AFORM UM LAGASETNINGU

— sbr. sampykkt rikisstjornarinnar fra 24. febraar 2023, 1.-4. gr.

Malsheiti og nr. | Frumvarp til laga um breytingar & jardalégum, nr. 81/2004 (prengri forkaups-
réttur sameigenda ad joroum i dskiptri sameign, fyrirsvar, Gtskipting, slit 0.fl.)

Raduneyti Matveelaraduneyti/Skrifstofa landbunadar
Iverkefnisstjori

Innleiding EES- | (J J4
gerdar? Nei

Dags. 13.1.2025

A. Urlausnarefni

1. Forsaga mals og tilefni.

Med l6gum nr. 74/2022 var kafla um jardir i sameign beett vid jardalég og fjallad par um fyrirsvar,
akvordunartdku og forkaupsrétt sameigenda. I greinargerd med frumvarpi forsatisradherra til laganna
segir m.a. svo: ,, Engar homlur eru a pvi hversu margir sameigendur geta ordid og pekkt eru deemi pess
ad sameigendur ad joro séu yfir hundrad talsins, par a medal félég og/eda danarbu, og ad hluti eigenda
lati sig sameignina litlu eda engu skipta. Erfitt getur reynst ad hafa uppi a éllum sameigendum, halda
fundi til ad reeda malefni sem tengjast sameigninni og taka bindandi akvardanir um radstéfun eda
hagnytingu, til ad mynda hvernig haga beri viohaldi og endurbotum. **

Ad pvi er vardar forkaupsrétt sameigenda gerdi upphaflegt frumvarp r&d fyrir ad hann yrdi virkur vid
yfirfeerslu sameiganda & eignarhluta sinum en pé ekki ef yfirfert veeri til maka, barns, barnabarns,
kjorbarns, fosturbarns, annars nidja, systkinis eda foreldris, t.d. med sélu eda erfoum. bessar undanpagur
voru hinar sdmu og pegar giltu um forkaupsrétt abtenda, sbr. 31. gr. jardalaga. I greinargerd segir m.a.
SVo: ,, Sameigendur ad jordum geta po haft mikla hagsmuni af pvi ad eigendum [jolgi ekki um of og ad
geta haft &hrif & hverjir verdi nyir sameigendur. Hér er pvi lagt til ad i I6gunum verdi kvedid & um slikan
forkaupsrétt.

Ad tillogu allsherjar- og menntamalanefndar gerdi Alpingi per breytingar 4 frumvarpinu (152. 16gp.
2021-2022, 416. mal) ad forkaupsréttur sameigenda skyldi né til fleiri tilvika en forkaupsréttur ablenda.
Nanar tiltekio skyldi hann einnig na til yfirfeersina til nanustu fjolskyldu. Breytingin fol i sér viobrogd
vid abendingu i umsdgn Bandasamtaka Islands, pess efnis ad adilaskipti ad jordum fari almennt fram
med solu og erfdum innan fjdlskyldu. 1 redu framségumanns nefndarinnar segir svo um petta atridi:
., bd er 16go til breyting [a 7. gr. d] pess efnis ad um forkaupsrétt sameigenda gildi ekki 1. toluliour 31.
gr. jardalaga [um undanpagur fra forkaupsrétti &btanda]. Er breytingin 16gd til svo ekki sé unnid gegn
bvi markmidi ad sporna gegn ohoflegri fjélgun sameigenda, m.a. fyrir erfoir.

Komid hefur fram af halfu syslumanna og domsmalaraduneytis ad nokkur vandkveedi hafi verid uppi
vid framkvaemd & tilteknum verkefnum sem sysluménnum eru falin skv. jardaldgum, einkum umraedda
7. gr. d. Par er einnig til pess ad lita ad i Grskurdi Héradsdéms Reykjaness fra feb. 2024 (mal nr. T-
232/2024) var komist ad peirri nidurstddu ad Syslumanninum & Sudurnesjum beri ad pinglysa
skiptayfirlysingu vegna tiltekins danarbus, pess efnis ad i hlut maka hinnar latnu kemi 2,222%
eignarhluti i tiltekinni fasteign (i eigu 23 adila). Syslumadur hafdi & fyrra stigi visad skiptayfirlysingunni
fr& pinglysingu par sem ekki hefdi verid geett ad forkaupsrétti sameigenda.

I kjolfar framangreinds Grskurdar héradsdoms hefur skiptayfirlysingum og leyfum til setu i dskiptu bui
verid pinglyst & jardir i 6skiptri sameign an athugasemda skv. 3. mgr. 7. gr. pinglysingalaga nr. 39/1978
0g &n pess ad afstada sameigenda til forkaupsréttar liggi fyrir. Pad verklag hefur hins vegar verid tekid
upp vid pinglysingu umraddra eignarheimilda ad skra i pinglysingarkerfid skyringu & pvi ad
pinglysingin fari fram med visan til umraedds héradsdéms. Var pad akvedid svo haegt yrdi eftir atvikum
ad hafa upp & umraeddum skjolum med einfaldri vélrenni leit i pinglysingakerfinu. bannig fer fram
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pinglysing og eignaryfirfersla i samraemi vid efni skjals enda pétt afstada sameigenda til forkaupsréttar
liggi ekki fyrir, i métsogn vid 7. gr. d jardalaga, skv. breytingalégum nr. 74/2022. Ljdst er ad breyta parf
jardalogum til ad bregdast vid pessari stoou.

2. Hvert er Urlausnarefnio?

Urlausnarefnid er i meginatridum tvipeett: a) Bregdast vid framangreindum vandkvaedum vardandi
forkaupsrétt sameigenda og b) stemma stigu vid vaxandi fjélda jarda i fjolmennri sameign.

a) Vandkveedi vardandi forkaupsrétt sameigenda og fleiri atridi jardalaga.

Athugasemdir DMR og fagrads syslumanna i pinglysingum lUta nanar tiltekio ad pvi ad akveedi 7. gr. d
sé of vidtaekt og ad tiltekin 6nnur teeknilegri atridi laganna parfnist einnig lagfaeringa, m.a. ad porf sé &
auknu svigrami vardandi tilnefningu syslumanns a fyrirsvarsmanni.

Athugasemdir i framangreindum héradsdoémi luta einkum ad 6skyrleika vardandi framkvaemdaratridi en
einnig ad efnislegu umfangi forkaupsréttar sameigenda. Akvaedi jardalaga um forkaupsrétt sameigenda
i tilvikum pinglysingar & skiptayfirlysingu danarbus veeru pad 6skyr ad ekki verdi & peim byggjandi vid
fravisun skjals fra pinglysingu.

Malinu var skotid til Landsréttar sem visadi pvi fra 23. april 2024 (mal nr. 158/2024) par sem
Syslumadurinn & Sudurnesjum var ekki talinn hafa légvarda hagsmuni af drlausn malsins.

b) Fjélmennir eigendahdpar jarda i 6skiptri sameign.

Svo sem ad framan greinir var forkaupsréttur sameigenda rymkadur i pvi markmidi ad sporna gegn
ohoflegri fjolgun sameigenda, m.a. fyrir erfdir. Fyrir liggur, sbr. fylgiskjal, ad jordum i fjélmennri
Oskiptri sameign hefur fjélgad umtalsvert & undanférnum tveimur aratugum og eigendahopar ordid
fjolmennari. Sé midad vid jardir med fleiri en 20 eigendur og timabilid 2003-2024, hefur slikum jérdum
fjolgad ur 20 i 85. A sama timabili hefur flestum eigendum ad einni jord fjélgadi Gr 54 i 109. Jardir med
fleiri en 30 eigendur eru na 42, fleiri en 40 eigendur 22, fleiri en 60 eigendur 4 og fleiri en 80 eigendur
3. Isafjardarbar er med flestar jardir (13) i sameign eigendahdpa sem eru fjdlmennari en 30 eigendur,
en par & eftir eru Vesturbyggd (4 jardir), Arneshreppur og Snafellsbeer (3 jardir i hvoru sveitarfélagi).

I hopi eigenda er umtalsverdur fjéldi danarbda og par 4 medal 10 danarbu i fijplmennasta eigendahépnum
(109 eigendur). Sé midad vio fleiri en 20 eigendur eru danarbi 88 og midad vid 30 eigendur eru danarbu
47. Danarblum geta fylgt sérstok vandkvaedi vid ad hafa uppi & erfingjum til ad endurupptaka skipti
med pad ad markmidi ad yfirfaera eignarréttinn & lifandi einstakling, einkum ef pau eru gémul.

Sé litid til jarda med 20 eigendur og fleiri er na burekstur & 13 af 105 en 23 joroum ef litid er til sl. 30
ara. Riflega 40 jardir hafa yfir raektarlandi ad rada eda eru a landbunadarsveedi. Loks er vegtenging géo
a4 48 joroum en sumarvegur eda lakara & 47 joroum.

Samantekid ma segja ad joroum i fjolmennri sameign sé ad fjolga og hopar eigenda ad steekka. Atla ma
ad samkveemt natimakréfum séu vidkomandi jardir almennt ekki vel fallnar til sjalfstaeds barekstrar og
heilsarsbusetu en geta verid agatlega hentugar til margvislegra annarra nota, svo sem i tengslum vid
barekstur & nagrannajord eda fyrir sumardvol. Eftir pvi sem eigendahdépurinn er fjélmennari og
eignarhlutar minnka eykst heetta & ad peir verdi i reynd verdlausir. Ad sama skapi verdur akvordunartaka
og hvers konar nyting jardar erfidari og verkefni fyrirsvarsmanns umfangsmeiri. Ljést 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
akvorounartoku og skyrt fyrirsvar.

I framangreindri umsogn Bandasamtaka Islands til Alpingis (mars 2022) er ad finna stutta samantekt
um pau Urlausnarefni sem éskipt sameign & jordum hefur haft i fér med sér. bar segir svo: ,, Hid
raunverulega vandamal felst i eignarhaldi jarda pegar fjéldi eigenda skiptir tugum og hlutfall einstakra
eigenda er jafnvel komid undir 1%, par koma upp vandamal sem raunverulega parf ad taka a. Vio
bessar adstedur skortir logfestar reglur um samskipti eigenda, skiptingu & &skiptri sameign og
mogulegar Grlausnarleidir til pess ad leysa Ur agreiningi um nytingu lands. Petta vandamal er 6leyst
préatt fyrir ad frumvarpid verdi ad I6gum.

Med 16gum nr. 74/2022 voru tekin skref i pa att ad bregdast vid pessum Urlausnarefnum, sbr. akveedi
um fyrirsvar, akvorounartoku og forkaupsrétt sameigenda (sem nu er til endurskodunar), en p6 ekki ad
pvi er vardar skiptingu & éskiptri sameign.
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3. Ad hvada marki duga gildandi 16g og reglur ekki til.
a) Vandkvadi vardandi forkaupsrétt sameigenda og fleiri atridi jardalaga.

Umratt dkvaedi 7. gr. d um forkaupsrétt sameigenda tekur mid af forkaupsrétti abldenda, sbr. kafla VI. i
jardalégum, og er sambeerilegt um framkvamd og verd, ad 6dru leyti en pvi ad i tilviki sameigenda getur
fyrirsvarsmadur haft hlutverki ad gegna vid bod forkaupsréttar. Eins og adur sagdi breytti Alpingi
upphaflegu frumvarpi & pann veg ad vikka Ut hinn efnislega rétt sameigenda pannig ad hann taki til
eignayfirfeersina almennt. I pvi felst ad forkaupsréttur sameigenda naer m.a. til sélu og erfda til maka,
barna og annarra nanustu ettingja, baskipta hjona vid skilnad og leyfa til setu i 6skiptu bdi, an tillits til
fjolda sameigenda eda hvort peim sé yfirleitt ad fjolga. bad er eins og &dur segir rikari 16gbundinn
forkaupsréttur en gildir um &buendur & jordum og pess méa einnig geta ad samkvemt I6gum um
hlutaféldg, nr. 2/1995, og einkahlutafélég, nr. 138/1994, mega sampykktir slikra félaga ekki kveda & um
forkaupsrétt vid eigendaskipti vegna erfda eda buskipta. Enda pétt sameigendur hafi moguleika & ad
stofna félag eda semja sig undan forkaupsréttinum getur verid erfidleikum bundid ad afla sampykkis
allra i pvi efni.

Engar breytingar voru hins vegar gerdar & akveedum frumvarpsins um framkvaemd bods og verd. Kvedid
er & um ad tiltekin dkvaedi um forkaupsrétt ablenda (28.-32. gr) gildi lika um forkaupsrétt sameigenda
eftir pvi sem vio getur att og med peim undantekningum sem tilgreindar eru, sbr. 5. mgr. 7. gr. d.
Neertaekt er pvi ad lita svo 4 ad um forkaupsrétt sameigenda fari i tilvikum erfoa almennt med sama heetti
og um forkaupsrétt abtienda i tilvikum erfda til annarra en nanustu attingja, sbr. 2. mgr. 31. gr. Astaeda
er hins vegar til ad @tla ad umraeddur (takmarkadur) forkaupsréttur abldenda taki til litils hluta
eignayfirfeersina en (6takmarkadur) forkaupsréttur sameigenda til stors hluta peirra. Athygli hefur pvi
beinst ad sidarnefnda atridinu.

EkKi er sérstaklega tiltekid hver skuli annast bodid eda dska eftir milligéngu fyrirsvarsmanns jardar i
sameign. P& vakna spurningar vardandi verdid, hverjum beri ad setja fram kaupverd og e.a. beita sér
fyrir samkomulagi. Moguleiki er samt sem adur a Urreedum 30. gr. um domkvadda matsmenn og
yfirmatsmenn (ef kaupverd er bersynilega dsanngjarnt), sbr. tilvisun i 5. mgr. 7. gr. d. Spurningar um
pbessi efni vakna i peim tilvikum pegar adilar sem purfa ad pola forkaupsrétt vilja ekki taka patt i ferlinu,
bj6oi t.d. sameigendum ekki forkaupsrétt eda komi ekki med eignarheimild sina til pinglysingar. Komid
hefur fram af halfu syslumanna ad & sliku hafi borid.

Abyrgd & pinglysingu eignarheimildar hvilir ad meginreglu & rétthafa samkvaemt skjali. bannig bera
erfingjar abyrgd & pinglysingu skiptayfirlysingar vegna skipta & danarbui, eftirlifandi maki & pinglysingu
leyfis til setu i Gskiptu bui og s& maki sem tekur vid eignarrétti vid hjonaskilnad. Undantekning er i
tilfelli naudungarsolu par sem pad fellur i hlut syslumanns ad gefa Gt naudungarséluafsal og ad koma
pvi til pinglysingar.

pad er erfidleikum bundid fyrir stjornvéld ad fylgja eftir pinglysingu eignarheimildar. Vandamal kunna
ad risa pegar fleiri syslumenn koma ad Grlausn mala sem endar med Utgafu og pinglysingu
eignarheimildar. Sem demi fer Urlausnarumdaemi i tilviki skilnadar ad meginstefnu eftir blsetu
malsadila, skipti & danarbui eftir I6gheimili eda fastri busetu hins latna, medan pinglysing vegna
fasteigna heyrir undir pann syslumann par sem eignin er stadsett. Ef vidkomandi hjén eda einstaklingur
er ekki med fasta busetu a fasteigninni, kann malid ad fara i gegnum tvo eda fleiri syslumenn. P4 er
maogulegt ad skjoél um eignayfirfarslu berist hvorki til syslumanns & fyrra stigi né til pinglysingar.

Ef syslumadur atti ad hlutast til um pinglysingu a fyrra stigi geeti pad leitt pess ad dheppileg stada
skapadist, einkum pegar um er ad reda skaskipti eda Ojafna stodu maka (t.d. ef gerandi i
ofbeldissambandi pinglysir ekki skiptayfirlysingunni og stddvar pannig skilnadarferlid, akvardanir um
forsja, logheimili, medlag o.fl.). Jafnframt geeti opinberum skiptum danarbla fjolgad (par sem
einkaskiptum 1jiki ekki innan ars fra andlati). Thlutun syslumanns um pinglysingu leidir einnig af sér
spurningu um bod forkaupsréttar og endurskodun malsmedferdarregina sérlaga. Telja verdur ad med
slikri thlutun veeri komid Ut fyrir hlutverk syslumanna og inn & hid einkaréttarlega svid.

Framkveemd nugildandi, 6takmarkads forkaupsréttar sameigenda er pvi verulegum erfidleikum bundin
og rétturinn ad sama skapi ekki til pess fallinn ad n& markmidum sinum. Endurspegli pinglystar heimildir
ekki eignarhald réttilega getur pad haft margvislegar 6heppilegar afleidingar, badi ad pvi er vardar
réttindi og skyldur eiganda og rétthafa almennt, sem og areidanleika pinglysingabdka og samfélagslega
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hagsmuni af oryggi i vidskiptum. Heett er vid dparfa méalarekstri, kostnadi og 6paegindum, badi fyrir
hlutadeigandi adila sérstaklega og samfélagid almennt.

b) Fjélmennir eigendahdpar jarda i 6skiptri sameign.

Forkaupsréttur sameigenda grundvallast i fyrsta lagi & hagsmunum sameigenda og almennings af pvi ad
eigendum fjolgi ekki um of og i 6dru lagi @ hagsmunum sameigenda af pvi ad geta haft ahrif & hverjir
verdi nyir sameigendur. bau vandkvadi sem ad framan er lyst gefa hins vegar tilefni til ad kanna einnig
adrar leidir en forkaupsrétt. Neerteekt er i pvi sambandi ad huga ad méguleikum sameiganda til ad losna
ar sameigninni. Samkveemt ndgildandi reglum getur pad verid torvelt og kostnadarsamt, hafi ekki tekist
ad selja eignarhluta innbyrdis eda & frjalsum markadi. Tveer meginleidir eru pa i bodi almennt séo:

i.  Afla déms um vidurkenningu & rétti gagnvart 6orum sameigendum til ad skipta med tilteknum
heetti. Eignin parf ad vera skiptanleg an pess ad pad leidi til tjons ad parflausu. Til grundvallar er
20. kapituli kaupabalks Jonsbdkar.

ii.  Selja heildareignina fyrir tilstilli syslumanns (a almennum markadi eda med uppbodi). Eignin
parf ad vera 6skiptanleg eda verdi ekki skipt milli eigenda &n verulegs tjéns eda kostnadar. Til
grundvallar er 2. mgr. 8. gr. laga um naudungarsolu, pess efnis ad radstafa megi eign i dskiptri
sameign eftir dkveedum laganna. Pess ber ad geta ad sameigendur eiga forkaupsrétt vid
naudungarsolu, sbr. 28. gr. jardalaga.

I badum tilvikum reynir & skilyrdi um (6)skiptanleika, tjonleysi og hvort 16g eda samningar standi
skiptum i vegi ad einhverju leyti. Sa eda peir sem vilja slit purfa ad syna fram & ad skilyroi séu uppfyllt.

Mikid parf til ad koma (skv. ddémaframkvaemd) svo ad sameign teljist 6skiptanleg og verdi seld i gegnum
syslumann (sbr. 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 feli i sér stofnun sjalfsteedrar
fasteignar. Almennt hefur pvi verid farin sa leid (sbr. i) ad afla matsgerdar sérfrodra adila (t.d. I6gmanns
og landfraedings), jafnvel undir- og yfirmatsgerda. Vidkomandi landsvaedi getur ad sjalfsdgou verid
misjafnt ad gedum, sbr. t.d. grédurfar, haed yfir sjadvarmali, legu ad hlunnindum, samgéngur og
byggingarmdoguleika. Hnikad hefur verid til eignarhlutfollum til ad taka tillit til slikra atrida en samt sem
adur geta skipti vaentanlega verid erfidleikum bundin, svo sem pegar eigendahdpur er mjog fjélmennur.

I kjolfar matsgerdar er unnt ad héfda mal til vidurkenningar & rétti hlutadeigandi sameiganda, eins eda
fleiri, gagnvart 68rum sameigendum til ad viokomandi jord verdi skipt upp skv. tillégum matsmanna.
Nidurstodur matsgerda virdast almennt lagoar til grundvallar démum.

A0 fenginni vidurkenningu démstéla getur hins vegar verid eftir ad fa afstédu sveitarfélagsins til peirrar
skiptingar sem knuin hefur verid fram gagnvart 6rum sameigendum med tilheyrandi kostnadi, og fa
fasteign stofnada. Samkvaemt 48. gr. skipulagslaga, nr. 123/2010, er 6heimilt ad skipta joroum, 16ndum
eda l66um eda breyta landamerkjum og I60amérkum nema sampykki sveitarstjérnar komi til og ny
afmorkun samraemist gildandi skipulagsagtlun, sbr. einnig I. kafla A (merki fasteigna) i I6gum um
skraningu, merki og mat fasteigna, nr. 6/2001. I sidarnefndu l6gunum segir svo i 6. gr. b: ,, Oheimilt er
ad skipta fasteignum, sameina paer eda breyta merkjum nema sampykki sveitarstjérnar 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. Geta skal akvaeda jardalaga og skipulagslaga, eftir pvi sem
vid a.“ Mogulegt veeri einnig fyrir eigendur ad fara pa leid ad setja fram deiliskipulagstillogu med
skiptingu og sampykki sveitarstjornar feeli pa i sér sampykki fyrir viokomandi fasteignum. Fyrrnefnda
leidin hefur pé verid talin einfaldari.

peer leidir sem sameigendur hafa til ad losna ur sameigninni pegar samkomulag naest ekki eru pvi ekki
til pess fallnar ad audvelda sameigendum hagsmunagaslu sina, vilji peir losna, og hamla pannig gegn
6hdflegum fjolda sameigenda.

B. Markmid

1. Stefna hins opinbera & viokomandi mélefnasvidi/mélaflokki.

I stefnuyfirlysingu rikisstjornar Samfylkingar, Vidreisnar og Flokks folksins fra 21.12.2024 segir m.a.
svo (nr. 12): ,,Jardalégum verdur breytt til ad vinna gegn sampjoppun og studla ad nytingu d
reektarlandi til burekstrar. “ Eins 0g &0ur segir hafa sameigendur, byggdarlag og almenningur hagsmuni
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af nytingu jarda, i samraemi vio landkosti og adrar adsteedur hverju sinni, sbr. einnig 1. gr. jardalaga um
markmid laganna.

2. Markmio sem ad er stefnt med lagasetningu i ljosi Urlausnarefnis og stefnu stjérnvalda.
Markmidid er ad studla ad nytingu jarda i samreemi vid landkosti og adrar adsteedur hverju sinni, virkri
akvordunartoku og skyru fyrirsvari.

C. Leioir

1. [Ekkert adhafst - hvada afleidingar hefdi pad?

Framkveemd vidkomandi dkveeda jardalaga yroi afram vandkvaedum had, m.a. vid skipti & danarbium
og pinglysingar. binglyst yrdi &fram i motsogn vid akvaedi laganna. P4 yrdi ekki hamlad gegn 6hdflegum
fjolda sameigenda.

2. Onnur Grradi en lagasetning sem metin hafa verid.

Fyrir liggur ad 6hjakvemilegt er ad gera breytingar & 16gum, sbr. dalk A hér ad framan.

3. Mogulegar leidir vid lagasetningu.

Tveer leidir koma einkum til &lita. beer fela badar i sér takmarkadan forkaupsrétt sameigenda (prengingu
midad vid nagildandi rétt), enda hafa sameigendur sjalfir hagsmuni af pvi ad geta haft ahrif a steerd og
samsetningu hopsins auk pess sem slikur réttur er almennt til pess fallinn ad stemma stigu vio miklum
fjolda sameigenda. Afram veeri hagt ad semja sig undan forkaupsréttinum, annad hvort pannig ad allir
sampykki almenna reglu pess efnis eda hver og einn lysi yfir afstddu sinni i pvi efni, almennt eda i
sérstoku tilviki. Sameigendur geetu ad sjalfsogou einnig stofnad félag um sameignina og valid pvi form
sem hentar. Forkaupsréttarhafi geeti einnig afram leitad eftir 6gildingu démstola ef vanreaekt hefur verid
ad bjéoa forkaupsrétt, sbr. 32. gr. jardalaga. Mal skal hoéfda innan sex manada frd pvi ad
forkaupsréttarh6fum vard kunnugt um radstéfun.

Leid 1: Dregio verdi ur forkaupsrétti sameigenda, p6 pannig ad sameigendur njoti afram rikari
réttar en &buendur.

I pessu efni maetti mogulega gera greinarmun eftir stédu i erfdardd eda fjélda sameigenda, svo sem mida
vid ad forkaupsréttur gangi einungis framar radstofun til nanustu fjélskyldu i peim tilvikum ad eigendur
hafa nad tilteknum fjélda og eigi ekki vid pegar einn kemur i stad annars, pa an tillits til heildarfjéldans.
Edli mals samkvaemt er po alitaefni vid hvada fjolda skuli mida. P4 geetu afram verid uppi vandamal
sem tengjast patttoku folks i pvi ferli sem forkaupsrétturinn kallar &, sé pad ésatt, sem og moguleikum
stjérnvalda til viobragda.

Leid 2: Dregid veroi ur forkaupsrétti sameigenda, til samraemis vid forkaupsrétt &blenda, en
moguleikar sameigenda 4 ad komast Gt ar sameigninni baettir.

I pessari leid felst ad forkaupsréttur sameigenda myndi ekki na til baskipta vid hjonaskilnad, leyfa til
setu i 6skiptu bui, erfda eda s6lu til maka, barns, barnabarns, kjorbarns, fosturbarns, annarra nidja,
systkina eda foreldra. Pegar joro yrdi radstafad til annarra myndi forkaupsréttur sameigenda hins vegar
afram gilda, p.e.a.s. sami forkaupsréttur og na er i gildi um badi sameigendur og abuendur ad pvi leyti.
Astaeda kann einnig ad vera til ad auka skyrleika laganna vardandi tiltekin framkvaemdaratridi.

Beaeta metti moguleika sameigenda & ad komast ar 6skiptri sameign med pvi ad gera peim kleift ad
krefjast naudungarsélu & heildareigninni i gegnum syslumann i peim tilvikum ad skipulag sveitarfélags
stendur pvi i vegi ad & jordinni verdi stofnadar jafnh margar fasteignir og fjoldi eda 4form sameigenda
segja til um. 1 pessu felst ad jordin yrdi ekki talin skiptanleg, hvort heldur er ad einkarétti gagnvart
sameigendum né heldur ad opinberum rétti gagnvart sveitarfélagi, nema stofna megi fasteign a
Gtskiptum hlutum hennar. Gefa yrdi 68rum sameigendum sanngjarnan fyrirvara til ad bregdast vid og
eftir atvikum leita samninga um adra nidurstodu en naudungarsolu i gegnum syslumann.

Mdogulega matti einnig kveda & um adilar geetu falio 6hadum adila ad Gtklja agreining um verd, svo sem
uttektarmonnum skv. &budarldgum, hvort sem jordin er skiptanleg skv. framangreindu eda ekki.

Pa geeti verid astaeda til ad huga sérstaklega ad hagsmunum abuenda sem jafnframt eru sameigendur.
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D. Hvada leid er &formud og hvers vegna?

1. Stutt lysing & peirri leid sem aformud er og rokstudningur fyrir henni.

Aformad er ad draga Ur forkaupsrétti sameigenda til samraemis vid forkaupsrétt abtienda, sbr. upphaflegt
frumvarp til laga nr. 74/2022 og leid 2 i dalki C hér ad framan. /Atla ma ad komist verdi hja peim
vandkvaedum vid framkvaemd sem ad framan er lyst og ad auki mégulegum alitamalum um vid hvada
fjolda sameigenda skuli mida.

Rymka meetti einnig skilyrdi til slita & 6skiptri sameign med s6lu heildareignarinnar, i gegnum
syslumann, ad gefnum sanngjérnum fresti til annarra sameigenda sem pa fa radrum til ad geeta hagsmuna
sinna. Skoda meetti t.d. ad setja skilyrdid um ad eign sé oskiptanleg eda verdi ekki skipt milli eigenda
an verulegs tjons eda kostnadar i skyrt samhengi vid gildandi skipulagséaatlun.

Telja verdur 6heppilegt ad sameigendur leggi i umtalsverdan kostnad vid skipti i peim tilgangi ad afla
vidurkenningardoms gagnvart 63rum sameigendum, &n pess ad afstada sveitarfélags liggi fyrir. Ovissu
er pvi had hvada gildi skiptingin mun hafa samkvaemt skipulagi, p.m.t. hvada mdéguleika einstakir
eigendur muni hafa til ad stofna fasteign og nyta viskomandi skika. Af pvi getur leitt margvislega 6vissu
og 6samraemi i framhaldinu.

P& kemur einnig til skodunar ad gera breytingar & 1. mgr. 34. gr. jardalaga sem lytur ad timalengd
leigusamninga um rikisjardir. Hamarksleigutimi yrdi lengdur ar 10 arum i allt ad 50 &r eins og tidkast
med annars konar leigu 4 166um og spildum. NUverandi hamarksleigutimi er talinn hafa hamlad almennri
jardaumsyslu hja rikinu og torveldad ad hentugar landbunadarjardir komist i nytingu.

2. Helstu fyrirhugudu breytingar & gildandi Iogum og reglum, hvort heldur beett er vid eda fellt
brott.

Jardaldg og e.a. 16g um naudungarsolu:

a) Forkaupsréttur sameigenda, efnisleg prenging, aukinn skyrleiki um framkveemdaratridi.

b) Fyrirsvarsmadur sameigenda, aukid svigrdm til tilnefninga syslumanns.

c) Adilar geti komid sér saman um ad skjota agreiningi sinum um kaupverd eignarhluta til
Uttektarmanna skv. 39. gr. dbudarlaga, nr. 80/2004, til endanlegs urskurdar.

d) Sameigendum verdi gert kleift ad krefjast pess ad heildareignin fari i naudungarsolu i gegnum
syslumann (uppbod til slita & dskiptri sameign, e.a. med almennri solu) i peim tilvikum pegar
skipulag sveitarfélags stendur pvi i vegi ad & jordinni verdi stofnadar jafn margar fasteignir og
fjoldi eda aform sameigenda segir til um. O8rum sameigendum yrdi gefinn sanngjarn frestur til
ad bregdast vid og eftir atvikum radram til ad leita samninga um adra nidurstddu en solu i
gegnum syslumann.

e) Vegna fj6lda danarbla i hopi eigenda jarda i fjdlmennri sameign yfirfari syslumenn
pinglysingarbakur vegna slikra jarda og geri atlégu ad pvi ad hafa upp & erfingjum og skora &
pa ad hlutast til um fragang og pinglysingu eignarheimildar. Syslumadur geti beint peim
tilmaelum til fyrirsvarsmanns ad skilad verdi yfirliti yfir erfingja ef asteeda er til.

f) Breyting & hamarksleigutima a rikisjoroum.

LAg um skraningu, merki og mat fasteigna:

a) Réttur almennings til adgangs ad landeignaskra nai til upplysinga um fyrirsvarsmenn jarda i

Oskiptri sameign.
Abudarldg:

a) Akvadi 8. gr. um fragang & byggingarbréfi sé sett i skyrara samhengi vid sérakvadi 3. mgr. 7.

gr. ¢ jardalaga.

E. Samraemi vid stjornarskré og pjédarétt — adrar grundvallarspurningar

1. Koma aformin inn & svid stjornarskrar og pjédréttarskuldbindinga?

Eignarréttindi njota verndar skv. 1. mgr. 72. gr. stjérnarskrarinnar, sbr. jafnframt 1. gr. samningsvidauka
nr. 1 vid Mannréttindasattmala Evropu, sbr. 16g nr. 62/1994. Ljést er jafnframt ad mikilveegir
almannahagsmunir eru bundnir vid pad hvernig eigandi nytir paer 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 16ggjafinn hafi rima
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heimild til ad setja almennar reglur um nytingu og radstéfun lands og annarra fasteigna i pagu
almannahagsmuna, ad geaettum fyrirmaelum eignarréttarakvaedis stjornarskrar. I islenskum légum er
slikar almennar takmarkanir & eignarradum yfir fasteignum t.d. ad finna i byggingar- og skipulagslégum,
vatnalégum, néattdruverndarldgum og jardalogum. Hér er um ad reda almennar takmarkanir &
eignarradum fasteignareiganda sem taldar verda standast paer kréfur sem gerdar eru skv. 1. mgr. 72. gr.
stjérnarskrar. 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 readir.

A grundvelli 1. mgr. 78. gr. stjornarskrarinnar skulu sveitarfélog sjalf rada malefnum sinum eftir pvi
sem l8g dkveda. bau hafa vidteekt skipulagsvald innan sinna stadarmarka & grundvelli skipulagslaga, nr.
123/2010. Sveitarstjornum er m.a. gert ad setja fram i adalskipulagi stefnu sina um préun sveitarfélags
vardandi landnotkun, byggdapréun, byggdamynstur, samgongu- og pjonustukerfi og umhverfismal. par
er lagour grundvollur fyrir gerd deiliskipulags vardandi landnotkun, takmarkanir & landnotkun,
samgongu- og pjonustukerfi og byggdamynstur, p.m.t. péttleika byggdar. Vid gerd deiliskipulags skal
byggt & stefnu adalskipulags og hun Gtfeerd fyrir viokomandi sveedi eda reiti. Eru pvi sveitarstjornum
fengnar vidtakar heimildir til ad skipuleggja land innan sinna stadarmarka. A pad vid hvort sem land er
i eigu rikis, sveitarfélags eda einkaadila. Landeigandi getur gert tillégu ad deiliskipulagi & sinn kostnad
ad fenginni heimild sveitarstjérnar. Malsmedfero er pd st sama og & almennt vid um
deiliskipulagstillogur sveitarstjérna.

2. 1 aformum pessum felst heimild til handa hverjum sameigenda ad fa eignarhluta sinn greiddan af
s6luandvirdi 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 njéta framangreindar
verndar eignarréttarakvaedis stjornarskrar, ad geettu framangreindu skipulagsvaldi sveitarstjornar.
Varda aformin dkveedi EES-samningsins um rikisadstod, teeknilegar reglur um véru og
fjarpjonustu eda frelsi til ad veita pjénustu? Nei

3. Er 6nnur grundvallarléggjof sem taka parf tillit til? Nei

F. Samrao

1. |Hverjir eru helstu hagsmunaadilar?

Eigendur jarda i sameign, Landssamtok landeigenda, Baendasamtokin, syslumenn, sveitarféldg,
Samband islenskra sveitarfélaga, Husnadis- og mannvirkjastofnun.

2. Erskoérun vid stjornarmalefni annarra raduneyta?

Domsmalaraduneyti v/iverkefna syslumanna, 6skiptrar sameignar og laga um naudungarsolu.
Innvidaraduneyti v/IHMS, landeignaskrar og laga um skraningu, merki og mat fasteigna.

3. Samrad sem pegar hefur farid fram.

Matvalaraduneyti og démsmalaraduneyti hafa haft samrad um malid. Jafnframt hefur verid aflad
upplysinga fra Hasnadis- og mannvirkjastofnun.

4. Fyrirhugad samrad.
Fyrirhugad er ad hafa frekara samrad vid helstu hagadila og ad birta malid i Samradsgatt stjérnvalda.

G. Mat 4 &hrifum peirrar leidar sem &formud er

1. Nidurstada frummats a ahrifum, sbr. fylgiskjal.

Verdi frumvarpid dbreytt ad 16gum er ekki gert rad fyrir ad pad muni kalla & aukin atgjold fyrir
rikissjod eda hafa ahrif a tekjur eda eignir rikissjéos.

Hamlad verdi gegn 6héflegum fjolda sameigenda ad jordoum og med pvi studlad ad nytingu i samraemi
vid landkosti og adrar adsteedur hverju sinni, virkri &kvordunartoku og skyru fyrirsvari, til hagsbota
fyrir sameigendur, byggdarlag og almenning.

H. Naestu skref, innleiding

1. Hefur verid gerd verkefnisagtlun fyrir frumvarpssmidina? Ja.
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Hvernig verdur stadid ad innleidingu loéggjafar? Hvad ma gera rad fyrir ad peir sem verda
fyrir &hrifum, opinberar stofnanir/hagsmunaadilar/almenningur, purfi langan tima til
undirbunings/adlogunar? EKKi er porf & sérstakri adlégun adila.

Hvada forsendur purfa ad vera fyrir hendi til ad lagasetning beri arangur? A ekki vid.

Melikvardar a arangur og Utkomu. Fylgst verdi med préun mala i samvinnu vid DMR,
syslumenn og HMS.

Hefur verid hugad ad pvi ad afla gagna til ad meta arangur pegar par ad kemur? Ja.

. Annad

Nei.

. Fylgiskjol

Mat & ahrifum lagasetningar — Frummat, sbr. eydublad.
Onnur fylgiskjol eftir atvikum.
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