæmt 48. gr. fehl. væri lokið með greiðslu þegar 

lögveðsþoli greiðir sameiginleg gjöld eða hússjóðsgjöld auk vaxta og innheimtukostnaðar.  

10.2.2 Skuldajöfnuður  

Skuldajöfnuður getur leitt til þes að lögveðskrafa falli niður fáist fullar efndir kröfu með þeim 

hætti. Skuldajöfnuður felur í sér að tveimur kröfum er lokið þannig að þær eru látnar jafnast 

og ganga upp hvor á móti annarri án þess að eiginleg greiðsla fari fram, þannig báðir aðilar fái 

fullnustu kröfu sinnar svo langt sem skuldajöfnuður nær.81 Til þess að hægt sé að krefjast 

skuldajafnaðar þarf lausnardagur aðalkröfu að vera kominn, þ.e. sá dagur sem skuldari á fyrst 

rétt á að inna greiðslu sína af hendi.82 Til dæmis gæti komið til skuldajafnaðar lögveðskröfu 

samkvæmt 48. gr. fehl. ef eigandi í fjölbýlishúsi sem skuldar greiðslur í hússjóð eignast 

lögmæta kröfu á húsfélagið fyrir að hafa framkvæmt viðhald eða endurbætur á sameign. 

                                                 

78 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 71 og Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 357. 
79 Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur I, bls. 270. 
80 Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 134. 
81 Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur, bls. 199.  
82 Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur I, bls. 197  
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10.2.3 Samruni réttar og skyldu 

Lögveð getur fallið brott eigi sér stað samruni réttar og skyldu, það er ef veðhafi eignast 

veðandlagið. Þó ræðst af aðstæðum hvort slíkt leiði til loka veðréttinda eða ekki.83 Samruni 

réttar og skyldu gæti til dæmis komið til í tvíbýli ef sá eigandi sem á kröfu á hendur hinum 

eigandanum eignast hinn eignarhlutann fyrir kaup, gjöf eða erfðir.  

10.2.4 Eftirgjöf  

10.2.4.1 Eftirgjöf af hálfu veðhafa 

Lögveð getur fallið niður í heild eða hluta að sökum eftirgjafar af hálfu veðhafa.84 Slíkur 

löggerningur frá veðhafa er ekki formbundinn og er óháður því hvort hin tryggða krafa sé 

einnig gefin eftir.85 Sé húsfélag lögveðshafi samkvæmt. 48. gr. fehl. verður að  ætla að 

verulegar takmarkanir séu á heimild þess til þess að falla frá lögveðrétti. Með slíkri ráðstöfun 

myndu skyldur annarra eigenda aukast á móti. Samþykki allra eigenda þarf til slíkrar 

ráðstöfunar, því enginn getur skuldbundið aðra eigendur til þess að greiða meira en sinn hlut. 

Eftirgjöf veðhafa er raunhæfari kostur ef lögveðhafi er annar eigandi í fjölbýlishúsinu. 

10.2.4.2 Eftirgjöf af hálfu löggjafa 

Ef lögveðsheimild er felld úr gildi hefur það almennt ekki þau áhrif á þau lögveð sem hafa 

þegar stofnast samkvæmt heimildinni. Afnám lögveðsheimildar hefur áhrif ex nunc, til 

framtíðar, en ekki ex tunc, afturvirkt.86 Lögveð eru óbein eignarréttindi og njóta sem slík 

verndar 72. gr. stjskr. og væri því ekki heimilt með löggjöf að afnema lögveðréttindi 

bótalaust.87 Ef fyrirmælin eiga að hafa afturvirk áhrif þarf að uppfylla áskilnað 72. gr. stjskr., 

nánar tiltekið að almenningsþörf krefji, lagafyrirmæli þurfi til  og að bætur komi fyrir.88  

10.2.5 Gjaldþrot 

10.2.5.1  Gjaldþrot veðhafa 

Við gjaldþrot fellur persónulegur veðréttur lögveðshafa niður en veðréttindin færast yfir á 

þrotabúið samkvæmt reglum 1. mgr. 72. gr. laga um gjaldþrotaskipti nr. 21/1991 (framvegis 

gl.).89  

                                                 

83 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 71 og Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 359. 
84 Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 360. 
85 Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 136 og Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 360. 
86 Þórður Eyjólfsson: Um lögveð, bls. 136. 
87 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 2. 
88 Gunnar G. Schram: Stjórnskipunarréttur, bls. 560. 
89 Jens Skoghøy: Panterett, bls. 290. 
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10.2.5.2  Gjaldþrot veðþola 

Veðhafi á að lýsa kröfu í þrotabúið samkvæmt 117. gr. gl. Samkvæmt 118. gr. gl. hefur 

vanlýsing að meginstefnu ekki varanleg áhrif á veðréttindin, aðeins á rétt veðhafa til að fá 

fullnustu af öðrum eignum búsins.90  

10.2.6  Nauðungarsala  

Líkt og áður kom fram getur nauðungarsala vegna lögveðs sem stofnast hefur á grundvelli 48. 

gr. fehl. farið fram að undangengnu fjárnámi á grundvelli 1. tl. 1. mgr. 6. gr. nsl. Samkvæmt 

2. mgr. 56. gr. nsl. hefur afsal við nauðungarsölu sem farið hefur fram á grundvelli 6. eða 7. 

gr. nsl. þau réttaráhrif að öll réttindi, þar á meðal óbein eignarréttindi, falla niður nema annað 

leiði af lögum og samningi. 48. gr. fehl. felur ekki í sér undantekningu frá þessum reglum. 

Samkvæmt 4. mgr. 48. gr. fehl. fellur lögveðið þó niður sé því ekki fylgt eftir með lögsókn 

eða því lýst við nauðungarsölu innan árs frá stofnun þess.  

10.2.7 Frjáls sala 

Eiganda veðandlags er frjálst að selja það, en slíkt leiðir ekki til loka lögveðréttarins nema um 

það sé sérstaklega samið. Veðrétturinn er áfram á veðandlaginu óháð vitneskju hins nýja 

eiganda um hann og persónuleg ábyrgð upphaflegs skuldara stendur óhögguð.91 

10.2.8 Fyrning 

Ítarleg umfjöllun um fyrningu lögveðs er í kafla 9. 

10.2.9 Eyðilegging veðs 

Fari hin veðbundna eign forgörðum gæti það leitt til þess að veðréttindin falli endanlega 

niður. Þó veltur það á atvikum að hverju sinni. Samkvæmt 1. mgr. 8. gr. svl. ber veðsali sitt 

tjón og veðtrygging veðhafa skerðist að sama skapi. Stundum mælir lögveðsheimildin fyrir 

um hvernig málum er háttað ef veðandlagið ferst en slíkt er ekki gert í 48. gr. fehl. Veðhafi og 

veðþoli geta orðið skaðabótaskyldir hvor gagnvart öðrum sbr. 2. mgr. 8. gr. svl. 

Stundum er hægt að líta svo á að veðið færist yfir á það sem kemur í stað veðandlagsins.92 

Helst koma til álita þrenns konar bætur fyrir veðandlag. Ef skaðabótaskylt atferli átti sér stað 

kemur skaðabótakrafa í stað veðsins og bótaréttur veðhafa nýtur sjálfstæðrar stöðu sem þýðir 

að veðþoli getur ekki fallið frá bótakröfunni gagnvart skuldara hennar eða gefið hana eftir án 

samþykkis veðhafa. Þó ber skuldari skaðabótakröfunnar ekki ábyrgð gagnvart veðhafa greiði 

                                                 

90 Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 365. 
91 Hrund Kristinsdóttir: „Lögveðsréttur samkvæmt lögum um fjöleignarhús“, bls. 34. 
92 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 74. 
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hann veðþola bæturnar í góðri trú.93 Ef eign er tekin eignarnámi og það hefur áhrif á 

veðréttindin á að greiða veðhafanum eignarnámsbætur sbr. 2. mgr. 3. gr. laga um framkvæmd 

eignarnáms nr. 11/1973. Um vátryggingarbætur hefur yfirleitt verið litið svo á að veðréttur 

færist yfir á vátryggingarbætur sem veðþoli á tilkall til. Staða veðhafa er sérstaklega sterk 

þegar kemur að brunatryggingu á fasteign, en í 2. mgr. 39. gr. laga um vátryggingarsamninga 

nr. 30/2004 segir að vátrygging á fasteign sé meðal annars til hagsbóta fyrir þann sem á 

veðrétt í eigninni.94  

10.2.10 Brostnar forsendur og ómöguleiki 

Veðréttindi geta fallið niður ef ekki eru lengur fyrir hendi þær forsendur sem gengið var út frá 

við stofnun, eða ef fyrir hendi er ómöguleiki sem skuldara er ekki kennt um.95  

11  Lokaorð 

Í ritgerð þessari hefur verið fjallað um veðréttindi og lögveð með almennum hætti. Leitast 

hefur verið við að heimfæra almennar reglur til 48. gr. fehl. og greint frá helstu frávikum frá 

þeim.  Lítið hefur verið skrifað um 48. gr. fehl. og lítið hefur reynt á hana í dómaframkvæmd 

og er því þörf á að inntak heimildarinnar sé skýrt, en vægi heimildarinnar eykst með fjölgun 

fjöleignarhúsa hér á landi. Lögveð er íþyngjandi heimild fyrir lögveðsþola, en að sama skapi 

er hún mikilvæg heimild fyrir lögveðshafa til þess að fá fullnustu kröfu sinnar. Hér togast á 

sjónarmið um ráðstöfunarrétt eiganda yfir eign sinni og samfélagslega nauðsyn þess að 

eigendur greiði sinn hlut í sameiginlegum útgjöldum. Lögveðsheimild 48. gr. fehl. ber að 

skýra þröngt líkt og aðrar lögveðsheimildir.  

Fjallað hefur verið um einkenni heimildarinnar og eðli hennar sem undantekningarreglu 

og leitast við að afmarka inntak hennar. Andlag lögveðs samkvæmt ákvæðinu er viðkomandi 

eignarhlutur í fjöleignarhúsi. Veðhafar samkvæmt ákvæðinu geta verið húsfélög eða aðrir 

eigendur í fjöleignarhúsinu. Veðþolar geta verið eigendur þess eignarhluta sem vanefndi 

fjárskuldbindingu. Veðkrafan er fjárkrafan sem veðið tryggir. Lögveðið gengur framar öðrum 

veðréttindum í eigninni, yngri sem eldri, og ekki þarf að gera sérstakar tryggingarráðstafanir 

til öflunar réttarverndar. Lögveði samkvæmt 48. gr. er ætlaður tiltölulega skammur líftími. 

                                                 

93 Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 161-166. 
94 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 33. 
95 Gaukur Jörundsson: Um veðréttindi, bls. 73-74 og Þorgeir Örlygsson: Veðréttur, bls. 361.  
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Brottfall lögveðs getur komið til með ýmsum hætti, en algengast er að veðréttindum ljúki með 

greiðslu.  

Rýnt hefur verið í skilyrði fyrir stofnun lögveðs samkvæmt 48. gr. fehl. en þar koma til 

álita ýmsar reglur í fjöleignarhúsalögum sem gilda um töku ákvarðana við stofnun þeirra 

útgjalda sem svo síðar eru vanefnd. Miklu máli skiptir að afmarka stofndag lögveðs. 

Stofndagur er samkvæmt 1. mgr. 48. gr. fehl. við greiðslu húsfélags eða annarra eigenda, eða 

á gjalddaga hússjóðsgjalda. Af dómaframkvæmd má ráða að ef til vill er orðalag 

heimildarinnar ekki nægilega skýrt um það hvenær lögveð stofnast. Í framkvæmd hefur sá 

háttur viðgengist að húsfélög taki lán fyrir hlutdeild tiltekinna eignarhluta í sameiginlegum 

kostnaði. Það samræmist þó ef til vill ekki hlutverki húsfélaga samkvæmt lögum. Í 

dómaframkvæmd hefur einnig komið fram að eigendur þurfi að hafa iðnréttindi til þess að 

vinna framkvæmdir á sameign sjálfir, en þá kröfu má ekki leiða beint af orðalagi 

fjöleignarhúsalaga. Með því skilyrði eru sameigendum mikilvægar bjargir bannaðar. Einnig 

þarf að skýra stöðu annarra eigenda í þessum efnum, hvað þeir kunni að mega sætta sig við og 

hvort þeir geti krafist þess að verk sé unnið af þriðja aðila, óháð því hvort sameigandi þeirra 

hafi iðnréttindi. 

Markmið ritgerðarinnar er að skýra lögveðsheimild fjöleignarhúsalaga á aðgengilegan 

hátt. Lögveðsheimildir takmarka stjórnarskrárverndaða hagsmuni og er því mikilvægt að þær 

séu skýrar og að ekki leiki vafi á því hvenær og við hvaða aðstæður lögveð geti stofnast. Þó er 

það svo að óljóst getur verið hvenær lögveð stofnast samkvæmt 48. gr. fehl. Ríki réttaróvissa 

um það geta húsfélög og aðrir eigendur farið á mis við þá mikilvægu vernd sem lögveðinu er 

ætlað að veita þeim og lögveðsþolar geta þurft að þola lögveð á eign sinni, sem þeir gátu ekki 

séð fyrir að myndi stofnast. Gott væri ef löggjafinn tæki af skarið og skýrði orðalag 

lögveðsheimildar 48. gr. fehl. í þessu sambandi. 
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