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156. I6ggjafarping 2025.
pingskjal x — x. mal.
Stjornarfrumvarp.

Frumvarp til laga
um breytingar & jardaldgum, nr. 81/2004 (forkaupsréttur sameigenda o.fl.).

Fra atvinnuvegaradherra.

I. KAFLI
Breytingar a jardalégum, nr. 81/2004.
1.gr.

Vid 1. mgr. 7. gr. a laganna batist nyr malslidur, svohljédandi: Sé tilnefning & grundvelli
eignarhluta annmérkum had ad mati syslumanns, tilnefnir hann pann sem telja verdur best til
pess fallinn. Vid pad mat skal syslumadur lita til afstodu og moguleika vidkomandi
einstaklings til ad gegna hlutverki fyrirsvarsmanns, svo sem pekkingar og reynslu sem komio
getur ad notum.

2.0r.
Eftirfarandi breytingar vera a 7. gr. d laganna:
a. A eftir ordinu ,,henni““ i 1. malsl. 1. mgr. kemur: , shr. p6 undantekningar 1. mgr. 31. gr.
b. 2. malsl. 5. mgr. fellur brott.

3.qr.
A eftir 7. gr. d laganna koma tvaer nyjar greinar, 4samt fyrirségnum, svohljoédandi:

a. (7.qgr.e)

Utskipting eignarhluta og slit sameignar.

Hver sameigandi 4 rétt til ad fa eignarhluta sinum skipt at Gr sameign, enda veroi pad gert
an verulegs tjons eda kostnadar og ad uppfylltum skilyroum 6. gr., sbr. 48. gr. skipulagslaga
um stofnun fasteignar.

Verdi sameign ekki skipt an verulegs tjéns eda kostnadar a sameigandi, einn eda fleiri, rétt
til ad krefjast uppbods til slita & sameigninni, sbr. akvaedi laga um naudungars6lu. Sami réttur
gildir pegar skipti milli eigenda samraemast ekki gildandi skipulagséatlun skv. umségn
sveitarfélags.

Skilyrdi er ad hvorki fyrirmeli annarra laga né samnings standi i vegi fyrir ad krafa skv. 1
-2. mgr. nai fram ad ganga.

Adur en eda uppbods verdur krafist skal skora & sameigendur med minnst tolf manada
fyrirvara ad ganga til samninga um kaup a eignarhluta eda slit & sameign. Skal tekid fram i
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askoruninni ad naudungarsolu verdi krafist & eigninni ad lidnum pessum fresti ef samningar
hafi pa ekki tekist. Naegjanlegt er ad kynna slika askorun & fundi sameigenda, enda sé efnis
hennar getid i fundarbodi og pad sent med sannanlegum heetti.

Sameigendur geta komid sér saman um ad skjota agreiningi sinum um kaupverd
eignarhluta til dGttektarmanna skv. 39. gr. dbGdarlaga, nr. 80/2004, til endanlegs Urskurdar.
Skulu peir vid matid leggja til grundvallar markadsverd sambeerilegs lands eda samkomulag
adila. Uttektarmenn &kveda hvernig matskostnadur greidist.

b. (7.gr.f)
Innlausnarréttur.

Reki einn sameigenda légbyli a jérdinni og hefur par fasta blsetu getur hann pé leyst til
sin eignarhluta medeigenda sinna, enda sé dnnur nyting i 6samremi vid skipulagsastlanir
sveitarfélags skv. umsdgn pess. Naist ekki samkomulag um verd & hinum innleystu hlutum
skal fara um mat og greidslu béta eftir [igum um framkveemd eignarnams.

4. gr.
1.-2. malsl. 11. gr. laganna fellur brott.

5.0r.
Eftirfarandi breytingar verda a 26. gr. laganna:
a. 1. malsl. 1. mgr. verdur svohljodandi: Halda skal skra yfir 16gbyli i fasteignaskra.
b. [Istad ordanna,,l I6gbylaskra i 2. malsl. 1. mgr. kemur: bar.

6. gr.
[ stad ordsins ,,tiu i 1. mgr. 34. gr. kemur: 50.
1. KAFLI
Breytingar a pinglysingalégum nr. 39/1978.
7.0r.

Vid 16gin beetist nytt akvaedi til bradabirgda, svohljédandi:.

A nastu 5 arum eftir gildistoku laga pessara skulu pinglysingarstjorar yfirfara
pinglysingarbeekur vegna jarda i skiptri sameign par sem eigendur eru 4 eda fleiri til Grlausnar
um hvar fyrirsvarsmadur hefur ekki verid skipadur, danarbd um o6uppgert eda vafi um
eignarhald af 6drum asteedum. Pinglysingarstjora er heimilt ad beina peim tilmelum til
fyrirsvarsmanns ad pinglyst verdi yfirliti yfir eigendur ad sameigninni, néfn, kennitélur og
eignarhlutfoll skv. pinglystum heimildum. Gera ma pad ad skilyrdi pinglysingar
eignayfirfeerslu eignarhluta ad slikt yfirlit liggi fyrir. Jafnframt er pinglysingarstjora heimilt
ad beita akvaedum 2. mgr. 38. gr. eftir pvi sem vid &.

I1. KAFLI
Breytingar a l6gum um skraningu, merki og mat fasteigna nr. 6/2001.
8. gr.

3. mélsl. 4. mgr. 3. gr. a. laganna verdur svohljédandi: Adgangur almennings ad
landeignaskra skal einnig na til fyrirsvarsmanna jarda i éskiptri sameign og upplysinga um
pinglysta eigendur ad landi og eignarhluti peirra sem koma fram i pinglysingarhluta
fasteignaskrar.
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IV. KAFLI
Breytingar a abudarlégum, nr. 80/2004.
9.qr.
A eftir ordinu ,,vitundarvotta® i 5. mals. 1. mgr. 8. gr. kemur: , sbr. p6 3. mgr. 7. gr. ¢
jardalaga.

V. KAFLI
Breytingar a logum um naudungarsélu, nr. 90/1991.
10. gr.
Vid 2. mgr. 8. gr. laganna batist nyr malslidur, svohljodandi: Sé um ad raeda jord i oskiptri
sameign gilda skilyrdi 2.—3. mgr. 7. gr. e jardalaga.

11. gr.
Vid 1. malsl. 2. mgr. 9. gr. beetist; , sbr. pd 3. malsl. 4. mgr. 7. gr. e jardalaga.

12. gr.
Vid 1. mgr. 10. gr. batist nyr malslidur, svohljédandi: Sé um ad reda jord i oskiptri
sameign gilda skilyrdi 4. mgr. 7. gr. e jardalaga.

13. gr.
L6g pessi taka pegar gildi.

Greinargerd.

1. Inngangur.

Frumvarp petta er samid i matvaelaraduneyti og fjarmala- og efnahagsraduneyti. Meginefni
pess snertir jardir i oskiptri sameign en i pvi hugtaki felst ad hver sameigandi & adeins
eignarhlutfall af heildareigninni en ekki sérgreindan eignarhluta.

Nanar tiltekid er lagt til ad dregid verdi Gr peim forkaupsrétti sameigenda ad joroum i
oOskiptri sameign sem kvedid var & um i légum nr. 74/2022, sem m.a. folu i sér breytingar &
jardalégum. Samkvamt frumvarpinu mun forkaupsréttur sameigenda m.a. ekki na til biskipta
vid hjénaskilnad, leyfa til setu i dskiptu bui, erfda eda solu til maka, barns, barnabarns,
kjorbarns, fosturbarns, annarra nidja, systkina eda foreldra. Sé hins vegar radstafad til annarra
myndi forkaupsréttur sameigenda afram gilda fullum fetum, p.e.a.s. sami forkaupsréttur og
gildir um abuendur.

Akvadi framangreindra laga nr. 74/2022 um forkaupsrétt sameigenda var einkum &tlad ad
sporna gegn o6hoflegri fjdlgun sameigenda, m.a. fyrir erfdir, en hefur reynst torvelt i
framkveemd og sett athugasemdum ddmstola. Joroum i fjélmennri skiptri sameign er ad
fjolga, eigendahdpar ad steekka og fjoldi danarbua par & medal, sum fra gamalli tid. Afram er
pvi asteeda til ad sporna vid pessari préun, i peim tilgangi ad studla ad nytingu jarda i samrami
vid landkosti og adsteedur hverju sinni, virkri akvordunartoku og skyru fyrirsvari.

Frumvarpio gerir pvi einnig rao fyrir ad audvelda sameiganda ad losna Ur sameign pegar
samkomulag neest ekki vid adra sameigendur um kaup & eignarhlutanum og fyrir liggur ad
skipting jardarinnar gangi gegn skipulagsaztlunum sveitarfélags. I slikum tilvikum verdi
sameiganda heimilad ad krefjast sélu jardarinnar i heild, fyrir tilstilli syslumanns og &
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grundvelli dkveeda um uppbod til slita & dskiptri sameign i 16gum um naudungarsélu auk
jardalaga, en adrir sameigendur fai sanngjarnt radram til ad leita annarra lausna, standi vilji
peirra til pess.

Til vidbatar er lagt til ad kvedid verdi & um innlausnarrétt peirra sameigenda sem busettir
eru & viokomandi jord og reka par 1dgbyli, ad teknu tilliti til gildandi skipulagsastlana. Med
bvi er leitast vid ad styrkja nytingu jarda til landbnadarframleidslu og basetu & peim. Onnur
atrioi frumvarpsins vardandi jardir i 6skiptri sameign mida ad pvi ad styrkja gildandi reglur &
grundvelli fenginnar reynslu.

Loks er jafnframt kvedid & um ad hamarksleigutimi & rikisjoréum verdi lengdur ar 10 a&rum
i allt ad 50 ar. Naverandi hdmarksleigutimi er talinn hafa hamlad almennri jardaumsyslu hja
rikinu og nytingu hentugra landbinadarjarda.

I stefnuyfirlysingu rikisstjornar Samfylkingar, Vidreisnar og Flokks folksins fra
21.12.2024 kemur m.a. fram ad jardalogum verdi breytt til ad studla ad nytingu & reektarlandi
til barekstrar, sbr. 1id nr. 12. Frumvarp petta er i samrami vid pad markmid en frekari adgerda
er ad venta. Sameigendur, byggdarlag og almenningur hafa hagsmuni af nytingu jarda i
oOskiptri sameign, i samraemi vid landkosti og adrar adsteedur hverju sinni, sbr. einnig 1. gr.
jardalaga um markmid laganna.

2. Tilefni og naudsyn lagasetningar.
2.1. Forkaupsréttur sameigenda.

Med I6gum nr. 74/2022 (152. 16gp. 2021-2022, 416. mal) var kafla um jardir i sameign
beett vid jardalog og fjallad par um fyrirsvar, akvordunartoku og forkaupsrétt sameigenda. |
greinargerd med frumvarpi paverandi forsatisradherra til laganna segir m.a. svo: ,,Engar
homlur eru & pvi hversu margir sameigendur geta ordid og pekkt eru demi pess ad
sameigendur ad jord séu yfir hundrad talsins, par & medal félog og/eda danarbi, og ad hluti
eigenda lati sig sameignina litlu eda engu skipta. Erfitt getur reynst ad hafa uppi a 6llum
sameigendum, halda fundi til ad reeda malefni sem tengjast sameigninni og taka bindandi
akvardanir um radstéfun eda hagnytingu, til ad mynda hvernig haga beri vidhaldi og
endurbotum.*

A0 pvi er vardar forkaupsrétt sameigenda gerdi upphaflegt frumvarp rad fyrir ad rétturinn
yroi virkur vid yfirferslu sameiganda & eignarhluta sinum en p6 ekki ef yfirfert veeri til maka,
barns, barnabarns, kjorbarns, fosturbarns, annars nidja, systkinis eda foreldris, t.d. med s6lu
eda erfoum. pessar undanpagur voru hinar sému og pegar giltu um forkaupsrétt ablenda, sbr.
31. gr. jardalaga. | greinargerd segir m.a. svo: ,,Sameigendur ad jérdum geta pd haft mikla
hagsmuni af pvi ad eigendum fjolgi ekki um of og ad geta haft ahrif & hverjir verdi nyir
sameigendur. Hér er pvi lagt til ad i 1ogunum verdi kvedid 4 um slikan forkaupsrétt.*

A0 tillgu allsherjar- og menntamalanefndar gerdi Alpingi per breytingar &4 frumvarpinu
ad forkaupsréttur sameigenda skyldi na til fleiri tilvika en forkaupsréttur abldenda. Nanar
tiltekid skyldi hann einnig na til yfirfaersina til nanustu fjolskylda. Breytingin fol i sér viobrogd
vid abendingu i umsdgn Bandasamtaka Islands, pess efnis ad adilaskipti ad jordum fari
almennt fram med sélu og erfdum innan fjdlskyldu. T redu framségumanns allsherjar- og
menntamalanefndar Alpingis segir svo um petta atridi: ,,pa er 16g0 til breyting [4 7. gr. d] pess
efnis a0 um forkaupsrétt sameigenda gildi ekki 1. télulidur 31. gr. jardalaga [um undanpagur
fra forkaupsrétti ablanda]. Er breytingin 1690 til svo ekki sé unnid gegn pvi markmidi ad
sporna gegn 6hoflegri fj6lgun sameigenda, m.a. fyrir erfoir.

Nidurstadan varo pvi rikari 16gbundinn forkaupsréttur sameigenda en gildir um abdendur
4 joroum og pess ma einnig geta ad samkveemt légum um hlutafélég, nr. 2/1995, og
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einkahlutafélog, nr. 138/1994, mega sampykktir slikra félaga ekki kveda & um forkaupsrétt
vid eigendaskipti vegna erfda eda blskipta. Enda pétt sameigendur hafi méguleika & ad stofna
félag eda semja sig undan forkaupsréttinum getur verid erfidleikum bundid ad afla sampykkis
allra i pvi efni.

Komid hefur fram af halfu syslumanna og domsmalaraduneytis ad nokkur vandkvadi hafi
verio uppi vid framkvaemd & tilteknum verkefnum sem sysluménnum eru falin skv.
jardalégum, einkum umraedda 7. gr. d um forkaupsrétt sameigenda. bar er einnig til pess ad
lita ad i Urskurdi Héradsdoms Reykjaness fra feb. 2024 (mal nr. T-232/2024) var komist ad
peirri nidurstédu ad Syslumanninum & Sudurnesjum beeri ad pinglysa skiptayfirlysingu vegna
tiltekins danarbds, pess efnis ad i hlut maka hinnar latnu keemi 2,222% eignarhluti i tiltekinni
fasteign (i eigu 23 adila). Syslumadur hafdi a fyrra stigi visad skiptayfirlysingunni fra
pinglysingu par sem ekki hefdi verid gett ad forkaupsrétti sameigenda.

Athugasemdir i framangreindum héradsdomi Idta einkum ad &skyrleika vardandi
framkvamdaratridi en einnig ad efnislegu umfangi forkaupsréttar sameigenda. [ nidurstédu
héradsdoms segir pannig svo: ,Agreiningur malsins snyr ad pvi hvort pinglysing
skiptayfirlysingar danarbis sé had pvi ad fyrir liggi hofnun sameigenda a forkaupsrétti skv.
akvaeeoum jardalaga nr. 81/2004 med sidari breytingum.” ... ,Lagafyrirmeli er kveda & um
forkaupsrétt ber a0 mati doémsins ad tulka prongt, enda oft ipyngjandi og takmarka
samningsrétt. Verdi med hlidsjon af pvi ad gera pa krofu til 16ggjafans, par sem kvedid er a
um forkaupsrétt, ad skyrt sé kvedid a um pann rétt, sérstaklega ef hann & ad eiga vio i 6orum
tilfellum en pegar um sélu eigna er ad rada.“ Oljost sé af dkvaedum jardalaga, eftir par
breytingar sem gerdar voru i medférum Alpingis, hvernig med forkaupsrétt eigi ad fara pegar
um erfdir er ad raeda. Einnig segir svo: ,,Verulegan vafa ma telja hvort almenningsporf krefji
ad sett séu svo ipyngjandi forkaupsréttarakveedi, i peim tilgangi einum ad takmarka fjélda
sameigenda jarda, tilgangi sem i raun & ekki vid i pessu mali, enda er s6knaradili einn erfingi
a0 jardarhlutanum.” ... ,,Forkaupsréttur jardalaga verdur ekki skilinn med 60rum haetti en ad
engu mali skipti hver eignarhlutfoll eigenda eru, forkaupsréttur virkjist allt ad einu. bannig
geti sameigandi ad orhluta krafist pess ad erfingi ad stérum hluta jardar, eda maki sem feer
setu i 6skiptu bdi, selji sér jordina, 6had pvi hvort erfinginn bdi & jordinni og purfi ad flytja
buferlum vegna pessa og/eda stundi landbinad svo eitthvad sé nefnt, an pess p6 ad um
abUdarrétt sé ad reda, og eins og fram er komid 6had pvi hvort erfingi yfirleitt vilji selja, auk
fyrrgreindrar évissu um pa malsmedferd sem vid taeki, s.s. hver eigi ad leita eftir héfnun
forkaupsréttar og um akvordun verds.«

Nidurstada héradsdoms var pvi st ad akvaeoi jardalaga um forkaupsrétt sameigenda pegar
um er ad reda pinglysingu a skiptayfirlysingu danarbus séu pad 6skyr ad ekki veroi a peim
byggjandi um hoéfnun pinglysingar. Jafnframt segir svo: ,,Ekki verdur fallist 4 ad vikja beri
akveedum jaroalaga um forkaupsrétt til hlidar, med visan til pess ad pau stangist & vio 72. gr.
stjornarskrarinnar um fridhelgi eignarréttarins, en Iatio neegja ad visa til peirra athugasemda
sem fram hafa komid.*

Malinu var skotid til Landsréttar sem visadi pvi fra 23. april 2024 (mal nr. 158/2024) par
sem Syslumadurinn & Sudurnesjum hefdi ekki l6gvarda hagsmuni af pvi ad fa Grlausn um pau
atrioi sem til umfjollunar voru.

I kjolfar framangreinds Grskurdar héradsdoms hefur skiptayfirlysingum og leyfum til setu
i dskiptu badi verid pinglyst & jardir i 6skiptri sameign an athugasemda skv. 3. mgr. 7. gr.
pinglysingalaga nr. 39/1978 og an pess ad afstada sameigenda til forkaupsréttar liggi fyrir.
pad verklag hefur hins vegar verid tekid upp ad vid pinglysingu umraeddra eignarheimilda ad
skra i pinglysingarkerfio skyringu pess efnis ad pinglysingin fari fram meo visan til umradds
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héradsddms. Haegt yrdi pvi ad hafa upp & umraeddum skjélum med einfaldri leit i kerfinu.
pannig fer fram pinglysing og eignaryfirfersla i samraeemi vid efni skjals enda pétt afstada
sameigenda til forkaupsréttar liggi ekki fyrir, i motsogn vid 7. gr. d jardalaga, skv.
breytingaldgum nr. 74/2022.

Framkveemd ndgildandi, 6takmarkads forkaupsréttar sameigenda er pvi verulegum
erfidleikum bundin og rétturinn ad sama skapi ekki til pess fallinn ad n4 markmidum sinum.
Endurspegli pinglystar heimildir ekki eignarhald réttilega getur pad haft margvislegar
6heppilegar afleidingar, badi ao pvi er vardar réttindi og skyldur eiganda og rétthafa almennt,
sem og areidanleika pinglysingabdka og samfélagslega hagsmuni af 6ryggi i vidskiptum. Heett
er vid oparfa méalarekstri, kostnadi og dpaegindum, baedi fyrir hlutadeigandi adila sérstaklega
og samfélagio almennt.

Matveelaraduneyti hafa einnig borist athugasemdir DMR og fagrads syslumanna, pess efnis
ad kveedi 7. gr. d um forkaupsrétt sameigenda sé of vidteekt og tiltekin énnur teeknilegri atridi
laganna parfnist lagfaeringa, m.a. ad pérf sé 4 auknu svigrimi vardandi tilnefningu syslumanns
a fyrirsvarsmanni.

2.2. Moguleikar sameigenda til ad losna Gr sameigninni

Samkveemt nugildandi reglum getur verid torvelt og kostnadarsamt ad losna Ur 6skiptri
sameign, hafi ekki tekist ad selja eignarhluta innbyrdis eda & frjdlsum markadi. Tveaer
meginleidir eru pa i bodi almennt séd, hvort heldur er vardandi fasteignir eda lausafé:

i.  Afla déms um vidurkenningu a rétti gagnvart 66rum sameigendum til ad skipta
med tilteknum haetti. Eignin parf ad vera skiptanleg an pess ad pad leidi til tjons
ad parflausu. Til grundvallar er 20. kapituli kaupabalks Jonsbhokar.

ii.  Selja heildareignina fyrir tilstilli syslumanns (& almennum markadi eda med
uppbodi). Eignin parf ad vera 6skiptanleg eda verdi ekki skipt milli eigenda an
verulegs tjons eda kostnadar. Til grundvallar er 2. mgr. 8. gr. laga um
naudungarsolu, nr. 90/1991, pess efnis ad radstafa megi eign i 6skiptri sameign
eftir akvaedum laganna. Pess ber ad geta ad sameigendur og abuendur eiga
forkaupsrétt vid naudungarsolu, sbr. 5. mgr. 7. gr. d og 28. gr. jardalaga.

i badum tilvikum reynir & skilyrdi um (6)skiptanleika, tjonleysi og hvort I6g eda samningar
standi skiptum i vegi ad einhverju leyti. Sa eda peir sameigendur sem vilja slit purfa ad syna
fram & ad skilyroi séu uppfyllt.

Mikio parf til ad koma (skv. ddmaframkvaemd) svo ad sameign teljist dskiptanleg og og
verdi seld i gegnum syslumann (sbr. 1id ii) og jardir hafa almennt verid taldar skiptanlegar,
a.m.k. innbyrdis a milli sameigenda en an pess ad su skipting veeri bindandi gagnvart
sveitarfélagi eda fali i sér stofnun sjalfsteedrar fasteignar. Almennt hefur pvi verid farin si
leio (sbr. 1id i) ad afla matsgerdar sérfrodra adila (t.d. 1dgmanns og landfraedings), jafnvel
undir- og yfirmatsgerda. Vidkomandi landsvadi getur ad sjalfsogdu verid misjafnt ad geedum,
svo sem Ut gréourfari, hao yfir sjavarmali, legu ad hlunnindum og samgéngum, hvort pad
hentar sem byggingarland o.fl. Hnikad hefur verid til eignarhlutféllum til ad taka tillit til slikra
atrioa vid skipti. Samt sem &dur geta skipti veentanlega verid erfidleikum bundin, svo sem
pegar fjoldi eigenda skiptir mérgum tugum.

[ kjoIfar matsgerdar er héfdad mal til vidurkenningar & rétti hlutadeigandi sameiganda, eins
eda fleiri, gagnvart 68rum sameigendum til ad viokomandi joro verdi skipt upp med tilteknum
haetti og domkrdfur byggdar 4 tillsgum matsmanna. I hlut viskomandi eda hvers sameigenda
komi almennt i meginatridum landsveedi af tiltekinni steerd og eftir atvikum hlutdeild i
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sameignarlandi. Ad pvi bunu geta sameigendur &tt sina hluta eda selt. Nidurstddur matsgerda
virdast almennt lagdar til grundvallar domum.

Ad fenginni vidurkenningu domstéla getur hins vegar verid eftir ad fa afstodu
sveitarfélagsins til peirrar skiptingar sem kndin hefur verid fram gagnvart 6drum
sameigendum, med tilheyrandi kostnadi, og fa fasteign stofnada. Ovissu er pvi had hvada gildi
skiptingin mun hafa samkveemt skipulagi, p.m.t. hvada moguleika einstakir eigendur muni
hafa & nytingu peirra skika sem slik skipt na til. Samkvamt 48. gr. skipulagslaga, nr. 123/2010,
er p6 6heimilt ad skipta joroum, 16ndum eda I68um eda breyta landamerkjum og 168amérkum
nema sampykki sveitarstjornar komi til og ny afmdérkun samraemist gildandi skipulagsasetlun,
sbr. einnig I. kafla A (merki fasteigna) i 16gum um skraningu, merki og mat fasteigna, nr.
6/2001. i sidarnefndu I6gunum segir svo i 6. gr. b: ,,Oheimilt er ad skipta fasteignum, sameina
peer eda breyta merkjum nema sampykki sveitarstjornar komi til. Séu gerdar radstafanir sem
breyta eda raska merkjalysingu ad hluta eda i heild skulu eigendur ad sama skapi an
asteedulauss drattar gera nyja merkjalysingu. bess skal geett ad land hverrar fasteignar verdi
sem mest i samhengi og sem skipulegast. Geeta skal akvada jardalaga og skipulagslaga, eftir
pvi sem vid a.“ Mogulegt veri einnig fyrir eigendur ad fara pa leid ad setja fram
deiliskipulagstillogu med skiptingu og sampykki sveitarstjérnar feeli pa i sér sampykki fyrir
vidkomandi fasteignum. Fyrrnefnda leidin hefur p6 verid talin einfaldari.

peer leidir sem sameigendur hafa til ad losna Ur sameigninni pegar samkomulag nast ekKki
eru pvi ekki til pess fallnar ad audvelda sameigendum hagsmunagaslu sina, vilji peir losna,
og hamla pannig gegn 6ho6flegum fjélda sameigenda.

2.3. Fjolmennir eigendahdpar jarda i 6skiptri sameign

Svo sem ad framan greinir var forkaupsréttur sameigenda rymkadur i pvi markmioi ad
sporna gegn oOhoflegri fjolgun sameigenda, m.a. fyrir erfdir. Fyrir liggur ad joroum i
fjolmennri dskiptri sameign hefur fjélgad umtalsvert a undanférnum tveimur &ratugum og
eigendahopar ordid fjélmennari, sbr. eftirfarandi toflur 1-5. Sé midad vid jardir med fleiri en
20 eigendur og timabilid 2003-2024, hefur slikum jérdum fjélgad ur 20 i 85. A sama timabili
hefur flestum eigendum ad einni joro fjélgadi ar 54 i 109. Jardir med fleiri en 30 eigendur eru
ni 42, fleiri en 40 eigendur 22, fleiri en 60 eigendur 4 og fleiri en 80 eigendur 3. Isafjardarbeer
er med flestar jardir (13) i sameign eigendahdpa sem eru fjélmennari en 30 eigendur, en par a
eftir eru Vesturbyggd (4 jardir), Arneshreppur og Snafellsbar (3 jardir i hvoru sveitarfélagi).

i hopi eigenda er umtalsverdur fjoldi danarbla og par & medal 10 danarbl i fjslmennasta
eigendahopnum (109 eigendur). Sé midad vid fleiri en 20 eigendur eru danarbi 88 og midad
vid 30 eigendur eru danarbl 47. Danarblum geta fylgt sérstok vandkvadi vid ad hafa uppi a
erfingjum til ad endurupptaka skipti med pad ad markmidi ad yfirfaera eignarréttinn a lifandi
einstakling, einkum ef pau eru gémul.

Sé litid til jaroa med 20 eigendur og fleiri er nG burekstur & 13 af 105 en 23 jéroum ef litid
er til sl. 30 ara. Riflega 40 jardir hafa yfir rektarlandi ad rada eda eru a landblinadarsveedi.
Loks er vegtenging gdd a 48 jordum en sumarvegur eda lakara & 47 jéroum.

Sja nanar i eftirfarandi t6flum nr. 1-5.

Tafla 1: Proéun sameignar ad jordum & timabilinu 2003-2024*

2003 2013 2023 2024 (sept.)
Flestir eigendur ad 54 80 105 109
einni joro
Heildarfjoldi jarda 7347 7605 7625 7633
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Fjoldi jarda meo 21- 16 49 64 63
40 eigendur

Fjoldi jarda meo 41- 4 9 18 18
60 eigendur

Fjoldi jarda med 61- 0 3 2 1
80 eigendur

Fjoldi jarda meo 81- 0 0 2 3
100+ eigendur

*Byggt a upplysingum fra Hisnadis- og mannvirkjastofnun.

Tafla 2: Steerd eigendahopa, fjoldi jarda og sveitarfélog*

Fjoldi Fjoldi jarda Sv.fél. ef 31+ eigendur

eigenda

1 4475

2 1868

3 364

4-5 427

6-10 325

11-20 160

21-30 54

31-40 20 Isafjardarbaer: 7; Vesturbyggd: 3; Snafellsber: 2;

Grindavikurbzr: 2; Armeshreppur: 1; Dalabyggd: 1;
Reykjanesher: 1; Langanesbyggd: 1; Skaftarhreppur: 1;
Skagafjéréur: 1

41-50 12 Vopnafjardarhreppur: 2; Arborg: 1; Hornafjordur: 1;
Hrunamannahreppur: 1; isafjardarbeer: 1; Myrdalshreppur:
1; Malaping: 1; Nordurping: 1; Skeida- og
Gnupverjahreppur: 1; Snafellsbeer: 1; Vogar: 1

51-60 6 isafjardarbeer: 3

Arneshreppur: 1

Vesturbyggo: 1

Kaldrananeshreppur: 1

61-70 0 0

71-80 0 0

81-90 2 Arneshreppur Isafjardarbaer
91-100 1 Blaskdgabyggd

100+ 1 Isafjardarbaer

*Byggt a upplysingum fra Hisnadis- og mannvirkjastofnun.

Tafla 3: Fjoldi danarbua eftir steerd eigendahdpa*

Fjoldi eigenda (og jardoa) Fjoldi ddnarbla
1 (4475 jaroir) 4 db. (i eigendahépi 4 jaroa)
2-10 (2985 jaroir) 32 db. (i eigendahdpi 27 jarda)
11-20 (160 jaroir) 21 db. (i eigendahdpi 18 jarda)
21-30 (54 jaroir) 41 db (i eigendahdpi 17 jarda)
31-40 (20 jarair) 12 db (i eigendahdpi 8 jarda)
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41-50 (12 jardir)

13 db (i eigendahdpi 4 jaroa)

51-60 (6 jardir)

11 db (i eigendahdpi 3 jarda)

61-70 (0 jardir)

0 db.

71-80 (0 jardir)

0 db.

81-90 (2 jardir)

1 db. (i eigendahdpi 1 jardar)

91-100 (1 j6rd)

0 db.

100+ (1 joro) 10 db. (i eigendahopi 1 jaroar)
*Byggt a upplysingum fra Hasnadis- og mannvirkjastofnun.
Tafla 4: Barekstur, reektun og vegtenging — yfirlit*
Jardir med 20+ eigendur, samtals 105 | J& Nei
Burekstur na (getur verio nyting fra | 13 82
6drum joroum)
Burekstur & sl. 30 &rum 23 77
Rektarland (notheeft til buskapar 45 60
natima)
A landbunadarsvaedi (einhver 42 59
blaskapur & naleegum jéroum)
Vegtenging G6o: 48 Sumarvegur: 9

Sumarvegur/afskekkt: 15
Engin: 23
Samtals: 47

*Um burekstur er byggt 4 athugun i upplysinga- og greidslukerfi matvalaraduneytis
(,,Afurd®) meo tilliti til rekstrar (studningsgreidslur og haustskyrslur, gogn aftur til ca. 1992).
Mat & reektarlandi og vegtengingu byggir & kortagdgnum og ad nokkru leyti stadarpekkingu.

Skrifstofa landbUnadar, okt. 2024.

Tafla 5: Barekstur, reektun og vegtenging — sundurlidun eftir sterd eigendahdpa*

Fjoldi Barekstur na? Raktarland? Vegtenging?
eigenda Burekstur &sl. 30 A
og jarda arum? landbanadarsveedi
?
20 eig. Bdrekstur nd: Ja:1 Nei:8 | Rektarland: G60:6
9 jardir Burekstur sl. 30 arum: J4:3 Nei:6 Engin:1
J&:2 Nei:6 A landbdn.sveedi: Sumarvegur/afskekkt:2
J&:5 Nei:4
21-30 eig. Burekstur na: Ja:7 Rektarland: G008:29
54 jardir Nei:47 J4:24 Nei:30 Engin:11
Bdrekstur sl. 30 arum: A landbun.sveedi: Sumarvegur/afskekkt:10
J&:15 Nei:39 J4:25 Nei:29 Sumarvegur:4
31-40 eig. Bdrekstur nd: Ja:2 Rektarland: G60:6
20 jaroir Nei:18 Ja:6 Nei:14 Engin:8
Bdrekstur sl. 30 arum: A landbun.sveedi: Sumarvegur/afskekkt:3
J&:3 Nei:17 J4:6 Nei:14 Sumarvegur:3
41-50 eig. Bdrekstur nd: Ja:3 Nei:9 | Rektarland: G6o:7
12 jaroir Burekstur sl. 30 arum: J&:7 Nei:5 Engin:3
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Ja:3 Nei:9 A landbuin.sveedi: Sumarvegur:2
J4:6 Nei:6
51-60 eig. Nei Reektarland: Engin:3
6 jardir Ja:1 Nei:5 Sumarvegur:2
A landbln.sveedi:
Nei
61-70 eig. 0 0 0
0 jardir
71-80eig.0 | O 0 0
jardir
81-90 eig. 2 | Nei Nei Sumarvegur:1
jardir Engin:1
91-100 eig. | Nei Ja G6d
1joro
100+ Nei Nei Engin
eig. 1 jord

*Um burekstur er byggt 4 athugun i upplysinga- og greidslukerfi matvalaraduneytis
(,, Afurd) meo tilliti til rekstrar (studningsgreidslur og haustskyrslur, gégn aftur til ca. 1992).
Mat a reektarlandi og vegtengingu byggir a kortagégnum og ad nokkru leyti stadarpekkingu.
Skrifstofa landbinadar, okt. 2024.

Samantekid ma segja ad joréum i fjdImennri sameign sé ad fjolga og héparnir ad steekka.
/tla ma ad samkveemt ndtimakréfum séu vidkomandi jardir almennt ekki vel fallnar til
sjalfsteeds burekstrar og heilsarsbisetu en geta ad sjalfsogdu verid ageetlega hentugar til
margvislegra annarra nota, svo sem i tengslum vid bdrekstur & nagrannajord eda fyrir
sumardvol. Eftir pvi sem eigendahdpurinn er fjdlmennari og eignarhlutar minnka eykst hatta
& ad peir verdi i reynd verdlausir. Ad sama skapi verdur akvordunartaka erfidari og verkefni
fyrirsvarsmanns umfangsmeiri. Ljost er jafnframt ad sameigendur, byggdarlag og
almenningur hafa hagsmuni af nytingu, i samreemi vid landkosti og adrar adstaedur hverju
sinni, sbr. 1. gr. jardalaga um markmid laganna. Sama mali gegnir um virka akvérdunartoku
og skyrt fyrirsvar.

i framangreindri umsdgn Bandasamtaka Islands til Alpingis fra mars 2022 er ad finna
stutta samantekt um pau Urlausnarefni sem 6skipt sameign a joroum hefur haft i fér med sér:
,»H10 raunverulega vandamal felst 1 eignarhaldi jarda pegar fjoldi eigenda skiptir tugum og
hlutfall einstakra eigenda er jafnvel komid undir 1%, par koma upp vandamal sem
raunverulega parf ad taka a. Vio pessar adsteedur skortir l6gfestar reglur um samskipti eigenda,
skiptingu & 6skiptri sameign og mogulegar Grlausnarleidir til pess ad leysa Ur agreiningi um
nytingu lands. betta vandamal er éleyst pratt fyrir ad frumvarpid verdi ad 16gum.*

Med légum nr. 74/2022 voru tekin skref i pa att ad bregdast vid pessum Urlausnarefnum,
sbr. akvaeoi um fyrirsvar, akvordunartoku og forkaupsrétt sameigenda (sem nd er til
endurskodunar), en p6 ekki ad pvi er vardar skiptingu & dskiptri sameign.

2.3. Onnur atridi vardandi jardir i dskiptri sameign

Fyrir liggur ad fjolda danarbua er ad finna i eigendahdpum jaroa i fjolmennri sameign og
jafnframt ad nokkur skortir & tilnefningu fyrirsvarsmanna, pratt fyrir lagaskyldu pess efnis um
arabil. ba hafa komio fram abendingar syslumanna og démsmalaraduneytis pess efnis ad i
lj6si reynslunnar sé asteda til ad gera lagferingar vardandi tiltekin atridi, einkum auka
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svigram vid tilnefningu fyrirsvarsmanna og skyra samspil jardalaga og abudarlaga vio fragang
byggingarbréfa.

2.4. Hamarksleigutimi rikisjaroa

Nuaverandi kerfi abldar a rikisjéréum byggist & tilteknum skyldum og kvéoum sem fram
koma i jarda- og abudarlogum. Ljost er ad abudarkerfid er ad morgu leyti snidid ad
pjoofélagshattum fyrri tima og hefur pad litid breyst i timans ras. Mikill vilji er fyrir pvi af
halfu stjérnvalda ad byggd haldist & sem flestum jordum i sveitum landsins og ad hentugar
bajardir i eigu rikisins standi til boda til landbunadar eda annarrar atvinnustarfsemi eins og
kostur er. Ymsir agndar eru hins vegar a niverandi abtdarkerfi sem er naudsynlegt ad snida
af til hagshota fyrir rikid sem landeiganda sem og abuendur. Til ad mynda hafa breyttir
buskaparhattir haft i for med sér ad fjarfestingarpdrf i natimalandbinadi hefur breyst mikid a
sidustu aratugum. bannig er t.d. ljost ad kostnadur vid byggingu natimafjoéss, svo demi sé
tekio, getur hlaupid & hundrudum milljéna kréna. Almennt hefur adbtandi ekki burdi til ad
leggja i slikar fjarfestingar nema med lantoku. bar sem abldarjord er leigujord og pvi ekki i
eigu &btianda hefur pad i for med sér ad landeigandi einn getur lagt jordina ad vedi fyrir slikum
skuldbindingum, enda er pa jordin vedsett i allri sinni mynd.

Auk peirrar ahattu sem felst i ad heimila vedsetningu i tengslum vid fjarfestingarporf
dblanda felur abudarsamningurinn sjalfur i sér aheettu fyrir rikissjod. Samkvemt
abudarkerfinu hvilir skylda & rikinu ad kaupa eignir og endurbaetur ablianda & abudarjérdinni
a sérstoku matsveroi sem getur numid mun haerri fjarheedum en raunverulegt markadsvera.
Endurkaup rikisins & eignum jarda hefur af pessum sokum i mérgum tilvikum numid heerri
fjarheed en samanlagt virdi jardarinnar og peirra eigna sem & henni eru vid sélu & almennum
markadi.

Um 93 abudarsamningar eru nu i gildi @ vegum rikissjods sem gilda Gt lifstio vidkomandi
abdanda. Aztlud heildarskuldbinding rikisins vegna peirra um 2,7 ma.kr. vegna kaupskyldu
rikissj6ds & eignum ablanda akveoi hann ad bregda bli. Sé jordin sett i 4bid & nyjan leik hefur
afgjald jaroarinnar engan veginn nagt til ad koma til méts vid pennan kostnad kerfisins. Eigi
slikt gjald ad standa undir niverandi rekstrarkostnadi er ljost ad haekka parf gjaldid pad mikid
ad oliklegt verdur ad nyir abdendur taki vid rikisjéroum. Med pvi myndu per standa dnyttar
sem er ekki i samremi vid aherslur stjornvalda um byggdafesti, feedudryggi og eflingu
innlendrar matveelaframleidslu.

Ljost er hins vegar ad pad kerfi abGdar sem na er vid lydi mun &fram vera til stadar um
einhver ar eda aratugi enda ekki etlunin ad raska aunnum rétti ndverandi ablenda. Flestir
abudarsamningar sem gerdir hafa verid eru til lifstidar auk pess sem kynslddaskipti ablenda,
par sem nidji ablanda tekur vid abudinni an pess ad landeigandi purfi ad kaupa eignir
frafarandi ablanda, munu &fram hafa sinn gang.

Til ad studla & préun naverandi kerfisins og tryggja ad hentugar landblnadarjardir standi
baendum &fram til boda er lagt til ad breytingar verdi gerdi a 1. mgr. 34. gr. er litur ad timalengd
leigusamninga um jardir.

3. Meginefni frumvarpsins.

Efni frumvarpsins ma skipta i sex peetti. [ fyrsta lagi felur frumvarpid i sér ad dregid verdi
Ur forkaupsrétti sameigenda, til samreemis vid forkaupsrétt ablenda. Nanar tiltekid er lagt til
ad forkaupsréttur sameigenda nai ekKi til baskipta vid hjonaskilnad, leyfa til setu i 6skiptu bui,
erfda eda solu til maka, barns, barnabarns, kjorbarns, fosturbarns, annarra nidja, systkina eda
foreldra. begar jord yroi radstafad til annarra myndi forkaupsréttur sameigenda hins vegar
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afram gilda, p.e.a.s. sami forkaupsréttur og na er i gildi um badi sameigendur og ablendur ad
pvi leyti. Sameigendur sjalfir hafa hagsmuni af pvi ad geta haft ahrif & steerd og samsetningu
hopsins auk pess sem slikur réttur er almennt til pess fallinn ad stemma stigu vid miklum
fjolda sameigenda.

pa er i 6oru lagi til ad moguleikar sameigenda & ad komast Ur 6skiptri sameign verdi baettir.
Nanar tiltekid verdi peim gert kleift ad krefjast naudungars6lu & heildareigninni i gegnum
syslumann i peim tilvikum ad skipulag sveitarfélags stendur pvi i vegi ad & jordinni verdi
stofnadar jafn margar fasteignir og fjéldi eda aform sameigenda segja til um. I pessu felst ad
jordin yroi ekki talin skiptanleg, hvort heldur er ad einkarétti gagnvart sameigendum né heldur
ad opinberum rétti gagnvart sveitarfélagi, nema stofna megi fasteign & utskiptum hlutum
hennar. Gert er rad fyrir ad adrir sameigendur fai sanngjarnan fyrirvara og radrum til ad
bregoast vid og gaeta hagsmuna sinna, svo sem eftir atvikum leita samninga um adra
nidurstddu en uppbod til slita & sameign i gegnum syslumann. 1 peim tilgangi ad audvelda
samkomulag og draga Ur kostnadi er lagt til ad adilar geti komid sér saman um ad skjota
agreiningi sinum um kaupverd eignarhluta til Uttektarmanna skv. 39. gr. &budarlaga, nr.
80/2004, til endanlegs drskurdar.

i pridja lagi er sérstaklega hugad ad hagsmunum peirra sameigenda sem jafnframt eru
abUendur og reka par 16gbyli. Nanar tiltekio er kvedid a um rétt peirra til innlausnar, ad teknu
tillit til gildandi skipulagsasetlana. Auknir moguleikar til slita @ sameign kalla & ad motveegi i
pessu efni.

[ fjorda lagi gerir frumvarpid rad fyrir ad syslumenn yfirfari pinglysingarbaekur um tiltekin
atrioi vardandi jardir i 6skiptri sameign og leitist vid ad prysta & um frdgang og pinglysingu
eignarheimildar. Fyrir liggur a0 fj6lda danarbla er ad finna i eigendahopum jarda i fjolmennri
sameign og jafnframt ad nokkur skortir & tilnefningu fyrirsvarsmanna. Syslumadur geti m.a.
beint peim tilmalum til fyrirsvarsmanns ad skilad verdi yfirliti yfir erfingja ef &staeda er til.

I fimmta lagi er lagt til ad gerdar verdi lagferingar & akvaedum jardalaga um tilnefningu
fyrirsvarsmanna og abldarlaga um fragang byggingarbréfa, annars vegar til ad skapa aukid
svigram vid tilnefningar syslumanna og hins vegna til ad auka skyrleika i samspili pessara
lagabalka.

I sjotta og sidasta lagi felur frumvarpid i sér breytingar sem lita ad timalengd
leigusamninga um rikisjaroir. Lagt er til ad hamarksleigutimi verdi lengdur Gr 10 arum i allt
ad 50 &r eins og tidkast med annars konar leigu a l16dum og spildum. Nuverandi
hamarksleigutimi er talinn hafa hamlad almennri jardaumsyslu hja rikinu og torveldad ad
hentugar landblnadarjardir komist i nytingu.

Til ad studla & préun naverandi kerfisins og tryggja ad hentugar landblnadarjardir standi
beendum afram til boda er lagt til ad breytingar verdi gerdi a 1. mgr. 34. gr. er litur ad timalengd
leigusamninga um jardir. Hamarksleigutimi & jordum verdur pa lengdur Gr 10 &rum i 50 ar. A
grundvelli pessara breytinga verdur ablendum bodid ad faera ndverandi abudarsamninga i
hefdbundnari langtimaleigusamninga par sem heimildir verda veittar fyrir vedsetningu vegna
fjarfestingarparfar i natimalandblinadi en & moéti verdur kaupskylda rikisins & grundvelli
abudarlaga felld nidur. bessi kostur yroi jafnframt vidhafour vegna jarda sem stendur til ad
radstafa a nyjan leik til abudar. Verdi ekki radist i breytingar er heaetta a ad joroum i b muni
halda afram faekka og litid verdur um aframhaldandi uppbyggingu a jéréunum.

4. Samrami vid stjornarskra og alpjédlegar skuldbindingar.
Eignarréttindi njota verndar skv. 1. mgr. 72. gr. stjérnarskrarinnar, sbr. jafnframt 1. gr.
samningsvidauka nr. 1 vid Mannréttindasattmala Evrdpu, sbr. 16g nr. 62/1994. Ljost er
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jafnframt ad mikilvaegir almannahagsmunir eru bundnir vid pad hvernig eigandi nytir pzer
heimildir sem felast i beinum eignarrétti yfir landi. Land og adrar fasteignir gegna
lykilhlutverki i samfélaginu i efnahagslegu, félagslegu, menningarlegu og umhverfislegu
tilliti. bvi er almennt vidurkennt ad l6ggjafinn hafi rima heimild til ad setja almennar reglur
um nytingu og raodstéfun lands og annarra fasteigna i pagu almannahagsmuna, ad gaettum
fyrirmaelum eignarréttarakvaedis stjornarskrar. 1 islenskum I6gum er slikar almennar
takmarkanir & eignarrddum yfir fasteignum t.d. ad finna i byggingar- og skipulagslégum,
vatnalégum, nattdruverndarlégum og jardalégum. Hér er um ad reeda almennar takmarkanir &
eignarradum fasteignareiganda sem taldar verda standast peer kréfur sem gerdar eru skv. 1.
mgr. 72. gr. stjornarskrér. Sja nanar i greinargerd med frv. til laga nr. 74/2022 (152. 16gp.,
pskj. 595) ad pvi er vardar pann takmarkada forkaupsrétt sameigenda sem hér um radir.

A grundvelli 1. mgr. 78. gr. stjérnarskrarinnar skulu sveitarfélog sjalf rada malefnum
sinum eftir pvi sem 16g &dkveda. bau hafa vidtekt skipulagsvald innan sinna stadarmarka a
grundvelli skipulagslaga, nr. 123/2010. Sveitarstjornum er m.a. gert ad setja fram i
adalskipulagi stefnu sina um préun sveitarfélags vardandi landnotkun, byggdaproun,
byggdamynstur, samgdngu- og pjonustukerfi og umhverfismal. Par er lagdur grundvoéllur fyrir
gerd deiliskipulags vardandi landnotkun, takmarkanir & landnotkun, samgoéngu- og
pjonustukerfi og byggdamynstur, p.m.t. péttleika byggdar. Vid gero deiliskipulags skal byggt
a stefnu adalskipulags og hun utferd fyrir viokomandi svadi eda reiti. Eru pvi sveitarstjornum
fengnar vidtaekar heimildir til ad skipuleggja land innan sinna stadarmarka. A pad vid hvort
sem land er i eigu rikis, sveitarfélags eda einkaadila. Landeigandi getur gert tilldgu ad
deiliskipulagi & sinn kostnad ad fenginni heimild sveitarstjérnar. Malsmedferd er pd si sama
og & almennt vid um deiliskipulagstillégur sveitarstjérna.

I frumvarpi pessu felst heimild til handa hverjum sameigenda ad fa eignarhluta sinn
greiddan af soluandvirdi jardar vid uppbod i peim tilvikum ad sameigendur na ekki
samkomulagi um annad. Med pvi méti er sameigendum gert betur kleift ad geeta hagsmuna
sinna, sem njota framangreindar verndar eignarréttarakveedis stjornarskrar, ad geettu
framangreindu skipulagsvaldi sveitarstjornar.

5. Samrad.

Efni frumvarpsins snertir einkum eigendur og nytingaradila jarda i sameign, syslumenn,
sveitarfélog og logmenn, auk islenska rikisins sem eiganda svokalladra rikisjarda og
rikisstofnana sem sinna malefnum fasteigna. Pa snertir frumvarpio malefnasvid fleiri
raduneyta en matveelardduneytis, nanar tiltekid démsmalaraduneytis, fjarmala- og
efnahagsraduneytis og innvidaraduneytis og hefur verid haft samrad vid pau vid undirblining
pessa frumvarps.

Aform um lagasetningu voru til umsagnar i samréadsgatt stjornvalda (sja mal nr. S-2/2025)
& timabilinu 14.-21. janGar 2025. Helstu hagsmunaadilum var gert vidvart um malid og tveer
umsagnir barust, fra Syslumannafélagi islands og Baeendasamtékum islands.

... [umfjéllun um frumvarpsmal i samradsgatt ad pvi ferli loknu].

6. Mat & 4hrifum.

Verdi frumvarpio dbreytt ad 16gum er ekki gert rad fyrir ad pad muni kalla & aukin Gtgjold
fyrir rikissjod eda hafa ahrif & tekjur eda eignir rikissjoos.

Med takmorkudum forkaupsrétti sameigenda og baettum maoguleikum peirra & ad komast
Ur sameign er hamlad gegn 6héflegum fjolda sameigenda ad jéréum og studlad ad nytingu i
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samreemi vio landkosti og adrar adstaedur hverju sinni, virkri akvérdunartoku og skyru
fyrirsvari, til hagsbota fyrir sameigendur, byggdarlag og almenning.

Um einstakar greinar frumvarpsins.
Um 1. gr.

Séu eigendur fleiri en prir fjarrdda einstaklingar eda l6gadilar og hafi ekki sjalfir valid sér
fyrirsvarsmann ber syslumanni ad tilnefna fyrirsvarsmann. Nagildandi akvaedi laganna mida
vid ad tilefna skuli pann sem steerstan eignarhluta & og ef fleiri en einn eiga jafnan eignarhlut
pa einn peirra. Hér er lagt til ad brugdist verdi vid dbendingu syslumanna um porf a auknu
svigrami vid akvordun um tilnefningu, svo sem vegna andmeela gegn pvi ad sinna hlutverki
fyrirsvarsmanns, sérstakra 6ska sameigenda eda peirrar stdou ad steersti eignarhluti er i eigu
déanarbus eda I6gadila sem ekki er audvelt ad nalgast nanari upplysingar um. Vid mat sitt liti
syslumadur til vilja vidkomandi til ad sinna hlutverki fyrirsvarsmanns sem og méguleika til
pess, svo sem pekkingar og reynslu af malefnum vidkomandi jardar eda skyldum verkefnum.

Um 2. gr.

Hér er lagt til ad forkaupsréttur sameigenda nai til sému tilvika og forkaupsréttur ablenda
en ekki umfram pad. Forkaupsréttur sameigenda verdur pvi virkur vid yfirferslu sameiganda
& eignarhluta sinum en pd ekki ef yfirfert er til maka, barns, barnabarns, kjoérbarns,
fésturbarns, annars nidja, systkinis eda foreldris, t.d. med sélu eda erfdum. Pessar undanpagur
eru hinar sému og gilda um forkaupsrétt ablenda, sbr. 31. gr. jardalaga. Med pessu er horfio
aftur til upphaflegrar tillégu i frumvarpi pvi er vard ad 16gum nr. 74/2022 (152. 16gp. 2021-
2022, 416. mal). | greinargerd med pvi frumvarpi segir m.a. svo: ,,.Sameigendur ad jordum
geta p6 haft mikla hagsmuni af pvi ad eigendum fjolgi ekki um of og ad geta haft ahrif & hverjir
verdi nyir sameigendur.* Sja nanar i kafla 2.1. hér ad framan, p. & m. um breytingar allsherjar-
og menntamalanefndar Alpingi, athugasemdir syslumanna og domsmalaraduneytis og dém
Héradsddms Reykjaness i mali nr. fra feb. 2024 (mal nr. T-232/2024).

Afram veari hagt ad semja sig undan forkaupsréttinum, annad hvort pannig ad allir
sampykki almenna reglu pess efnis eda hver og einn lysi yfir afstodu sinni i pvi efni, almennt
eda i sérstdku tilviki. Sameigendur geetu ad sjalfsdgou einnig stofnad félag um sameignina og
valio pvi form sem hentar. Forkaupsréttarhafi geeti einnig afram innan tiltekins frests leitad
eftir 6gildingu domstdla ef vanreekt hefur verid ad bjoda forkaupsrétt, sbr. 32. gr. jardalaga.

Um 3. gr.
Um a-lio (7. gr. e).

Meginregla eignarréttar er ad hver sameiganda geti krafist slita & sameign ef unnt er ad
skipta henni an pess ad tjon hljétist af, sbr. m.a. dém Haestaréttar fra 2. desember 2010 i mali
nr. 488/2009. I 1. mgr. er til vidbotar lagt til ad Gtskipting eignarhluta ar jord, sem 168 eda
spilda, verdi sett i skyrt samhengi vid skipulagsaztlanir viokomandi sveitarfélags. bannig
verdi ekki unnt ad knyja fram skiptingu ad einkarétti sem gildir einungis gagnvart 66rum
sameigendum en felur ekKki i sér stofnun fasteignar ad opinberum rétti sem samraemist gildandi
skipulagsaztlunum. I 6. gr. jardalaga er fjallad um skiptingu lands & landbunadarsvaedum og
m.a. kvedid & um ad pau skuli samrymast skipulagsaztlun. I 48. gr. skipulagslaga segir ad
Oheimilt sé ,,ad skipta joroum, I6ndum eda 166um eda breyta landamerkjum og 16damdrkum
nema sampykki sveitarstjornar komi til og ny afmdrkun samraemist gildandi skipulagsasetlun,
shr. einnig |. kafla A laga um skraningu, merki og mat fasteigna, nr. 6/2001.



15 I vinnslu — 3. febrdar 2025

I 2. mgr. er lagt til ad moguleikar til ad slita sameign med uppbodi & heildareigninni &
grundvelli laga um naudungars6lu verdi einnig settir i skyrt samhengi vid skipulagsaatlanir.
Fyrri malslidur 2. mgr. er i samraemi vid gildandi akvaedi laga um naudungarsélu um uppbod
til slita a 6skiptri sameign almennt, hver sem sameignin er. Sidari malslidurinn heimilar
eiganda jardar i 6skiptri sameign ad krefjast uppbods til slita & 6skiptri sameign i peim tilvikum
ad skipulag sveitarfélags stendur pvi i vegi ad & jordinni verdi stofnadar jafn margar fasteignir
og fjoldi eda aform sameigenda segja til um.

Akvadi 1.-2. mgr. fela pannig i sér ad jord er ekki talin skiptanleg, hvort heldur er ad
einkarétti gagnvart sameigendum né heldur ad opinberum rétti gagnvart sveitarfélagi, nema
stofna megi fasteign & utskiptum hlutum hennar.

Skilyrdi 3. mgr. eru i samreemi vid akveaedi laga um naudungarsélu um uppbod til slita &
oOskiptri sameign.

Samkveemt 4. mgr. er lagt til ad adrir sameigendur fai minnst 12 méanada langan fyrirvara
0g radrum til ad bregdast vid og geeta hagsmuna sinna, svo sem eftir atvikum leita samninga
um adra nidurstdédu en uppbod til slita & sameign i gegnum syslumann. Ad 6dru leyti er um ad
reeda sambaerilega reglu og [6gum um naudungarsélu.

i 5. mgr. er kvedid & um moguleika & ad skjota agreining um kaupverd til Gttektarmanna
skv. 39. gr. dbloarlaga, nr. 80/2004, til endanlegs Urskurdar. Hlutverk Uttektarmanna skv.
abudarlégum er ad framkvaema Uttektir 4 jéréum og mat & eignum og endurb6tum fréafarandi
ablanda vio abuoarlok. Telja verour ad um edlislik verkefni sé ad reeda og hagkveema leid til
ad leysa Ur um kaupverd eignarhluta sameigenda.

Um b-lid (7. gr. f).

Eldri jaroaldg, nr. 65/1976, h6fou ad geyma akveedi um innlausnarrétt sameigenda i 14. gr.
Par sagdi svo: ,,NU er jord i sameign, en einn sameigenda rekur ba a jérdinni og hefur par fasta
busetu, og getur radherra pa, ef hagsmunir sveitarfélags krefjast, leyft honum ad leysa til sin
eignarhluta medeigenda sinna, enda hafi jardanefnd og stjorn Bandasamtaka islands melt
med pvi. Naist ekki samkomulag um verd & hinum innleystu hlutum, skal fara um mat og
greidslu bota eftir 16gum um framkveemd eignarndms. Hér er lagt til ad endurvekja
innlausnarrétt sameigenda ad hluta og styrkja med pvi nytingu jarda og busetu & peim, ad
teknu tilliti til gildandi skipulagsaatlana.

Um4.0g5.gr.

Lagt er til a0 akvaeoi jardalaga um jardaskra, sbr. 1. og 2. malsl. 11. gr., verdi felldir brott.
pa verdi einnig gerdar breytingar & 1. og 2. malsl. 26. gr. Hagpjonusta landbinadarins sa um
gerd og Utgafu jardaskrar en vid nidurlagningu hennar fra og med 1. jandar 2012 var ekki gert
samkomulag vid annan adila um gerd og Utgafu skrarinnar. per upplysingar sem tilgreina skal
i jaroaskra hafa verid adgengilegar i annars vegar jardahluta fasteignaskrar Hisnadis- og
mannvirkjastofnunar og hins vegar i 16gbylaskra sému stofnunar.

Um 6. gr.

L&go er til breyting & 1. mgr. 34. gr. jardalaga sem felur i sér ad hAmarksleigutimi & joroum
og landi sem er yfir 5 hekturum ad sterd verdi lengdur ar 10 arum i 50 ar. Naverandi
hamarksleigutimi & landi hefur verid ad hamla almennri jardaumsyslu hja rikinu og torveldad
ad hentugar landbunadarjardir komist i nytingu. Til ad haegt sé ad tryggja hagnytingu rikisjarda
i pagu byggdarfestu er talid mikilvaegt ad almennur leigutimi & landi rikisins yfir 5 hekturum
ad sterd verdi lengdur talsvert sem eykur moguleika ad haegt sé ad radast i naudsynlega
uppbyggingu 4 tilteknum jéroum. Mikil fjarfesting felst t.d. i byggingu fjdsa, fjarhlsa, storra
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grédurhisa og gistihtisa fyrir ferdamenn. begar radist i umfangsmikla uppbyggingu er
mikilvaegt leigutiminn sé nagjanlegur og nai yfir afskriftartima vidkomandi fasteignar.
Almennt ma po gera fyrir ad meginreglan verdi ad jardarleigusamningar verdi til 25 dra nema
sérstakar parfir séu fyrir lengri leigutima.

Um7.qgr.

Akvadid byggir ad hluta & 52. gr. pinglysingalaga, nr. 39/1978. bar sem fjélda danarbla
er ad finna i eigendahépum jarda i fjélmennri sameign, sbr. kafla 2.2. hér ad framan, er gert
rao fyrir ad syslumenn yfirfari pinglysingarbaekur ad pvi leyti og leitist vid ad prysta & um
fragang og pinglysingu eignarheimildar. b4 geti syslumadur beint peim tilmaelum til
fyrirsvarsmanns ad skilao verdi yfirliti yfir erfingja ef astaeda er til.

Um 8. gr.
L&go er til breyting & I6gum um skraningu, merki og mat fasteigna sem kvedur & um ad
réttur almennings til adgangs ad landeignaskra nai til upplysinga um fyrirsvarsmenn jarda i
oOskiptri sameign.

Um 9. gr.

Umraddur 5. malsl. 1. mgr. 8. gr. abtidarlaga hljodar svo: ,,Gera skal prju samhljoda
frumrit af byggingarbréfi sem jardareigandi og abuandi rita néfn sin undir i vidurvist tveggja
vitundarvotta.“ | 3. mgr. 7. gr. ¢ jardalaga er kvedid & um ad sampykki 2/ 3 hluta sameigenda,
baedi midad vio fjolda og eignarhluta, purfi til akvérdunar um um radstéfun a jord med
byggingarbréfi samkveemt abudarldégum. Fyrrnefnda akvaeoid (i jardalogum) er yngra en
sioarnefnda akveaedid og gengur pvi framar, sbr. almennar I6gskyringarreglur um samspil eldri
og yngri laga. akvadi dbudarlaga. Til ad auka skyrleika ad beidni syslumanna er hér engu ad
sidur lagt til ad i akvaedi abudarlaga um byggingarbréf verdi sett inn tilvisun i 3. mgr. 7. gr. ¢
jardalaga. I peim tilvikum ad tilskilinn meiri hluti eigenda sampykkir radstéfun & jérd med
byggingarbréfi parf ekki undirskrift annarra eigenda & byggingarbréf.

Um 10. gr.
Lagt er til ad vid 2. mgr. 8. gr. laga um naudungarsélu verdi bett inn tilvisun til sérreglna
jardalaga um uppbod til slita & jéréum i 6skiptri sameign, sbr. a-lid 3. gr. frumvarpsins.

Um 11. gr.
Lagt er til ad vid 1. mals. 2. mgr. 9. gr. laga um naudungarsélu verdi beett inn tilvisun til
sérreglna jardalaga um uppbod til slita & joroum i Oskiptri sameign, sbr. a-lido 3. gr.
frumvarpsins.

Um 12. gr.
Lagter til ad vid 1. mgr. 10. gr. laga um naudungarsélu verdi batt inn tilvisun til sérreglna
jardalaga um uppbod til slita & jérdum i 6skiptri sameign, sbr. a-lid 3. gr. frumvarpsins.

i Um 13. gr.
Akveadid parfnast ekki skyringar.



