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Minnispunktar

Til: Gylfa Kristinssonar, skrifstofustjora félagsmalaraduneytisins.
Fra: Eyvindi G. Gunnarssyni, lektor, og Helga Ass Grétarssyni, sérfredingi.
Efni: Heimildir 16ggjafans til ad bata réttarstddu leigutaka 160a undir fristundahis.

1 Inngangur

Hinn 21. juli 2006 skipadi paverandi félagsmalaradherra sjé manna starfshop til ad fjalla um
réttarst6du eigenda og ibua fristundahusa samkvemt gildandi 16gum og reglugerdum og gera
tillsgur um naudsynlegar breytingar ef porf krefdi. Starfshopurinn skiladi félagsmalaradherra
drégum ad frumvarpi til laga um fristundabyggd' hinn 28. febraar 2007. Frumvarpsdrogin
voru kynnt opinberlega sl. vor og hafa raduneytinu borist fjélmargar umsagnir um malid.

Med rafpdsti 11. september sl. for Gylfi Kristinsson, skrifstofustjori félagsmalaraduneytisins
og formadur 4durnefnds starfshops, fram 4 bad vid Vidar Mér Matthiasson, formann stjérnar
Lagastofnunar Haskola fslands, ad stofnunin feeri yfir tiltekin 4litaefni sem varda drog ad
frumvarpi til laga um fristundabyggd. A pessa beidni raduneytisins var fallist og hafa
undirritadir, Eyvindur G. Gunnarsson, lektor vid lagadelld Haskola Islands, og Helgi Ass
Grétarsson, sérfredingur vid Lagastofnun Haskola Islands, haft petta verkefni med hondum.

f fyrstu 4tti hid 16gfraedilega urlausnarefni ad sniast um stjornskipulegt gildi lagadkvedis sem
fyrirhugad veaeri ad setja og sem kvadi 4 um ad 16darleigutaki og eigandi fristundahuss hefdi
annars vegar forgang ad leigu pegar 16darleigusamningur hefdi runnid Gt og hins vegar ad
l60arleigutaki eda leigusali (eigandi 16darinnar), hefou rétt 4 ad bera mél undir sérstakan
gerdardom, sem hefdi vald til ad ékveda um forgangsrett 16darleigutaka og hver skyldi vera
leigufjarh#0 hins nyja l6darleigusamnings. f samrami vid simasamtal Gylfa Kristinssonar og
Helga Ass Grétarssonar, hinn 18. september sl., var dkvedid ad endanlegt verkefni veeri ad
kanna hvada leidir stedu l6ggjafanum til boda sem samrymdust akvadum stjornarskrarinnar
um eignarrétt og nedu ad uppfylla pau markmid ad beeta réttarstodu l6darleigutaka. Pessi
markmid matti orda med eftirfarandi haetti:

Ad leigutaki fristundalodar geti: 1) begar l6darleigusamningur er trunninn, krafist
forgangs ad leigu og ad hann hafi réttarfarsirreedi til ad pvinga fram éframhaldandi
166arleigusamning 4 sanngjornu og edlilegu verdi og 2) vid tilteknar adstaedur, t.d.
begar 168 er ekki lengur afram 6l til leigu fyrir fristundahus, eignast 168ina 4 tileknum
verdgrundvelli og tiltak séu réttarfarsurredi sem veiti urskurdaradila vald til ad
akveda bad verd sem skuli greitt fyrir 16ina.

2 Niodurstada i hnotskurn

[ stuttu mali er nidurstada okkar sa ad pad standist ad Ollum likindum é&kvadi
stjornarskrarinnar ad 15ggjafinn kvedi 4 um forgangsrétt 16darleigutaka ad lodarleigu ad

Frumvarpsdrogin bera reyndar heitid ,,Réttindi og skyldur eigenda og leigjenda 163a i skipulogSum
fristundabyggbum® en framvegis verdur visad til beirra sem draga ad frumvarpi um fristundabyggd.
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samningi loknum, sem og innlausnarrétt 163arleigutaka, p.e. rétt hans til ad kaupa 168ina vid
tiltekin skilyrdi. Pad skiptir 4 hinn béginn miklu mali hvernig stadid yrdi ad slikri 16ggjof til
ad sh leid sem yrdi fyrir valinu myndi samrymast akveadi stjérnarskrarinnar um eignarrétt og
grunnreglna um afturvirkni.

3 Forsaga
3.1. Akvadi eldri og nugildandi jardalaga

Nugildandi jardaldg nr. 81/2004 téku gildi 1. juli 2004 og leystu af hélmi jardaldg nr. 65/1976
med sidari breytingum. Eldri jardalég, sem téku ad mestu leyti til jarda og annarra slikra
fasteigna sem notud voru til landbunadarnota, h6fdu ad geyma adkvaedi sem takmérkudu
verulega rétt manna til adilaskipta ad réttindum yfir fasteignum sem féllu undir gildissvid
laganna. 1 1. mgr. 6. gr. laganna var r4d fyrir pvi gert ad jafnan veri skylt ad tilkynna um
aformada radstéfun fasteignarréttinda og ad afla pyrfti sampykkis sveitarstjérnar og
jardarnefndar fyrir slikum radst6funum. Samkvemt 2. mgr. 6. gr. laganna h6fou sveitarstjorn
og jardarnefnd heimild til ad synja um aformada radstofun eignar. I IV. kafla laganna var,
med dordnum breytingum, ad finna dkveedi um forkaupsrétt ad jérdum og gat sveitarstjorn,
leigulidi sem hafdi setid jord i tiu ar og Jardasjodur rikisins hagnytt sér pennan forkaupsrétt ad
tilteknum skilyrdum uppfylltum. I 1. mgr. 12. gr. laganna var kvedid 4 um heimild manna til
ad breyta notkun landbunadarlands og purfti sampykki radherra til ad fera land ur
landbtinadarnotum. Eitt af skilyrdum pess ad radherra sampykkti slikt var ad adur hafi verid
aflad sampykkis vidkomandi jardarnefndar og sveitarstjornar 4samt pvi ad liggja purfti fyrir
umsdgn fra Skipulagi rikisins og Beendasamtdkum {slands.

Samkvaemt eldri jardalogum nr. 65/1976 var sumarbustadur bygging sem reist veri til pess ad
bua i ad sumri til og einungis endrum og eins 4 6drum timum 4rs, sbr. 1. malsl. 2. mgr. 10. gr.
laganna. Heimild til ad nyta landbunadarland fyrir byggingu sumarbustada byggdist 4 pvi ad
jardarnefnd sampykkti slikt fyrir sitt leyti, sbr. 1. mgr. 10. gr. jardalaga nr. 65/1976, sbr. 4. gr.
laga nr. 28/1995. Stéttarfélag gat dskad eftir landi til reksturs orlofshisa fyrir félagsmenn og
purfti leyfi jarOarnefndar ef heimila atti slik afnot landbunadarlands, sbr. 2. mgr. 12. gr.
laganna. Ekki bpurfti ad afla leyfis til ad adilaskipti feeru fram i landbunadarlandi ef pau
voréudu sumarbustad i sumarbustadahverfi, sbr. 7. tl. 4. mgr. 6. gr. laganna, sbr. 2. gr. laga nr.
28/1995.2

I gildistid eldri jardalaga giltu almennar réttarreglur fjsrmunaréttar um réttarsamband eiganda
jardar og sumarbustadaeigenda sem leigdu af beim 168ir i landi peirra. Algengt var i gildistid
laganna ad gerdir vaeru langtima 160arleigusamningar, a0 jafnadi til 25-50 4ra, og venjulega
var lodarleigu stillt i hof. Petta var ekki 6edlilegt ad teknu tilliti til pess hversu erfitt var ad
radstafa landi sem féll undir landbinadarnot og hvada skilyrdi purfti ad uppfylla til ad breyta
landi Ur landbunadarnotum i annars konar not.

Med nugildandi jardalogum nr. 81/2004 voru takmarkanir 4 adilaskiptum ad j6rdum ad mestu
felldar brott. Sennilega 4 st breyting storan patt i pvi ad verd 4 jérdum hefur haekkad verulega
4 undanfornum 4rum. Liklegt ma telja ad forsendur fyrir verdlagningu l6darleigusamninga
fyrir sumarbustadi hafi einnig tekid verulegum umskiptum.

2 Pad taldist vera sumarbistadahverfi i skilningi laganna pegar fjérir eda fleiri sumarbustadir voru byggdir 4

sému 163 (landi) eda samtengdum I63um.
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3.2. Um hugtakanotkun i drégum ad frumvarpi um fristundabyggd

{ fyrirliggjandi drogum ad frumvarpi til laga um fristundabyggd er pess getid ad 16gin eigi ad
gilda um réttindi og skyldur i skipulagdri fristundabyggd og ad tilteknir kaflar laganna gildi
einnig um fristundahus sem standa utan skipulagdrar fristundabyggdar. Hugtdkin
fristundabyggd og fristundahis eru ekki skilgreind i sjalfum frumvarpsdrogunum en i
athugasemdum er visad til skilgreininga 4 pessum hugtokum i skipulags- og byggingarloggjof.
Frumvarpsdrégin gera rad fyrir ad 16gin verdi 6fravikjanleg nema annad sé tekid fram eda
leidi af edli mals. T hnotskurn er ztlunin med frumvarpinu ad taka 4 tveimur réttarsambéndum,
annars vegar skyldu eigenda fristundahusa til ad eiga med sér félagsskap um pa hagsmuni sem
eru peim sameiginlegir 4 pvi svadi sem fristundabyggdin neer yfir og hins vegar ad setja
reglur um réttarsamband eiganda fristundahtsal6da og beirra sem leigja peer 160ir.

b6 ad pad sé ekki verkefni okkar ad koma med abendingar um hugtakanotkun i fyrirliggjandi
frumvarpi er skilegt ad hugtok laga af pessu tagi séu skyrd strax i upphafi og notkun beirra
sé sett fram med samramdum hetti. Eins og a0ur segir voru { eldri jardalégum nr. 65/1976
notud hugtokin sumarbustadabyggd og sumarbistadur um pad sem i frumvarpinu er nefnt
fristundabyggd og fristundahus. Ef mid er tekid af skilgreiningu pessara hugtaka i skipulags-
og byggingarloggjof ad pa er merking peirra eftirfarandi:

Fristundahus er hus sem @tlad er til timabundinnar dvalar.
Fristundabyggd er svedi sem skipulagt er fyrir fristundahus, p.c. byggd sem ekki er
&tlud til fastrar busetu.

Ekki verdur séd ad hugtakid skipulogd fristundabyggd hafi adra merkingu en fristundabyggd.
Ebli malsins samkvemt purfa allar fristundabyggdir ad vera skipulagdar i samremi vid
gildandi 16g. Heppilegra er pvi ad nota eingéngu hugtakid fristundabyggo i frumvarpi til laga
um fristundabyggd. Pad myndi et.v. einnig horfa til bota ad skilgreina félagssvadi
fristundabyggdar strax i upphafi laganna. Einnig kami til greina ad takmarka gildissvid
laganna pannig ad pau vaeru défravikjanleg vardandi fristundabyggd par sem vaeru sex hus eda
fleiri en ad tiltekin 4kveedi laganna varu einnig Ofravikjanleg vegna fristundahusa sem
tilheyrou ekki fristundabyggd. Jafnframt er rétt ad hafa i huga ad forgangur ad leigurétti er
ekki bad sama og forleiguréttur. 1 forleigurétti felst ad pridji madur hafi rétt til leigja tiltekid
leiguandlag med sému kjérum og kvedid er 4 um i leigusamningi 4 milli eiganda
leiguandlagsins og vidsemjanda hans. Forleiguréttur hefur ad bessu leyti til svipada merkingu
og forkaupsréttur. I forgangsrétti til leigu felst ad jafnadi sa réttur leigutaka ad leigja dfram
leiguandlag ad leigutima loknum.

Kvedid er 4 um forgangsrétt leigutaka i 1. mgr. 51. gr. husaleigulaga nr. 36/1994 en rétturinn
verdur ad jafnadi ekki virkur nema husn®did sé falt til framhaldandi leigu i a.m.k. eitt ar. |
husaleigulégum er ad finna frekari undantekningar fr4 pvi hvenar forgangsrétturinn verdur
virkur. Samkvamt eldri hisaleigulogum nr. 44/1979 vard forgangsréttur leigutaka ad jafnadi
virkur 6had bvi hvort ad hisnadid veri falt til aframhaldandi leigu eda ekki. bad var
eingdngu i undantekningartilvikum sem eigandi hisnadis gat gert pennan forgangsrétt
leigutaka dvirkan.

Samramd hugtakanotkun i 16gum af pessu tagi kann ad audvelda l6ggjafanum ad setja reglur
sem eiga ad hafa bein eda ébein afturvirk ahrif 4 gagnkvama og vidvarandi samninga eins og
16darleigusamningar eru. Slikt er einnig til pess fallid ad auka likur & ad einstok akvadi
laganna hafi stjérnskipulegt gildi.
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3.3. Réttarsamband eiganda 168ar og l6darleigutaka — athugasemdir i drogum ad
frumvarpi um fristundabyggd

bad kemur fram { almennum athugasemdum i drogum ad frumvarpi til laga um
fristundabygg®, bls. 9, ad vid ymis vandamal er ad etja i fristundabyggdum og bar beri mest 4
samskiptum eigenda fristundahusa 4 leigulédum og landeigenda. Ad mati starfshopsins felst
vandinn i pvi ad vid lok leigutima hefur landeigandi sett l60arleigutaka afarkosti um
margfSldun 4 leiguverdi eda kaup 4 landi 4 uppsprengdu verdi. Gangi 16darleigutaki ekki ad
60rum hvorum kostinum hefur honum verid gert 1jést ad ekki verdi um ad reda framlengingu
a leigu og pess krafist ad fristundahusid dsamt fylgihlutum verdi fjarlegt. Lodarleigutakar,
sem margir hverjir hafa f6strad landid par sem fristundahisid hefur stadid um langa hrid, hafa
pannig lent i erfidri st6du. Pessi adstada hefur valdid umtalsverdri oanegju i hépi
160arleigutaka sem margir hverjir hafa haft umrad fristundahusal6da i marga aratugi. Bygging
fristundahussins, trjarekt og umhverfisbetur hafa verid sameiginlegt &hugamal og
vidfangsefni fjolskyldunnar. Fyrir pennan hép eru miklir fjarhagslegir og tilfinningalegir
hagsmunir i hafi.

Starfshopur sa sem samdi fyrirliggjandi drog ad frumvarpi til laga um fristundabyggd taldi 611
tormerki 4 ad leysa petta vidfangsefni med setningu afturvirkra laga. Fram kemur i
frumvarpsdrégunum, bls. 11, ad erfitt geti reynst ad jafna samningsstdéu adila pannig ad
sanngjérn nidurstada fengist sem samrymdist dkveedum stjornarskrarinnar um fridhelgi
eignarréttarins og frelsi til ad gera samninga af frjalsum og fasum vilja. Til ad leysa petta
urlausnarefni benti starfshopurinn 4 ad adilar gatu skotid malum til démstdla og 14tid reyna 4
gildi 36. gr. laga nr. 7/1936 um samningsgerd, umbod og 6gilda 16ggerninga, sem fjallar um
heimild til ad vikja til hlidar efni samnings ef pad yrdi talid ¢sanngjarnt eda andsteett godri
vidskipavenju ad bera hann fyrir sig. Jafnframt benti nefndin 4 hugmyndir talsmanns neytenda
um ad mélum af pessu tagi yrdi skotid til syslumanns med éskuldbindandi hatti til ad na
sattum med stod i 107. gr. laga um medferd einkaméla nr. 91/1991 eda ad valin yrdi
gerdardomsleid eda domstolaleid til ad leysa agreining adila.

Pad er skodun 6farra, ad framangreindar leidir sem starfshopurinn hefur bent 4, dugi ekki til
ad leysa adstadur eigenda fristundahisa 4 leigul6dum.

4 Eignarréttur og afturvirkni laga

4.1. Um eignarréttarakvaedi stjornarskrarinnar

I 1. mgr. 72. gr. stiornarskrar Iydveldisins Islands nr. 33/1944, sbr. 10. gr.
stjornarskipunarlaga nr. 97/1995, er melt fyrir um ad eignarrétturinn sé fridhelgur og ad
engan megi skylda til ad lata af hendi eign sina nema almenningsporf krefji en til pess purfi
lagafyrirmeeli og ad fullt verd komi fyrir. Freedimenn hafa talid ad svara purfi premur
spurningum vid mat 4 inntaki akvaedisins i einstokum tilvikum:?

1. Vid hvad er att med ordunum ,.eignarréttur” og ,,eign“, p.e. hvada gadi eda réttindi
njota verndar akvaedisins?

2. Vid hvad er att med ordunum ,,ad lata af hendi* eda med 6drum ordum, hvad er
eignarndm og hvad skilur 4 milli pess og annarrar skerdingar a eignarrétti?

*  Sja t.d. Olafur Johannesson: Stjérnskipun Islands, Reykjavik 1960, bls. 447;Gunnar G. Schram:
Stjornskipunarréttur, Reykjavik 1999, bls. 545.
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3. Hvada skilyrdi eru sett fyrir 16gmaeti eignarnams?

bad er ekki vafa undirorpid ad 168 undir fristundahus er eign i skilningi stjornarskrarinnar og
ad um beinan eignarrétt er ad reda. Réttindi eiganda slikrar 160a njota pvi verndar 72. gr.
stjornarskrarinnar. A hinn béginn er vandasamt ad meta hversu langt 16ggjafinn getur gengid i
ad setja reglur sem skerda eignarrétt pannig ad jafna megi bvi til eignarnams. Ef 16ggjafinn
setur pessum réttindum eingdngu almenn takmérk er 1j6st ad til botaskyldu stofnast ekki. Til
margs er ad lita pegar meta 4 hvort um almennar takmarkanir er ad reda eda eignarnam.

I fyrsta lagi verdur ad leggja mat 4 p4 almannahagsmuni sem bua ad baki l6ggjof sem
takmarkar eignarréttinn og hvada Grredi 16ggjafanum st6d til boda til ad vernda bessa
almannahagsmuni. Medalhof skiptir mali pegar meta 4 hvort ad 16ggjafinn hafi gengid of
langt i ad skerda eignarrétt, p.e. loggjafinn verur ad geta medalhdfs gagnvart réttindum
eigenda til ad nd peim markmidum ad vernda almannahagsmuni. Til einfoldunar mé segja ad
pvi brynni sem almannahagsmunirnir eru og eftir pvi sem feerri valkostir eru i bodi vid ad nd
beim markmidum ad geta almannahagsmuna, pvi meiri likur eru 4 ad takmarkanir 4
eignarrétti standist 4kvadi stjornarskrarinnar 4n pess ad til botaréttar hafi stofnast.*

f 68ru lagi verdur ad gera greinarmun 4 tilvikum par sem um einhvers konar afsal eignarréttar
er ad reda eda almennar takmarkanir 4 umradarétti eda afnota- og radstdfunarrétti eiganda.
Til ad tilvik falli undir sidari flokkinn verda takmarkanirnar ad vera almennar, p.e. ber verda
ad luta ad eignum af tilteknu tagi og hagga eignarheimildum eiganda ekki verulega. Slikar
almennar og mélefnalegar takmarkanir eru leyfdar bétalaust. A hinn béginn geta lagareglur
sem pvinga fram pa stodu ad eigandi 14ti eign af hendi verid taldar eignarndm og pé purfa ad
koma til almannahagsmunir, lagaheimild og fullar batur.

4.2. Um eignarréttarakvaedi Mannréttindasattmala Evropu

Pad er almennt talid ad eignarréttarakveedi stjornarskrarinnar veiti rikari eignarréttarvernd en
eignarréttardkvaedi Mannréttindasattméla Evropu, sbr. 1. gr. 1. vidauka vid sattméalann, sbr.
16g um mannréttindasattmala Evrépu nr. 62/1994. Vid skyringu 4 eignarréttardkvedi
sattmalans hefur verid litid til pess ad eignarréttarhugtakid sé tiltélulega vidtaekt og su krafa sé
gerd til adildarrikja sattmalans ad medalhofs sé gaett vid ad takmarka eignarréttinn og kvedid
s¢ 4 um i 16gum skyr réttarfarsirredi fyrir eiganda til ad lita reyna 4 gildi
eignarskerdingarinnar og hvort fullar baztur hafi fengist fyrir. Af domaframkvemd
Mannréttindadomstols Evropu ma rada ad séu pessi skilyrdi uppfyllt ad pa hafi adildarriki
svigram til ad kveda 4 um verulegar takmarkanir 4 eignarrétti svo ad hagt s¢ ad na
markmidum sem samrymast almannahagsmunum.

% Sja um pessa adferdafradi t.d. dom Heastaréttar frd 27. september sl. { méli nr. 182/2007. { malinu hafdi

afryjandi fengid starfsleyfi til 30 éra til vinnslu 4 hafsbotni 4 grundvelli laga um eignarrétt islenska rikisins ad
audlindum hafsbotnsins nr. 73/1990 med utgafu leyfisbréfs rabherra fra arinu 1990. Med 16gum nr. 101/2000,
um breytingar 4 16gum eignarrétt islenska rikisins ad audlindum hafsbotnsins, var kvedid 4 um ad 611
starfsleyfi sem gefin hefdu verid 1t 4 grundvelli laganna, féllu ur gildi fimm 4rum eftir gildistoku beirra.
Afryjandi taldi ad 16gin steedust ekki 72. og 75. stjornarskrarinnar um eignarrétt og atvinnufrelsi en pad var
mat Heestaréttar ad almenningsporf hafi kniid 4 um setningu laganna og ad medalhofs hafi verid gatt vid ad
na peim markmidum 16ggjafans ad vernda audlindir hafsbotnsins. Krofum afryjanda sem byggéust 4 bessum
grundvelli var pvi hafnad.
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4.3. Um afturvirkni laga og réttmeaetar vantingar

Samkvaemt 1. mgr. 68. gr. og 2. mgr. 77. gr. stjérnarskrarinnar, sbr. 7. gr. og 15. gr.
stjornarskipunarlaga nr. 97/1995, er melt fyrir um bann vid afturvirkni laga vid pvi ad taka
akvordun um refsineemi verknadar, pyngingu vidurlaga vid afbrotum og alagningu skatta. A
fleiri svidum réttarins gilda reglur um afturvirkni laga, m.a. sem varda eignarrétt. Segja ma ad
réttmeetar vantingar eiganda tengist dlitaefnum um afturvirkni laga par sem réttarskipan, sem
hefur gilt lengi um réttarst66u eiganda, getur haft pau ahrif ad hann megi med réttu venta
bess ad st skipan haldist og a0 16ggjafinn geti ekki med afturvirkum heaetti afnumid réttindi sin.
Ad bessu leyti geta sjéonarmid um afturvirkni og réttmeetar veentingar takmarkad svigram
léggjafans til ad mela fyrir um reglur sem raska réttarstodu eigenda leiguléda undir
fristundahs.

Algengast er ad leigusamningar vegna 168a fyrir fristundahus gildi til langs tima. Um pessa
samninga hefur ekki verid sérst6k 16ggjof heldur hafa almennar reglur fjarmunaréttarins gilt
um ba. Samkvaemt drogum ad frumvarpi til laga um fristundabyggd er &tlunin ad 16gin na til
beirra samninga sem eru i gildi d peim degi sem login koma til framkvemda og mun pd
lagasetningin ohjakvaemilega hafa afturvirk dhrif. Login munu gilda framvegis um samskipti
eiganda 160ar og l6darleigutaka. bar sem gert er rad fyrir ad 16gin verdi 6fravikjanleg er ljost
ad samningsdkvaedi sem voru gild fyrir lagasetninguna, en stangast d vid dkveedi hinna mjju
laga, verda ogild. Afturvirkni af pessu tagi er réttletanleg, ad uppfylltum tilteknum skilyrdum,
b. 4 m. ef talid er ad mikilveegir almannahagsmunir knii 4 um slikt. Réttmaetar veentingar
eiganda geta ekki heldur hamlad slikri lagasetningu.

Hinn svokalladi minkadomur, Hrd. 1964:573, getur hugsanlega verid hér til skyringar en par
var talid ad 16g sem bonnudu minkaeldi hefdu gengid of langt gagnvart tilteknum eiganda
minkabus, pannig ad hann etti rétt 4 ad fa beint eignatj6n sitt beett. Pessi nidurstada byggdist 4
pvi ad eigandinn hafdi komid sér upp adstodu i réttmaetu trausti pess ad eignirnar nyttust
honum til minkaeldis. Pessi adstada vard verSlaus med 15gunum an pess ad 1ogin sjalf hafi
gert rad fyrir bétum. Kréfu mannsins um beetur vegna takmorkunar 4 moguleikum hans ad
afla sér tekna med minkaeldi var hafnad par sem tali® var ad pad mat loggafans, ad
almannahagsmunir hafi knid 4 um ad banna minkaeldi, vagi pyngra en réttur eigandans til
ad reka atvinnustarfsemi af pessu tagi til frambudar.

S Lég um fristundabyggd — moguleg Grrzdi til ad baeta réttarstoou
l60arleigutaka

5.1. Um naudsyn 16ggjafar og almennar skerdingar a eignarrétti

[ gildistid eldri jardalaga nr. 65/1976 og fyrirrennara peirra laga moétadist 16ggjéf um
fristundahis og fristundabyggd af peim veruleika ad adilaskipti ad jordum varu verulegum
vandkvadum bundin. Lodarleigusamningar toku mid af pessu og verdlagning leigul6da vard
bannig tiltélulega leegri fyrir vikid. Af ymsum astedum taldi 16ggjafinn sig kntinn 4rid 2004
til ad heimila rymri adilaskipti ad j6rdum en adur tidkadist. St breyting hefur ordid til pess ad
auka likurnar 4 ad jardir séu keyptar i pvi skyni ad auka verdmeti peirra med 6llum tiltekum
radum en eitt beirra er ad krefja 16darleigutaka fristundahfisa um verulega herri leigu eda ad
168in sé keypt 4 hau verdi. Adst6Sumunur eiganda 168a og 16darleigutaka er pvi ad 6llum
likindum ordinn mun meiri en 16ggjafinn s fyrir med setningu jardalaga nr. 81/2004.
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Eins og rakid var hér i upphafi stendur vilji til pess ad bzta réttarstdu lodarleigutaka. Til ad
nd peim markmidum kemur til alita ad kveda 4 um ad l6darleigutaki hafi annars vegar
forgangsrétt til leigu og geti med réttarfarsirredum pvingad fram aframhaldandi leigu a
sanngjomu og edlilegu verdi og hins vegar ad l6darleigutaki geti vid tilteknar adstedur leyst
leiguldd til sin samkvamt reglum sem kvadu 4 um verdgrundvoll og sem meltu fyrir um
réttarfarsurreedi pannig ad urskurdaradili gaeti heimilad innlausnina 4 tilteknu verdi.

begar meta 4 gildi lagadkvaeda af pessu tagi verdur ad lita til pess ad eignarréttindi
l60areiganda eru varin af eignarndmsakvaedi stjornarskrarinnar. Loggjafinn getur gert ymsar
breytingar 4 pessum réttindum, p.m.t. skert pau upp ad vissu marki, enda séu skerdingarnar
innan peirra marka sem 72. gr. stjornarskrarinnar setur slikum skerdingum. Er vid pad att ad
setja megi pessum rétti takmork eins og 68rum eignarréttindum.  pessu felst ad réttindin er ad
vissu marki unnt ad skerda an pess ad til bétaskyldu stofnist.

Vid urlausn bess hvort lagadkvaedi standist dkvadi stjornarskrarinnar verdur ad meta hvort
hun telst almenn og hvort hin stydjist vi® almennar malefnislegar astedur. [ peim efnum
getur skipt mali hverjar em éastedur eignarskerdingarinnar og hvada markmidum atlunin er ad
na fram med henni. Hafa verdur i huga ad ekkert eitt atridi getur radid Grslitum i sliku mati
heldur er til margs ad lita, p.e. meta verdur i heild 611 atridi peirrar eignarskerdingar sem i hlut
4 hverju sinni.

I fyrsta lagi verdur ad lita til pess ad préunin 4 Islandi hefur verid sa ad fasteignaverd hefur
haekkad verulega frd pvi ad pvi ad jardalog nr. 81/2004 toku gildi. Virdist par tvennt koma til.
Annars vegar voru moguleikar til adilaskipta ad jérdum rymkadir verulega med pvi ad ymsar
takmarkanir 4 adilaskiptum ad jérdum voru felldar ur gildi og hins vegar hefur adgangur ad
6dyru lansfé aukist. Leida ma likur ad pvi ad hvort tveggja hafi haft ahrif til hekkunar 4
fasteignaverdi. Pegar petta tvennt er virt verdur ad atla ad 16ggjafanum sé heimilt i 16gum ad
kveda 4 um réttarstodu eigenda 168a og 16darleigutaka. Med setningu laga um pessi malefni
veeri 16ggjafinn ad gegna pvi hlutverki sinu ad setja ménnum reglur og auka pannig likur 4 ad
satt ndist um mélefni sem varda margvislega hagsmuni, badi fjarhagslega og 6fjarhagslega.

bessi proun er ekki einsdzemi hér 4 landi. Til samanburdar ma nefna dom Hestaréttar Noregs i
méli nr 2007/237 fra 21. september sidastlidnum. { malinu var um pad deilt hvort lagadkvadi
sem kvaedi 4 um rétt leigutaka til 4framhaldandi leigu 160ar 4 sdmu kjorum og 4dur steedist
akvaedi norsku stjornarskrarinnar um vernd eignarréttar og bann vid afturvirkni laga. i
déminum kom fram ad fasteignaverd i Noregi hafi haekkad undanfarna aratugi. Petta hafi m.a.
ordid til pess ad loggjafinn hafi arid 2004 talid 4stedu til ad breyta 16gum um
16darleigusamninga nr. 106/1996 (n. Lov om tomtefeste nr. 106/1996) til ad styrkja
réttarstodu peirra sem leigdu 168ir undir fristundahis. I déminum kemur fram ad peir
hagsmunir 16darleigutaka, ad eiga rétt 4 ad hafa afdrep fyrir sig og sina fjolskyldu i
fristundahtisum, hafi vegid pungt vid setningu pessara laga. Einnig taldi rétturinn a0 med
hlidsjon af pvi ad loéarleigusamningar veru gerdir til langs tima gaetu samningsadilar 4tt von
4 pvi ad loggjafinn gripi inn i med 16ggjof til ad tryggja edlilegt og sanngjarnt jafnvaegi 4 milli
hagsmuna beggja adila. A grundvelli pessara sjonarmida taldi rétturinn ad fyrmefnt
lagadkveedi steedist dkvaedi norsku stjornarskrarinnar um afturvirkni og eignarrétt.

I 60ru lagi er til pess ad lita ad begar leigusamningar voru gerdir vid l6darleigutaka gatu
adilar taepast séd fyrir peer hakkanir sem sidar urdu 4 fasteignaverdi. Eins og adur er rakid ma
liklega rekja storan hluta pessarar hekkunnar til peirrar akvordunar loggjafans arid 2004 ad
rymka heimildir til adilaskipta ad jérdum sem falla undir jar8aldg. Er pvi ekki ovarlegt ad




Lagastofnun Haskéla Islands ) Minnispunktar um drog ad
Eyvindur G. Gunnarsson og Helgi Ass Grétarsson framvarpi til laga um fristundabyggd

alykta ad adst6dumunur eigenda 163a og 16darleigutaka sé ordinn mun meiri en 16ggjafinn gat
med réttu séd fyrir med setningu jardalaga nr. 81/2004.

I pridja lagi verBur ad hafa i huga ad pad er sérstada fasteigna ad 16ggjafinn hefur lengi haft
mikil afskipti af eignarradum fasteignareigenda. Pannig getur fasteignareigandi ekki med
sanngimi gert rad fyrir pvi ad moguleikar hans til nytingar eignarinnar verdi ébreyttir um
aldur og ®vi fra pvi sem verid hefur. Sjénarmid um réttmaetar ventingar fasteignareiganda
motast ad einhverju leyti af pessari stadreynd.

I fiorda lagi verdur ad hafa i huga ad p6 ad kvedid vari 4 um 4framhaldandi réttarsamband
eiganda 16dar og leigutaka og eftir atvikum innlausnarrétt leigutaka og moguleikar eiganda
168ar til radstéfunar eignarinnar pannig prengdir, veeru moguleikar hans og réttur ekki med
6llu fyrir bord borinn.

Med skirskotun til framanritads er pad 4lit okkar ad hinar fyrirhugudu breytingar a réttarstéou
fasteignareiganda og leigutaka fristundahtisaloda teljist almennar mélefnislegar astadur.

P4 er pad okkar mat ad lagadkvadi af pessu tagi fli i sér almennar takmarkanir 4 eignarrétti
fasteignareiganda. [ pessu sambandi verdur ad hafa i huga ad pessar takmarkanir na til
eigenda allra 160a sem leigdar hafa veri® undir fristundahis og falla undir drég ad
lagafrumvarpi pvi sem fyrir okkur hefur verid lagt. Verdur pvi ekki annad séd en bessar
takmarkanir séu almennar i skilningi eignarnamsakvaedis stjornarskrarinnar.

5.2. Um réttarfar — gerdardomur, stjérnsyslunefnd eda domstdlar?

Par sem pad kann ad skipta mali hvort ad tiltekin 16ggj6f standist dkvaedi stjornarskrar um
eignarrétt, ad hun meali fyrir um réttarfarstirreedi eiganda, er naudsynlegt ad fjalla um hvada
leidir koma til 4lita i pvi sambandi. I drégum ad frumvarpi til laga um fristundabyggd og i
umsdgnum vid pau drég hafa verid settar fram hugmyndir um ad adilar mals, p.e. eigandi
16dar og l6darleigutaki, geti skotid mali til gerdardéms og ad 16g um samningsbundna
gerdardéma nr. 53/1989 skuli gilda um medferd sliks mals. Vid pessa réttarfarslega atfeerslu
er margt ad athuga.

Med gerdarmedferd er vid pad att ad adilar dkvedi med samningi sin 4 milli ad utklja fyrir
gerdardomi dkvedinn réttaragreining sem hefur risid i 16gskiptum beirra eda kann ad risa sidar.
Slikur samningur leidir til pess ad adilar undanpiggja sig um leid démsvaldi 16gskipadra
domstola rikisins um sakarefnid.

Einn af kostum gerdardoma er ad pa geta adilar mals leitt agreining til lykta an pess ad hann
sé a0 jafnadi opinber. Adilar verda ad vera sattir um hvernig gerdardémurinn skuli starfa og
4 hvada élitaefnum hann taki.

Um okosti gerdardéma er pad ad segja ad alalreglan er si ad gerdardomur er endanleg
nidurstada um sakarefni og verdi honum ekki hnekkt. I 16gum nr. 53/1989 er pé ad finna
takmarkadar heimildir til 6gildingar 4 tirlausnum gerdardéma. 1 12. gr. er kvedid 4 um hvada
atridi geti leitt til pess ad domstélar 6gildi gerdardom. Pama er um undantekningarreglu ad
reda en strangar krofur eru gerdar til beitingar pessarar Ogildingarheimildar par sem edli
malsins samkvamt er gerdardomi tlad ad leysa malid til fullnadar. Sja t.d. Hrd. 29. mars
2007 i mali nr. 433/2006, en par kom fram ad lita yrdi til pess ad med gerdarsamningi taeki
malsadili pa dhattu af gerdardomsmedferd ad réttardryggi yrdi ekki tryggt 4 sama hatt og vid
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rekstur méls fyrir d6mi, medal annars s6kum verulegra takmarkana 4 pvi ad leitad yrdi
endurskodunar eda 6gildingar 4 nidurstédu.

Petta edli gerdardoma leidir til pess ad erfitt yrdi ad endurmeta peer dkvardanir sem slikur
domur teeki um forgangsrétt til leigu og dkvordun leigugjalds. Af pvi kann ad leida ad eiganda
fristundahtsal6dar hafi ekki verid veitt fullnaegjandi réttarfarsirreedi til ad f& ur pvi skorid
hvort ad gengid hafi verid 4 réttindi hans. Einnig verSur ad skoda gerdardomsakvadi i bvi
1j6si ad pau takmarka i raun adgang adila ad almennum démstélum (e. access to justice). Af
ollu pessu leidir m.a. ad akvadi um gerdardomsmedferd kynni ad auka likur & ad 16ggj6f um
fristundabyggd stedist ekki stjornarskra. Jafnframt er pad annmarki 4 pessari leid ad mérgum
pykir hun kostnadarsém og seinvirk. Pannig 4 gerdarmedferd alls ekki vel vid begar um er ad
reda litla hagsmuni i samanburdi vid kostnadinn af gerdarmedferdinni. Vissulega er pad svo
ad med pessari leid kostar rikissjodur ekki fjarmunum vegna starfa sliks gerdardoms en ad
okkar mati er petta réttarfarsurrdi ekki @skilegur farvegur fyrir lausn deilna um aframhald
leigu og leiguskilmala 4 milli 16darleigutaka og eiganda 160ar.

Ad okkar mati er mun heppilegra ad mala fyrir um ad sérstok keerunefnd 4 stjornsyslustigi
leysi ur pessum vidfangsefnum eda ad karunefnd fjdleignarhiisamala hafi petta verkefni med
héndum, sbr. tillogur i drégum ad frumvarpi um fristundabyggd ad st nefnd féi vald til ad
veita 4lit um édgreining 4 milli félagsmanna i einstékum fristundabyggdum. Einnig kami til
greina ad adilum gefist eingdngu kostur 4 ad leysa pessi vidfangsefni fyrir domstolum.

Hvor leidin sem yrdi farin myndu slikar reglur tryggja ad almennir doémstolar gatu
endurskodad ad ollu leyti efnislegar dkvarOanir trskurdaradila 4 stjornsyslustigi. Okostur
slikrar leidar fyrir rikissjod og malsadila er si ad pad kann ad vera ad kostnadur vid
maélareksturinn verdi heerri en ef vel heppnast til med mélarekstur fyrir gerdardomi. A hitt ber
b6 ad lita ad adilum er nu pegar heimilt ad semja um ad bera mal fyrir samningsbundinn
gerdardom.

Med hlidsjon af framangreindu er gert rad fyrir i eftirfarandi tillogum ad su leid verdi ekki
farin ad veita 68rum hvorum adilanum ad 168arleigusamningi sérstaka heimild til ad leita til
gerdardoms.

5.3. Hvada urr20i eru i bodi?

Af nuverandi réttarskipan leidir ad leigutaki fristundalédar hefur 1 vissum tilvikum komid sér
fyrir i fristundahusi 1 marga aratugi 4n pess ad eigandi 16dar hafi med nokkru moti getad haft
afskipti af 160inni med 68rum hetti en peim ad fa greidda 160arleigu og ad 16darleigutaki
sinni tilteknum umgengnisskyldum vid fristundabyggdina og fristundal6dina. Nuverandi
réttarskipan faerir eiganda 160ar hins vegar umtalsverdar heimildir pegar ner lidur ad lokum
16darleigusamningsins og i skjoli peirra heimilda getur hann sett 160arleigutaka kosti sem
margir myndu telja 6sanngjarna.

Framangreindar stadreyndir 4samt grunnreglum stjérnarskrarinnar um mannréttindi mynda
bann ramma sem 18ggjafinn hefur til ad setja dkvaedi um réttarstédu eiganda fristundalédar og
l168arleigutaka. Samkvamt pvi getur 16ggjafinn sett 16g til ad nd dkvednum markmidum. i
pessu tilviki eru markmidin ad jafna adst6du eiganda fristundahusal6da og leigutaka slikra
160a. Loggjafinn hefur meira svigrim en ella vegna forsdgu peirra samninga sem hafa gilt um
fristundabyggdir og fristundahiis. Ekki verdur med goédu moti séd ad réttmaetar vantingar
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hnigi i pa veru ad takmarka petta svigrim. Med hlidsjon af pvi er 1jost ad 16ggjafinn hefur
heimildir til ad setja 16g sem takmarka eignarréttinn og sem i raun hafi afturvirk 4hrif.

bess er 4dur getid ad markmid pessarar alitsgerdar er ad varpa 1josi 4 hvernig bata matti
réttarstodu leigutaka fristundalédar i peim tilvikum pegar 16darleigusamningar eru ad renna ut
eda eru runnir ut. Til ad nd pessum markmidum ma etla ad a.m.k. eftirfarandi rredi standist
stjornarskranna:

1) Ad kveda 4 um forgangsrétt 16darleigutaka ad pvi skilyrdi uppfylltu ad 16din s¢ afram
fol til leigu. Ef 160in er afram fol til leigu og ekki tekst ad semja um leiguverd geti
urskurdaradili, sem annar hvor malsadili leitar til, tekid akvdrdun um forgangsrétt til
leigu, ef bvi er ad skipta, og leigugjald.

2) A0 forgangsréttur 16darleigutaka verdi virkur 6had pvi hvort ad 16din sé éfram fol til
leigu. Naist ekki samkomulag um leiguverd geti adilar skotid mali til uirskurdaradila
sem hafi heimildir til ad dkveda hzfileg leigugjald i samreemi vid vidmid sem dkvedin
erui logum.

3) Ad somu akvaedi gildi um forgangsrétt 160arleigutaka og skv. 1. eda 2. tl. auk pess
sem l6darleigutaki hafi innlausnarrétt eftir tiltekin tima eda i leigulok, p.e. geti keypt
16dina 4 dkvednum skilmalum. Naist ekki samkomulag 4 milli adila sé haegt ad bera
bad undir Urskurdaradila sem hafi vald til a0 taka adfararhaefa dkvordun.

Skal nu vikid nanar ad einstokum urredum;

Leid 1) er st sem er varfernust gagnvart 72. gr. stjérnarskrarinnar. Su leid kemur hins vegar
ekki i veg fyrir ad eigandi 160ar geti haldid pvi fram ad 168in sé ekki lengur fol til leigu.
Adstédumunur eiganda og 16darleigutaka myndi pvi vera afram til stadar.

Leid 2) er tiltdlulega varferin gagnvart 72. gr. stjornarskrarinnar p6 ad hun skerdi umradarétt
eiganda 160ar til ad nyta hana med 60rum hetti en leigu undir fristundahis. Eigi ad sidur
meatti Otfzera pessa leid med peim hetti ad um almennar takmarkanir 4 eignarrétti veeri ad
reda sem ekki leiddu til botaskyldu. betta mat byggist 4 almannahagsmunum, hagsmunum
16darleigutaka og beirri stadreynd ad engin dnnur Grredi eru vagari til ad tryggja markmid
lagasetningarinnar. Til ad utfera petta metti imynda sér ad forgangsrétturinn yrdi ekki
fortakslaust virkur, uppfylla pyrfti t.d. formskilyrdi um tilkynningar 4samt pvi sem ad
umgengni l6darleigutaka um svadid meatti ekki vera slem. Pess yrdi gett ad eigandi 160ar
hefdi sem fyrr tiltekin riftunararreedi og hann gati i undantekningartilvikum fordast
forgangsrétt 168arleigutaka. Jafnframt hefdi eigandi heimildir ad 16gum ad fa sanngjarna leigu
fyrir eign sina og vidunandi réttarfarsirredi stzdu eigandanum til boda med hvort heldur
innan stjornsyslunnar eda fyrir domstélum.

Leid 3) gengur hvad lengst gagnvart eignarréttinum og veri i nokkru samreemi vid adurnefnd
16g 1 Noregi sem gilda um 16darleigusamninga (n. Lov om tomtefeste). Utferslan 4 pessari
leid myndi rdda urslitum um pad hvort dkvadi laganna stedust stjornarskra. Eigi ad sidur er
1j0st ad b6 ad 1itid veeri 4 innlausnarréttinn sem eignarndm ad p4 teljum vid ad slik lausn sé
framkvaemanleg ad pvi gefnu ad lagaheimild meli fyrir um betta og ad fullar beetur komi fyrir.
Ekkert er bvi til fyrirstddu ad annar adili en hid opinbera, p.c. 16darleigutaki, 66list
innlausnarrétt og par med eignarnamsheimild ad 16gum.

°  Sja t.d. Gunnar G. Schram: Stjérnskipunarréttur, bls. 561, bar sem segir m.a.: ,,Samkvamt 1. mgr. 72. gr.

stjskr. ma eignarnam pvi adeins fram fara ad almenningsporf kerfji. bess er ekki krafist ad ohjakvaemileg
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Margvislegar leidir er hagt ad fara til ad tryggja réttindi eiganda fristundalédar ef bessi leid
yrdi fyrir valinu. Ekki er ttilokad ad unnt sé ad setja hamarksverd & innlausnarrétt
16darleigutaka, t.d. med hlidsjon af fasteignamati 16darinnar. P4 vaeri unnt ad hugsa sér
undantekningar fra slikri reglu pannig ad { vissum tilvikum getu démstélar dkvedid herri
beetur. Fleiri valkostir koma til greina, adalatridid er ad pessi leid telst ad 6llum likindum
forsvaranleg midad vid tilefnid ef réttinda eiganda 168ar sé geett pannig ad hann geti proéfad
dkvardanir einstakra Grskurdaradila til Heestaréttar og hann fai fullt verd fyrir eign sina
samkvamt 16gum.

6 Lokaord

Fristundahisum 4 {slandi hefur fjolgad 6rt sidastlidinn 4r. Ztla ma ad ny jardaldg nr. 81/2004
hafi haft vidtekari ahrif 4 réttarstédu eigenda fristundahusa en 16ggjafinn gerdi pa rad fyrir.
Heestiréttur Noregs hefur talid ad i élitacfnum sem lita ad 16ggjof um leigulodir undir
fristundahus ad préun samfélagsins geti gefid tilefni til breytinga af halfu 16ggjafans og ad par
sem Yfirleitt er um langtima leigusamninga ad reda hafi sidur myndast réttmetar ventingar 4
medal samningsadila um Obreytt réttarastand. Med hlidsjon af pvi sem ad framan er rakid
verdur ad tla ad loggjafinn hafi heimildir til ad setja reglur um 16gskipti eigenda
fristundahisaloda og 16darleigutaka, enda pott slikar reglur kynnu ad takmarka moguleika
eigandans til ad semja endurgjald fyrir leigu og/eda moguleika hans til ad segja upp samningi
vid 160arleigutaka. En eins og adur segir skiptir ad sjalfsogdu mali hvernig slikar reglur yrou
utferdar.

A0 okkar aliti er Oheppilegt i flesta stadi ad gera rad fyrir ad adilar ad 16darleigusamningi
undir fristundahis geti krafist medferdar gerdardoms. Réttarfarstirreedi eiganda purfa ad vera
skyr og glogg pannig a0 hann eigi pess kost ad f4 dkvardanir Grskurdaradila endurskodadar.
Vid getum pvi ekki meelt med 16gbundnum takmérkunum 4 rétti malsadila til ad bera mal
undir hina almennu démstdla til endurskodunar.

I pessum minnispunktum hafa verid nefndar nokkrar leidir sem rétta hlut 16darleigutaka og
sem taldar eru standast akveedi stjornarskrarinnar. b6 ad ekki sé um temandi talningu a0 reeda
er 4 hinn bdginn ljést ad pessar leidir lysa vel peim meginatridum sem 16ggjof um
fristundabygg0 parf ad taka 4. Hvada leid sem verdur fyrir valinu parf ad standa vanda vel ad
verki svo ad tryggt verdi ad ekki sé gengid of nerri grundvallarreglum stjérnarskrarinnar.

Virdingarfyllst,
Reykjavik, 4. oktober 2007,

Eyvindur G. Gunnarsson Helgi Ass Grétarsson

naudsyn sé 4 eignarndminu heldur nagir almannaborf, Si pérf getur verid fyrir hendi pétt 66rum en hinu
opinbera sé leyft eignarndm.“
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