154. 16ggjafarping 2023-2024.
Pingskjal 1134 — 754. mal.
Stjérnarfrumvarp.

Frumvarp til laga

um breytingu 4 husaleigulogum, nr. 36/1994
(husnae0isoryggi og réttarstada leigjenda).

Fra innvidaradherra.

1. gr.

4. mgr. 3. gr. alaganna ordast svo: Pegar leigusali er 16gadili sem ekki er rekinn i hagnadar-
skyni er honum heimilt ad gera a0 skilyroi fyrir leigu ibidarhtiisnaedis ad husnadisbatur
og/eda sérstakur husnedisstudningur fra sveitarfélagi, sem leigjandi kann ad eiga rétt &,
greidist beint til leigusala 4 leigutimanum.

2. gr.
Eftirfarandi breytingar verda 4 5. gr. laganna:

a. 1. malsl. 1. mgr. ordast svo: Leigusali skal skra leigusamning um ibudarhtisnaedi eda
annad husnadi sem leigt er til ibudar i leiguskra hiisnaedisgrunns Hisnadis- og mann-
virkjastofnunar eigi sidar en 30 dégum fra undirritun samningsins.

b. I stad ordsins ,husnedisgrunn®i2., 3., 5. og 7. mgr. kemur: leiguskra hiisnadisgrunns.

3. gr.
11. télul. 6. gr. laganna ordast svo: Forgangsréttur leigjanda og timafrestir skv. X. kafla ef
um timabundinn leigusamning er a0 raeoa.

4. gr.
Vio 13. gr. laganna batist ny malsgrein, svohljodandi:
Undirritun samkvaemt 16gum pessum getur farid fram med rafreenni undirskrift eda eigin-
handarundirskrift.

5. gr.
A eftir ordhlutanum ,,vidgerdar-“ i 1. malsl. 1. mgr. og 1. malsl. 2. mgr. 21. gr. laganna
kemur: endurbota-.

6. gr.
Fyrirsogn IV. kafla laganna verdur: Framkvaemdir 4 leiguhisnaedi.

7. gr.
Eftirfarandi breytingar verda a 37. gr. laganna:
a. A eftir ordunum ,,a leigutimanum* i 1. malsl. 1. mgr. kemur: sbr. p6 3. og 4. mgr.



b. Vid 3. mgr. baetist nyr malslidur, svohljodandi: P6 er 6heimilt ad semja um ad leigu-
fjarhaed breytist & leigutimanum ef gerdur hefur verid timabundinn leigusamningur til 12
manada eda skemmri tima.

c. A eftir 3. mgr. koma tvaer nyjar malsgreinar, svohljédandi:

Fjarheed husaleigu verour ekki breytt 4 leigutimanum ad 60ru leyti en heimilt er skv. 1.
malsl. 3. mgr. nema adstedur séu med peim heetti sem greinir 1 37. gr. a—37. gr. c.

Um akvordun leigufjarhadar vid endurnyjun eda framlengingu leigusamnings 4 grund-
velli forgangsréttar leigjanda til 4framhaldandi leigu husnadis ad samningstima loknum
fer skv. 1. mgr. 53. gr.

d. 1. malsl. 4. mgr. ordast svo: Leigusali skal skra fjarhaed hiisaleigu og breytingar 4 henni
i leiguskra husnadisgrunns Hisnadis- og mannvirkjastofnunar.

e. Istad ordsins ,husnadisgrunn 4. malsl. 4. mgr. kemur: leiguskra husnadisgrunns.

8. gr.
A eftir 37. gr. laganna koma prjar nyjar greinar, 37. gr. a, 37. gr. b og 37. gr. c,
svohlj6dandi:

a.(37.gr.a)

begar meira en 12 manudir eru lionir fra gildistoku leigusamnings um ibudarhtisnaedi eda
annad husneadi sem leigt er til ibudar getur leigusali farid fram 4 haeekkun leigufjarhaedar vegna
verulegrar haekkunar a reksturskostnadi huisnaedisins eda, sé leigusali 16gadili sem i atvinnu-
skyni leigir Uit hiisn&di, vegna verulegrar haekkunar 4 reksturskostnadi 4 heildarsafhi sliks hiis-
naedis 1 hans eigu, til vidbotar vio samkomulag sem gert hefur verid a grundvelli 1. malsl. 3.
mgr. 37. gr., ef vio 4.

Leigusali skal fara fram a haeekkun leigufjarhaedar samkvamt pessari grein skriflega og med
sannanlegum heetti a.m.k. premur manudum adur en fyrirhugad er ad hun taki gildi. Leigjandi
skal pa innan 30 daga tilkynna leigusala hvort hann fallist 4 haekkun leigufjarhaedar, sbr. einnig
1. mgr. 8. gr., visa agreiningi um heakkunina til kerunefndar hisaméla eda segja upp
leigusamningnum. Ad 6drum kosti telst samningur kominn 4 um hekkun leigufjarhaedarinnar,
sbr. po 2. mgr. 85. gr. Hekkun leigufjarhaedar tekur gildi 4 peim degi sem tilgreindur er i
tilkynningu leigusala skv. 1. mgr. nema leigjandi segi upp leigusamningnum.

[ tilkynningu til leigjanda skal tilgreina hvenar hakkunin taki gildi sem og astadu hakk-
unarinnar og skulu henni fylgja videigandi gdgn pvi til stadfestingar. Jafnframt skal par greint
fra heimild leigjanda til a0 bera haekkun leigufjarhadarinnar undir keerunefnd htisamala skv.
85. gr. Nota skal stodlud tilkynningareydublod Husnadis- og mannvirkjastofnunar um haekk-
un leigufjarhadar. Samkomulag um breytingu leigufjarhacoar skal gert skriflega og undirritad
af adilum leigusamningsins, sbr. 1. mgr. 8. gr., og skal breyting leigufjarhadar jafnframt skrao
i leiguskra husnadisgrunns Hiisnaedis- og mannvirkjastofnunar, sbr. 6. mgr. 37. gr.

b. (37.gr.b.)

begar meira en 12 méanudir eru lionir fra gildistoku leigusamnings og umsamin leigufjar-
haed ibudarhusnadis eda annars husnadis sem leigt er til iblidar er leegri eda haerri en markads-
leiga samberilegs huisnadis, ad teknu tilliti til peirra atrida sem greinir i 2. mgr. 37. gr., getur
aoili leigusamnings farid fram & leidréttingu leigufjarheedar ad allt ad markadsleigu ad teknu
tilliti til peirra atrida.



Nota skal stoolud tilkynningareydublod Husneaedis- og mannvirkjastofnunar um leiorétt-
ingu leigufjarhaedar. Samkomulag um breytingu leigufjarhadar skal gert skriflega og undir-
ritad af adilum leigusamningsins, sbr. 1. mgr. 8. gr., og skal breyting leigufjarhaedar jafnframt
skrad i leiguskra husnadisgrunns Hisnadis- og mannvirkjastofnunar, sbr. 6. mgr. 37. gr.

Komist adilar ekki a0 samkomulagi um leidréttingu leigufjarhaodar skal visa agreiningi um
leigufjarhadina til keerunefndar hisamala til trskurdar svo fljott sem verda ma, sbr. 2. mgr.
85. gr.

(37.gr.c.)

begar meira en 12 manudir eru lidnir fra gildistoku leigusamnings getur leigusali, sem er
16gaoili sem ekki er rekinn i hagnadarskyni, fario fram a haekkun leigufjarheedar til ad jafna
leigufjarhaed milli sambeerilegs ibudarhiisnadis eda annars husnadis sem leigt er til ibtdar i
hans eigu, 6had stadsetningu, i pvi skyni ad studla ad fjolbreyttri samsetningu ibia og
félagslegri blondun.

Leigusali skal fara fram 4 hakkun leigufjarhaedar samkvamt pessari grein skriflega og med
sannanlegum hatti a.m.k. premur manudum adur en fyrirhugad er ad hun taki gildi. Leigjandi
skal pa innan 30 daga tilkynna leigusala hvort hann fallist 4 haekkun leigufjarhadar, sbr. einnig
1. mgr. 8. gr., visa agreiningi um hakkunina til keerunefndar htisamala eda segja upp
leigusamningnum. Ad 6drum kosti telst samningur kominn 4 um hekkun leigufjarhaedarinnar,
sbr. p6 2. mgr. 85. gr. Hekkun leigufjarhaodar tekur gildi & peim degi sem tilgreindur er i
tilkynningu leigusala skv. 1. malsl. nema leigjandi segi upp leigusamningnum.

[ tilkynningu til leigutaka skal tilgreina hvenzr hakkunin taki gildi sem og 4stzdu
hakkunarinnar og skulu henni fylgja vioeigandi gégn pvi til stadfestingar. Jafnframt skal par
greint fra heimild leigjanda til ad bera haekkun leigufjarhadarinnar undir kaerunefnd hiisamala
skv. 85. gr. Nota skal stoolud tilkynningareydublod Husnadis- og mannvirkjastofnunar um
haekkun leigufjarhaedar. Samkomulag um breytingu leigufjarhaedar skal gert skriflega og
undirritad af adilum leigusamningsins, sbr. 1. mgr. 8. gr., og skal breyting leigufjarhadar
jafnframt skrao i leiguskra hiisnedisgrunns Hisnadis- og mannvirkjastofnunar, sbr. 6. mgr.
37. gr.

9. gr.
Eftirfarandi breytingar verda 4 51. gr. laganna:

a. A eftir ordunum , leigjandi ibudarhtisnadis“ i 1. mgr. kemur: eda annars husnadis sem

leigt er til ibudar & grundvelli timabundins leigusamnings.
. 1. tolul. 2. mgr. fellur brott.

c. 3. tolul. 2. mgr. ordast svo: Ef hid leigda husnadi er leigt med husgdgnum ad 6llu eda
verulegu leyti nema um sé ad rada leigusala sem leigir it samtals prjar eda fleiri
sérgreindar ibudir og/eda herbergi.

d. 8.tolul. 2. mgr. ordast svo: Ef leigjandi er eda hefur verid starfsmadur leigusala og honum
hefur verio 1atid hid leigda hisnaedi i té vegna starfsins eda i tengslum vid pad og
leigjandi leetur af stérfum ad eigin 6sk, honum er sagt upp eda vikid ur starfi eda fyrir
fram umsdmdum radningartima lykur.

10. gr.
52. gr. laganna ordast svo:
Eigi leigjandi forgangsrétt skv. 51. gr. skal leigusali kanna vilja leigjanda til pess ad nyta
sér forgangsréttinn, nema atvik og adstaedur séu med peim heetti ad telja verdi pad dparft, svo



sem ef leigjandi hefur sjalfur sagt upp leigusamningnum. Skal pad gert skriflega og med
sannanlegum hetti a.m.k. premur manudum adur en leigusamningurinn rennur ut vid lok
uppsagnarfrests eda vid lok umsamins leigutima. Ad 6drum kosti telst leigusalinn una
forgangsrétti leigjanda. Hafi timabundinn leigusamningur verid gerdur til skemmri tima en
priggja manada skal frestur skv. 2. malsl. vera 30 dagar.

Vilji leigjandi nyta sér forgangsrétt sinn skv. 1. mgr. 51. gr. skal hann tilkynna leigusala
pao skriflega og med sannanlegum haetti innan 30 daga fra pvi ad honum barst fyrirspurn
leigusala skv. 1. mgr. um hvort hann vildi nyta sér forgangsréttinn. A0 60rum kosti fellur
forgangsréttur hans nidur.

Nota skal stodlud tilkynningareydublod Husnedis- og mannvirkjastofnunar um forgangs-
rétt leigjanda. Samkomulag um endurnyjun eda framlengingu leigusamnings & grundvelli
forgangsréttar leigjanda skal gert skriflega og undirritad af adilum leigusamningsins, sbr. 1.
mgr. 8. gr., og skal samningurinn jafnframt skradur i leiguskra hiisnedisgrunns Husnadis- og
mannvirkjastofnunar, sbr. 1. mgr. 5. gr.

11. gr.

A eftir 52. gr. kemur ny grein, 52. gr. a, svohljédandi:

Telji leigusali a0 leigjandi eigi ekki forgangsrétt af einhverri peirri astadu sem greinir i 2.
mgr. 51. gr. skal hann gera leigjanda skriflega og rokstudda grein fyrir sjdnarmidum sinum og
pvi hvada astaeour standi forgangsréttinum i vegi a.m.k. premur manudum adur en leigusamn-
ingurinn rennur ut vid lok uppsagnarfrests eda vio lok umsamins leigutima. Ad 60rum kosti
telst leigusalinn una forgangsréttinum nema atvik og adstedur séu pannig ad telja verdi slika
tilkynningu 6parfa, svo sem ef gloggt koma fram i uppsdgn asteedur sem tutiloka forgangs-
réttinn. Hafi timabundinn leigusamningur verid gerdur til skemmri tima en priggja manada
skal frestur skv. 1. malsl. vera 30 dagar.

Telji leigjandi paer adsteedur sem valda pvi ad forgangsréttur gildi ekki skv. 2. mgr. 51. gr.
ekki eiga vio i malinu skal hann andmeela afstoou leigusala med skriflegri tilkynningu sem
send skal leigusala med sannanlegum heetti innan 30 daga fra pvi ad honum barst tilkynning
leigusala eda afstada leigusala var kynnt honum med uppsdgn eda 6drum heetti skv. 1. mgr.

Telji leigusali pratt fyrir andmeeli leigjanda a0 leigjandi eigi ekki forgangsrétt skal hann
visa agreiningnum til keerunefndar hiisamala innan 30 daga fra pvi ad honum barst tilkynning
um andmeli leigjanda. Ad 6drum kosti telst hann una forgangsréttinum.

Nota skal stoolud tilkynningareydubl6d Hisnaedis- og mannvirkjastofnunar um forgangs-
rétt leigjanda vid tilkynningar samkvaemt 1. og 2. mgr. pessarar greinar.

12. gr.
Eftirfarandi breytingar verda a 53. gr. laganna:
a. 1. mgr. ordast svo:
begar samningur er endurnyjadur eda framlengdur samkvaemt dkvaedum 51. og 52. gr.
skal leigufjarhaedin vera sanngjorn og eolileg i gard beggja adila. Likur eru fyrir pvi ad
su leigufjarhae0, sem adur gilti, sé sanngjérn og verdur sa sem vefengir pad ad syna fram
4 annad 4 grundvelli breytinga sem att hafa sér stad 4 peim pattum sem greinir 1 2. mgr.
37. gr. Adrir skilmalar, sem settir eru fyrir endurnyjudum eda framlengdum leigusamn-
ingi, skulu og gilda svo fremi sem peir séu ekki 6sanngjarnir eda brjoti i baga vio godar
venjur 1 leiguvidskiptum.
b. A eftir ordinu ,,endurnyjads“ i 2. mgr. kemur: eda framlengds.



13. gr.
Eftirfarandi breytingar verda a 55. gr. laganna:

a. 1. mgr. ordast svo:

b.

Uppsogn otimabundins leigusamnings er heimil bAdum adilum hans & leigutima. Um
uppsogn leigusala fer skv. 55. gr. a.
Vid 2. mgr. betist nyr malslidur: I uppsodgn skal tilgreina astedu uppsagnar, sbr. 1. mgr.
55. gr. a.

14. gr.
A eftir 55. gr. laganna kemur ny grein, 55. gr. a, svohljédandi:
Leigusala er heimilt ad segja upp 6timabundnum leigusamningi um ibtdarhtiisnaodi eda

annad husnadi sem leigt er til ibudar i eftirtdldum tilvikum:

1.
2.

3.
4.

10.

11.

Ef hid leigda hlisnedi er i sama husi og leigusali byr i sjalfur.
Efibuo er leigd med husgdgnum ad 6llu eda verulegu leyti nema um sé ad raeda leigusala
sem leigir ut samtals prjar eda fleiri sérgreindar ibtidir og/eda herbergi.
Ef leigusali tekur husnadio til eigin nota.
Ef leigusali radstafar eda hyggst radstafa hisnadinu til a.m.k. eins ars til skyldmenna i
beinan legg, kjorbarna, fésturbarna, systkina, systkinabarna eda tengdaforeldra.
Efleigusali hyggst selja husnadid 4 nestu sex manudum eftir lok leigutimans. Er adilum
pa heimilt, pratt fyrir onnur akveedi laga pessara, ad semja um lok leigutima med
akvednum skilyroum og rymingu pegar hisna0id verour athent nyjum eiganda.
Ef fyrirhugadar eru verulegar vidgerdir, endurbatur eda breytingar 4 hisnadinu 4 nestu
sex manudum fra lokum leigutimans sem gera husna0id 6ibudarhaft um a.m.k. tveggja
manada skeid ad mati uttektaradila, sbr. XIV. kafla. Er adilum pa heimilt, pratt fyrir
onnur akvadi laga pessara, ad semja um lok leigutima med dkvednum skilyrdum og
rymingu pegar vidgerdir, endurbatur eda breytingar hefjast.
Efleigjandi er starfsmadur leigusala og hefur fengio afnot af hlisnadi eda hluta husnaedis
til ibudar vegna pess starfs og leigjandi leetur af storfum ad eigin 6sk, honum er sagt upp
eda vikid ur starfi eda fyrir fram umsdmdum radningartima lykur.
Ef leigjandi hefur & leigutimanum gerst sekur um vanefndir eda brot sem vardad gatu
riftun.
Ef leigjandi hefur 4 annan hatt vanefnt skyldur sinar 4 pann veg, eda synt af sér slika
hattsemi, a0 edlilegt megi telja ad leigusali vilji ekki leigja honum afram eda ad veiga-
miklar astaedur ad 60ru leyti réttleeta uppsdgn samningsins.
Ef sanngjarnt mat 4 hagsmunum beggja adila og adsteedum OSllum réttleetir ad 60ru leyti
uppsogn 6timabundins leigusamnings.
Ef leigusali er 16gadili sem ekki er rekinn i hagnadarskyni og leigjandi uppfyllir ekki
lengur 16gmaet og malefnaleg skilyrdi leigusala fyrir leigu husnadis eda veitir ekki naud-
synlegar upplysingar svo unnt s¢ ad stadreyna hvort hann uppfylli skilyrdin, enda komi
fram i leigusamningi ad réttur hans til hins leigda sé bundinn umraddu skilyroi.

Nota skal stodlud tilkynningareydubl6d Husnadis- og mannvirkjastofnunar vid uppsogn

otimabundins leigusamnings skv. 1. mgr.

Telji leigjandi skilyroi til uppsagnar 6étimabundins leigusamnings skv. 1. mgr. ekki vera

uppfyllt getur hann borid agreining um uppsognina undir keerunefnd hisamala, sbr. 85. gr.

Halfi leigusali af 4settu radi, svo sem med malamyndagerningum eda sviksamlegum heetti,

nag til sin leiguhtisnaedi med 6logmaetri uppsodgn 6timabundins leigusamnings pa skal hann



baeta leigjanda sannanlegt fjartjon hans. Bétakrofu verour leigjandi ad setja fram med sannan-
legum heetti innan sex manada fra pvi ad hann rymdi husnadid. A0 6drum kosti fellur
botaréttur hans nidur nema leigusali hafi beitt svikum.

15. gr.
A eftir ordunum ,,sbr. p6* i 1. malsl. 2. mgr. 58. gr. laganna kemur: 37. gr. a og 37. gr. c.

16. gr.
Vio 2. mgr. 60. gr. og 2. mgr. 61. gr. baetist nyr malslidur, svohljédandi: Riftun skal skra i
leiguskra husnadisgrunns Huisnadis- og mannvirkjastofnunar.

17. gr.
Eftirfarandi breytingar verda 4 85. gr. laganna:

a. Vid 1. mgr. batist nyr malslidur, svohljédandi: Agreiningur um leigufjarhaed skal hljota
flytimedferd fyrir kerunefndinni og skal Grskurdur kvedinn upp innan tveggja manada
fra pvi ad erindi barst henni.

b. 2. mgr. ordast svo:

Agreiningi um leigufjarhaed skv. 37. gr., 37. gr. a, 37. gr. b og 1. mgr. 53. gr. skal visa
til kerunefndar hiisaméla innan priggja manada frad gildistoku leigusamnings eda
samkomulags sem gert er sidar 4 leigutima um breytingu 4 leigufjarhaed. Ao 60rum kosti
teljast adilar leigusamnings una akvoroun leigufjarhaedar. Nai adilar ekki samkomulagi
um leidréttingu leigufjarhedar skv. 37. gr. b skal 4greiningi um leigufjarhaed visad til
kaerunefndar htisamala svo fljott sem verda ma.

18. gr.
[ stad ordsins ,hisnadisgrunn i 3. malsl. 2. mgr. 86. gr. laganna kemur: leiguskra
htsnadisgrunns.

19. gr.

Log pessi 60last gildi 1. september 2024 og taka til leigusamninga sem gerdir eru eftir pad,
p.m.t. leigusamninga sem eru endurnyjadir eda framlengdir eftir pad timamark. Adilum er
heimilt ad semja um ad akvaedi laga pessara taki til leigusamninga sem gerdir voru fyrir
gildistoku peirra, eftir pvi sem vid getur att.

bratt fyrir akveedi 1. mgr. naer skylda til skraningar leigusamninga og breytinga 4 leigu-
fjarhed sem og skylda til afskraningar leigusamninga skv. 1. mgr. 5. gr., 4. mgr. 5. gr. eda 6.
mgr. 37. gr. husaleigulaga, einnig til eldri leigusamninga sem eru i gildi 1. september 2024
pegar um er ad reda leigusala sem hefur ekki atvinnu af ttleigu ibidarhtisnaedis samkvaemt
16gum um tekjuskatt, nr. 90/2003.

bratt fyrir akvaedi 1. mgr. 6dlast heimildir Husnadis- og mannvirkjastofnunar skv. 5. gr.
a og 6. mgr. 37. gr. husaleigulaga til a0 leggja stjornvaldssektir & hvern pann leigusala, sem
ekki hefur atvinnu af Gtleigu ibudarhiisnaedis samkvamt 16gum um tekjuskatt, sem brytur gegn
skraningarskyldu laganna skv. 1. mgr. 5. gr. um skraningu leigusamninga, 4. mgr. 5. gr. um
afskraningu leigusamninga eda 6. mgr. 37. gr. um skraningu breytinga a leigufjarhaeoa, gildi
1. september 2025. Taka per sektarheimildir til leigusamninga sem gerdir eru 1. september
2024 eda sidar, p.m.t. leigusamninga sem eru endurnyjadir eda framlengdir eftir pad
timamark, sem og eldri leigusamninga sem i gildi eru 1. september 2025.



20. gr.
Vid gildistoku laga pessara verda eftirfarandi breytingar 4 60rum 16gum:
1. Lég um Hiisneedis- og mannvirkjastofnun, nr. 137/2019: 1 stad ordsins ,,htisnadisgrunn®

i 1. malsl. 15. gr. laganna kemur: leiguskra hiisnadisgrunns.

2. Log um husncedismal, nr. 44/1998: Eftirfarandi breytingar verda 4 46. gr. laganna:

a. I stad ordsins ,husnadisgrunn® i 1. mgr. og ,husnadisgrunni i 3. mgr. kemur:
leiguskra husnadisgrunns.

b. Fyrirsdgn greinarinnar ordast svo: Upplysingar um leigusamninga [ leiguskrd
htisnaedisgrunns.

3. Lég um husncedisbeetur, nr. 75/2016:

a. 1 stad ordsins ,husnadisgrunn® i d-lid 2. mgr. 9. gr. og 12. gr. laganna kemur:
leiguskra husnadisgrunns.

b. Fyrirsogn 12. gr. laganna ordast svo: Undanpdga frd skilyrdi um leigusamning sem
skrddur hefur verid i leiguskrd htsnzedisgrunns Hisneadis- og mannvirkja-
stofnunar.

4. Lég um tekjuskatt, nr. 90/2003:

a. I stad ordsins ,,husnadisgrunn® i 4. malsl. 3. mgr. 66. gr. og a-lid 5. tlul. 70. gr.
laganna kemur: leiguskra hiisnedisgrunns.

b. Vid 2. mgr. 117. gr. laga um tekjuskatt batist nyr malslidur, svohljodandi: Enn fremur
skulu skattyfirvold veita Husnadis- og mannvirkjastofnun upplysingar sem
naudsynlegar eru til eftirlits med réttri skraningu upplysinga i leiguskra
htasnadisgrunns samkvemt husaleigulogum, nr. 36/1994.

Greinargero.
1. Inngangur.

Med frumvarpi pessu eru lagdar til breytingar a husaleigulogum, nr. 36/1994, sem hafa pad
a0 markmioi ad auka réttarvernd og huisna0disoryggi leigjenda hér a landi, einkum vardandi
langtimaleigu og fyrirsjdanleika um breytingar 4 leigufjarhad, jafnt & samningstima sem vio
framlengingu eda endurnyjun leigusamnings. Frumvarpid er samid i innvidaraduneytinu &
grundvelli tillagna starfshop um endurskodun husaleigulaga (hér eftir ,,starfshopurinn®) sem
innvidaradherra skipadi hinn 23. juni 2022. Starfshépnum var falid a0 taka husaleigulog, nr.
36/1994, med sidari breytingum, til endurskodunar med pad ad markmidi ad beeta réttarstodu
og husna0isoryggi leigjenda i samraemi vid aherslur rikisstjornarinnar samkveaemt sattmala um
rikisstjornarsamstarf Framsoknarflokks, Sjalfsteedisflokks og Vinstrihreyfingarinnar — greens
frambods fra 28. november 2021. Par skyldi m.a. horft til tillagna atakshdps um aukid frambod
4 ibldum og adrar adgerdir til ad baeta stodu 4 husnedismarkadi fra jantar 2019 sem aréttadar
voru i skyrslu stafshops um adgerdir og umbatur & husnadismarkadi fra mai 2022. Nanar er
fjallad um tilldgur pessara hopa 1 5. kafla um Samrdo.

Starfshopurinn skiladi afangaskyrslu til radherra 14. desember 2022. 1 tengslum vid
yfirlysingu rikisstjérnarinnar fra 12. desember 2022 um studning stjornvalda vegna
kjarasamninga 4 almennum vinnumarkadi var akvedid ad starfshopurinn skyldi einnig vera
skipadur fulltrium heildarsamtaka & vinnumarkadi og toku beir sti i starfshopnum 1 febraar
2023.  starfshopnum eru pvi fulltraar innvidaraduneytis, forsatisraduneytis, félags- og vinnu-
markadsraduneytis, fjarmala- og efnahagsraduneytis, Husnadis- og mannvirkjastofnunar,
Alpydusambands slands, Samtaka atvinnulifsins og sameiginlegum fulltria BSRB, BHM og
Kennarasambands fslands.


https://www.stjornarradid.is/library/01--Frettatengt---myndir-og-skrar/IRN/Frettatengd-skjol/%c3%81fangask%c3%bdrsla%20starfsh%c3%b3ps%20um%20endursko%c3%b0un%20h%c3%basaleigulaga_lokaeintak%20til%20birtingar%2014.12.22_2.pdf

Lagt var til grundvallar ad &4 vegum starfshopsins faeri fram nanari greining 4 hasaleigu-
16ggjof nagrannarikjanna og fleiri rikja med tilliti til pess hvernig studla maetti ad auknu hus-
nadisodryggi og langtimaleigu, m.a. med mismunandi hvétum. ba yroi sérstaklega tekid til
skoOunar hvernig studla maetti a0 auknum fyrirsjaanleika um breytingar a leigufjarhao, jafnt
4 samningstima sem vi0 framlengingu eda endurnyjun leigusamnings, og hvernig koma meetti
i veg fyrir ad samningar yrdu gerdir til skamms tima i pvi skyni ad haekka leigufjarhed vid
endurnyjun samnings umfram pad sem sanngjarnt og eolilegt getur talist i skilningi husa-
leigulaga.

f vinnu starfshopsins var leitad eftir sjonarmidum og abendingum hagadila 4 leigumark-
adinum um teekifeeri til urbota & 16gunum auk pess sem hlidsjon var hofo af leigurétti annarra
rikja Norourlanda og fleiri rikja. Starfshépnum var falio a0 skila tillogum sinum til radherra i
formi frumvarps til laga um breytingu 4 husaleigulogum og var frumvarpid samid i innvida-
raduneytinu a4 grundvelli tillagna starfshopsins. Starfshopurinn skiladi tilldgum sinum til
radherra hinn 14. juli 2023 og voru frumvarpsdrogin i kjolfarid birt i opnu samradi i sam-
radsgatt stjornvalda eins og nanar er fjallad um i 5. kafla, Samrad.

2. Tilefni og naudsyn lagasetningar.

2.1. Almennt.

Med frumvarpi pessu eru lagdar til breytingar 4 husaleigulogum, nr. 36/1994, sem hafa pad
a0 markmioi ad auka réttarvernd og huisna0isoryggi leigjenda hér 4 landi, einkum vardandi
langtimaleigu og fyrirsjdanleika um breytingar & leigufjarhad, jafnt & samningstima sem vio
framlengingu eda endurnyjun leigusamnings. Vio endurskodun hiisaleigulaga er mikilvaegt ad
hafa hugfast ad med peim er leigjendum tryggour akvedinn lagmarksréttur vid leigu ibtidar-
htsnadis. Pannig er i 1. mgr. 2. gr. laganna kvedio 4 um ad oheimilt s¢ ad semja um aod
leigjandi ibudarhusneedis taki 4 sig rikari skyldur og 66list minni réttindi en 16gin mela fyrir
um nema akvadi laganna hafi ad geyma sérstok fravik pess efnis. Akvaedi laganna um
atvinnuhuisnaedi eru aftur 4 moti fravikjanleg og gildir hid sama um annad hiisnaedi sem hvorki
telst ibtidar- né atvinnuhtisnaedi. P6 er heimilt ad semja um fravik frd almennum reglum
laganna, p6tt um leigu ibudarhtisnedis s¢ ad raeda, pegar um afangaheimili eda leigu til nams-
manna er ad reda a vegum logadila sem ekki er rekinn i hagnadarskyni, vegna sérstaks edlis
og tilgangs starfseminnar, og ber ad geta peirra fravika i leigusamningnum, sbr. 3. mgr. 2. gr.
laganna. Pannig er sem demi gert r4d fyrir ad stidentagardar geti bundid dvol nemenda
akvednum skilyrdum, svo sem um namsframvindu.

Almennt hafa husaleigulog verid talin veita leigjendum rika réttarvernd en skortur 4 fram-
bodi 4 leiguhtisnadi og 16k samningsstada sem af honum leidir verdur til pess ad leigjendur
hafa i raun takmarkada moguleika til ad standa 4 rétti sinum samkveemt 16gunum. Hefur
aherslu pvi verid 16g0 a a0 pess verdi ad gaeta ad breytingar 4 husaleigulogum dragi ekki ar
frambodi 4 leiguhusnedi. Almenn samstada hefur verid um ad ahrifarikasta leidin til ad auka
husnaedisoryggi leigjenda sé ad auka frambod 4 leiguibidum i samreemi vid porf enda 1jost ad
4 medan ekki er naegt frambod af leiguibudum verdi afram heetta 4 ad leigjendur veigri sér vio
a0 standa a rétti sinum samkvamt 16gunum og leita réttar sins fyrir keerunefnd husamala.
Mikilvegt er ad uppbyggingaraform stjérnvalda samkvemt rammasamningi rikis og
sveitarfélaga, um aukio framboo ibida 4 a&runum 2023-2032 og sameiginlega syn og stefnu i
hasnadismalum, fra 12. juli 2022, gangi eftir. Samkvaemt rammasamningnum er gert rad fyrir
uppbyggingu ad lagmarki 35.000 ibuda 4 neestu tiu &rum sem og ad sérstok ahersla verdi 16go
4 uppbyggingu hagkvemra ibida 4 vidradanlegu verdi, p.e. iblida med vidradanlegum
husnaediskostnadi sem byggdar eru med husnaedisstudningi hins opinbera. Gert er rad fyrir ad



hlutfall slikra ibuda verdi ad jathadi um 30% nyrra ibtida og pvi til viobotar verdi ad jafnadi
5% ibuda félagsleg husnadisurraedi 4 vegum sveitarfélaga fyrir pa sem eru ekki 4 annan hatt
faerir um ad sja sér fyrir hiisnzdi. [ rammasamningnum er jafnframt sérstaklega tekid fram ad
mata purfi heekkun hiisnedisverds og veikri stoou leigjenda og fyrstu kaupenda med pvi ad
auka adgengi ad hagkvaemu hisnadi 4 vidradanlegu verdi fyrir tekju- og eignaminni hopa.
Um geti verid ad reeda almennar ibudir eda adrar ibudir sem njota htisnadisstudnings stjorn-
valda og @tlad er ad leysa hiisnedisporf tekju- og eignaminni hopa. Er pvi 1jost ad su hus-
nadisuppbygging sem bodud er i rammasamningnum muni auka hlut leigufélaga sem ekki eru
rekin i hagnadarskyni og leggja pannig grunn ad proskadri leigumarkadi hér 4 landi i samreemi
vid tillogu framangreinds atakshops stjornvalda um husnaedismal og starfshops um adgerdir
og umbetur a husnadismarkadi. Meod pvi eru stigin markviss skref i att ad heilbrigdari og
sanngjarnari leigumarkadi.

2.2. Studlad ad langtimaleigu og auknum fyrirsjaanleika um leiguverd a samningstima
og milli samninga.
2.2.1. Almennt um husncedisoryggi leigjenda.

Samkvemt upplysingum fra Husnadis- og mannvirkjastofnun er azetlad ad i kringum
34.000 heimili séu 4 leigumarkadi um pessar mundir og hefur peim fjolgad verulega fra pvi 4
arunum fyrir hrun, eda um sem nemur rimlega 70%, sé borinn saman fjoldi heimila leigjenda
& arunum 2004—2006 annars vegar og hins vegar 2019-2020. A sama tima fjélgadi heimilum
i heild adeins um 37%. Heimilum 4 leigumarkadi faekkadi aftur & moti arid 2020 vegna ahrifa
kéronuveirufaraldursins 4 hiisnedis- og vinnumarkadinn. Pau ahrif urdu til pess ad yngsti
aldurshopurinn 4 leigumarkadi, 18—24 ara, fluttist ad hluta til aftur i foreldrahtis 4 sama tima
og aldurshopurinn 25-34 ara fluttist i auknum meeli af leigumarkadi i eigio hiisnadi. Talid er
ad nu séu um 22% heimila 4 leigumarkadi og um 13% einstaklinga, 18 é&ra og eldri. Talid er
liklegt ad heimilum 4 leigumarkadi muni fjolga 4 komandi 4rum, m.a. 0t fra lydfredilegum
breytum en einnig vegna komu flottafolks, vidspyrnu i ferdapjonustu og aukinni porf fyrir
erlent vinnuafl.

Samkvaemt lifskjararannsokn Hagstofu Islands er stada leigjenda lakari en stada peirra sem
buia i eigin htisnadi og almennt telja leigjendur sig bua vid minna hiisnaedisoryggi en folk i
eigin husnadi. Samkvemt lifskjararannsokninni bua leigjendur vid pyngri fjarhagslega byroi
hisnadiskostnadar og toluvert haerra hlutfall leigjenda en eigenda byr vid ipyngjandi
htsnadiskostnad. Po ber ad taka fram ad nyjustu tolur tr lifskjararannsékninni taka til stoou
4 husnadismarkadi arid 2021 og taka pannig ekki mid af breytingum sem ordid hafa a
husnadiskostnadi folks 1 eigin hisnaoi 1 kjolfar vaxtahaekkana 4 fasteignalanum. Sé litio til
aldurs og tekjudreifingar leigjenda hér 4 landi ma sja ad naestum 49% leigjenda eru 4 aldrinum
18-34 ara. 90,2% heimila & leigumarkadi eru med samanlagdar radstdfunartekjur undir
800.000 kr. 4 manudi og 66,8% med undir 550.000 kr. i samanlagdar mdénadarlegar
radstofunartekjur heimilisins.

Arid 2021 bjuggu 10,9% heimila 4 leigumarkadi vid skort 4 efnislegum gzdum en 2,4%
heimila peirra sem bjuggu i eigin husnadi. Leigjendur eru jafnframt mun liklegri en adrir
hoépar til ad bua vid ipyngjandi husnadiskostnad samkvemt skilgreiningu OECD, D.e. pegar
40%, eda heaerra hlutfalli, af radstdfunartekjum er varid til greidslu husnadiskostnadar. Pannig
bjuggu 27% heimila 4 leigumarkadi arid 2021 vid ipyngjandi husnadiskostnad en 8,9%
ibidareigenda samkvamt lifskjararannsokn Hagstofu fslands. I pessu sambandi skal po tekid
fram ad peir sem eru tekjulaegri eru liklegri til ad bla i leiguhtisnaedi en i eigin hiisnaedi.


https://px.hagstofa.is/pxis/pxweb/is/Samfelag/Samfelag__lifskjor__4_husnaedismal__2_byr%C3%B0ihusnaediskostnadar/LFI03305.px
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Ekki liggja fyrir negjanlega heildstedar upplysingar um leigumarkadinn, p.m.t. um préun
leiguverds, eins og nanar er fjallad um i nasta kafla. Gert rad fyrir ad ur pvi verdi batt med
peim breytingum sem lagdar eru til i frumvarpinu, m.a. i pvi skyni ad areidanlegar upplysingar
liggi fyrir um markadsleigu sem unnt verdi ad nota vid mat & pvi hvort leigufjarhaed sé
sanngjorn og edlileg i gard beggja adila, eins og husaleiguldg gera rad fyrir. Sé litio til préunar
leiguverds samkvamt visitdlu leiguverds hefur leiguverd farid hackkandi undanfarna manudi
en a storum hluta aranna 2019 og 2020 lekkadi leiguverd aftur & moéti, m.a. vegna ahrifa
kéronuveirufaraldursins. Talid er ad dhrif vaxtahakkana 4 almennan husnadiskostnad kunni
ad leida til haeekkandi leiguverds auk pess sem aukin eftirspurn eftir leiguhtisnadi vegna hzrri
fjarmagnskostnadar, aukinnar skammtimaleigu ibuda til ferdamanna, folksflutninga til
landsins og fleiri patta muni enn fremur setja prysting 4 hakkun leiguverds a komandi
misserum.

f leigumarkadskonnun Husnaedis- og mannvirkjastofnunar fra 2022 voru leigjendur spurdir
hvort peir vaeru sammala eda 6sammala fullyrdingunni ,,Eg tel mig btia vid hisnadisoryggi®.
Nidurstoour kdnnunarinnar syndu ad 65,1% voru sammala, 13,1% voru hlutlaus og 21,8%
leigjenda voru 6sammala.

beir sem telja sig bua vid mest husnadisdryggi eru peir sem leigja af dhagnadardrifnu
leigufélagi en peir sem telja sig sist bua vid husnadisoryggi leigja af einstaklingi 4 almennum
markadi sem peir eru ekki tengdir fjolskyldu- eda vinattubondum. Jafnframt er algengast ad
leigt sé af einstaklingi 4 almennum markadi sem vidkomandi er ekki tengdur slikum béndum
(41,9%).

[ kjolfarid voru peir sem voru 6sammala spurdir um astaedu pess ad peir teldu sig ekki bua
vid hlisna0disoryggi. Helstu astaedur voru par ad leigusamningar peirra veeru timabundnir, ad
of 1iti0 frambod veeri af ibudarhisnaedi og leiguverd of hatt.

Nénari upplysingar um leigumarkadinn og stddu leigjenda er ad finna i grenbok um
htsnaedismal fra april 2023, sem unnin var sem lidur i yfirstandandi stefnumdtun vid gerd
htsnadisstefnu. Visast i pvi sambandi einnig til umfjollunar i afangaskyrslu starfshops um
endurskodun husaleigulaga fra desember 2022.

2.2.2. Aukinn fyrirsjaanleiki um leiguverd a samningstima og milli samninga.

Samkveemt 37. gr. husaleigulaga geta samningsadilar samid i upphafi um leigufjarhaed og
hvort og pa4 med hvada hetti hin geti breyst 4 leigutima. Leigufjarhad skal pd vera sanngjorn
og edlileg i gard baedi leigjanda og leigusala.

Um mat & pvi hvort leigufjarhad teljist sanngjorn og edlileg 1 gard beggja adila er fjallad i
2. mgr. 37. gr. laganna. Par segir: ,,Vid mat & pvi hvort fjarhaed husaleigu sé sanngjorn og
eolileg i gard beggja adila skal taka mid af stadhattum, atvikum og astandi & leigumarkadi a
hverjum tima. Vio matio skal einkum litid til markadsleigu sambarilegs hisnadis en jafnframt
til almenns husnadiskostnadar, p.m.t. vaxtakostnadar, skatta og gjalda; stadsetningar, gerdar
og astands leiguhusnadis; endurbota, breytinga og vidhalds sem hvor adila tekur ad sér; leigu-
tima og annarra sérstakra samningsskyldna og réttinda sem edlilegt er ad hafi ahrif a leigufjar-
hadina.” bannig gera husaleigulog rad fyrir ad meginviomid vid mat 4 sanngirni leigufjar-
haedar s¢ markadsleiga sambarilegs hiisnadis. Erfitt er ad nalgast slikar upplysingar par sem
ekki liggja fyrir fullnaegjandi upplysingar um préun leiguverds og markadsleigu hiisnadis.
Med frumvarpi pessu er gert rad fyrir ad ar pvi veroi bett enda pott ekki sé gert rad fyrir ad
Husnadis- og mannvirkjastofnun gefi ut opinbert leiguvidmid heldur birti upplysingar um
markadsleigu husnaedis eftir svaedum og 6drum breytum eftir pvi sem unnt er, sem samnings-
aoilar geti 1itio til vid gerd leigusamnings og akvordun leiguverds.


file:///C:/Users/r10lisi/Downloads/Graenbok%20um%20husnaedis-%20og%20mannvirkjamal%20(16).pdf
file:///C:/Users/r10lisi/Downloads/Graenbok%20um%20husnaedis-%20og%20mannvirkjamal%20(16).pdf
https://www.stjornarradid.is/library/01--Frettatengt---myndir-og-skrar/IRN/Frettatengd-skjol/%c3%81fangask%c3%bdrsla%20starfsh%c3%b3ps%20um%20endursko%c3%b0un%20h%c3%basaleigulaga_lokaeintak%20til%20birtingar%2014.12.22_2.pdf
https://www.stjornarradid.is/library/01--Frettatengt---myndir-og-skrar/IRN/Frettatengd-skjol/%c3%81fangask%c3%bdrsla%20starfsh%c3%b3ps%20um%20endursko%c3%b0un%20h%c3%basaleigulaga_lokaeintak%20til%20birtingar%2014.12.22_2.pdf
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Samkvemt gildandi rétti getur leigusali ekki hakkad leigu einhlida 4 samningstima, svo
sem vegna hakkunar & reksturskostnadi leiguibtdar, fyrirhugadra framkvaemda eda endurbota
a hinu leigda. bannig er ljost af akvaedi 1. mgr. 37. gr. husaleigulaga ad adilar semji um hvort
og pa med hvada hetti leigufjarhaed skuli breytast & samningstima. Allar breytingar 4 leigu-
samningi eda viobatur vid hann, sem heimilar eru samkvamt husaleiguldgum, skulu gerdar
skriflega og undirritadar af adilum samningsins, sbr. 1. mgr. 8. gr. htisaleigulaga. Um petta
atridi virdist i einhverjum tilvikum annadhvort gaeta misskilnings pannig ad leigusala sé talio
heimilt ad haekka leigu einhlida a leigutima eda ad 10k samningsstada sem leidir af skorti &
leiguhtisnaedi verdi til pess ad leigjendur hafi i raun takmarkada moguleika til ad hafna beidni
um hakkun leigufjarhadar af 6tta vid ad missa hiisnadid.

St stadreynd a0 leigufjarhaed verdi ekki breytt einhlida af leigusala 4 leigutima kann a0
skyra pad ad einhverju leyti ad leigusalar kjosi fremur ad gera timabundna samninga til tiltolu-
lega skamms tima, eftir atvikum med tiltekinni umsaminni haeekkun a4 samningstima. bannig
kunna leigusalar a0 telja dkvedna ahattu felast 1 pvi ad gera langtimaleigusamninga, hvort
heldur sem er timabundna samninga eda 6timabundna, par sem leigusali hafi pa ekki heimild
til heekkunar & leigufjarhae til ad bregdast vid utanadkomandi adstaedum sem haekka rekstur-
skostnad husnzdisins. I slikum tilvikum parf leigusali ad leita samninga vid leigjanda um
hakkun leigufjarhaedarinnar. Ef heekkun er hatnad af leigjanda hefur leigusali pa kosti a0 satta
sig vid Obreytta leigufjarhaed ut samningstimann eda, ef um 6timabundinn samning er ad rada,
a0 segja samningnum upp med videigandi uppsagnarfresti.

Jafnframt hefur verid bent & ad einstakir leigusalar kunni i einhverjum tilvikum a0 gera
timabundna leigusamninga til skamms tima til ad haekka leigufjarheed umfram pad sem
sanngjarnt og edlilegt getur talist vid endurnyjun samningsins og nyti sér pannig erfida stoou
leigjenda vegna frambodsskorts 4 leiguhtisnadi. I samradi starfshops um endurskodun
husaleigulaga vid hagadila a leigumarkadi kom fram ad slik demi vaeru fyrir hendi um baedi
hagnadardrifin leigufélog og einstaklinga sem leigja Ut ibidir 4 almennum markadi. 1 pvi
sambandi kom fram pad sjonarmid ad enda pott um jadartilvik veri ad rada, par sem telja
verdi ad flestir leigusalar 4 markadi leitist vid ad bjoda sanngjarna og edlilega leigufjarhaeo,
sé brynt a0 koma 1 veg fyrir ad unnt sé ad haekka leigufjarhad verulega og umfram pad sem
sanngjarnt og edlilegt getur talist vid endurnyjun eda framlengingu leigusamnings.

Rétt er a0 benda a akveedi 1. mgr. 53. gr. husaleigulaga, sem vardar akvordun leigu-
fjarhedar vid endurnyjun samnings samkvemt dkvaedum 51. og 52. gr. laganna, sem fjalla
um forgangsrétt leigjanda ibuidarhtisnaedis til aframhaldandi leigu a0 loknum umsdmdum
leigutima ef htsnadi er falt til aframhaldandi leigu i a.m.k. eitt ar. Par segir ad pegar
samningur sé endurnyjadur samkvamt akvedum 51. og 52. gr. skuli leigufjarhedin vera sann-
gjorn og edlileg i gard beggja adila. Likur séu fyrir pvi ad su leigufjarhaed sem adur gilti sé
sanngjdrn og verdi sa sem vefengir pad ad syna fram 4 annad. I pvi sambandi hefur p6 pydingu
a0 leigjandi parf a0 tilkynna leigusala pad skriflega og med sannanlegum hzetti a.m.k. premur
manudum adur en leigusamningur rennur Ut vid lok uppsagnarfrests eda lok umsamins
leigutima vilji hann nota sér forgangsréttinn. Ad 60rum kosti fellur forgangsrétturinn nidur,
sbr. 1. mgr. 52. gr. laganna.

Eins og bent var 4 1 nidurstodum atakshops stjornvalda um htsnaedismal fra 2019 getur
samningsstada leigjanda verid veik vegna skorts 4 leiguhtisna0di og morg deemi eru um ad
leigjendur sampykki adgerdir af halfu leigusala sem gangi gegn réttindum peirra af 6tta vid ad
missa husnadio. Kann pad enn fremur ad veroa til pess ad leigjendur leiti sidur réttar sins, svo
sem me0d pvi ad bera agreiningsmal undir keerunefnd husamala sem kvedur upp bindandi
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urskurdi i slikum malum vegna samninga sem gerdir hafa verid eftir breytingar 4 husa-
leigulogum arid 2016. Slikir Grskurdir eru adfararhefir an undangengins doms. Malsadilar
hafa atta vikur fra pvi ad Grskurdir eru kvednir upp til ad bera urskurdi nefndarinnar undir
domstola og frestast pa réttarahrif peirra uns domur fellur.

Erlendis er algengast ad samningsfrelsi gildi um akvordun leigufjarhaedar i upphafi ad pvi
gefnu ad hun sé sanngjorn og edlileg i gard beggja samningsadila. Visast i pessu sambandi til
minnisblads sem unnid var af velferdarraduneytinu i tengslum vid skyrslu atakshops stjorn-
valda um husnadismal fra 2019 sem og samantekta um leigurétt einstakra rikja sem unnar
hafa verid sem lidur i ranns6kn Haskolans i Bremen & leigurétti (e. TENLAW: Tenancy Law
and Housing Policy in Multi-level Europe).

Leigustyring gildir ad einhverju marki i nokkrum Evrépurikjum (Austurriki, Danmorku,
Frakklandi, Pyskalandi og Hollandi) en nar po yfirleitt adeins til hluta leigumarkadarins.
Svipj6d er eina rikid i Evropu par sem leigustyring ner til nanast alls leigumarkadarins.
Utfeersla leigustyringar getur verid 4 ymsa vegu, svo sem i formi leigupaks eda leigubremsu.

bott algengara sé ad samningsfrelsi gildi um akvordun leigu i upphafi, ad pvi gefnu ad hun
sé sanngjorn og edlileg i gard beggja samningsadila, heldur en leigustyring i formi einhvers
konar leigupaks, hafa morg riki sett pvi takmork hvernig leiga geti haekkad 4 samnings-
timanum.

Einhvers konar takmarkanir & dkvoroun leigufjarhaedar, annadhvort i upphafi eda um
haekkanir sidar 4 samningstima, gilda i 24 rikjum OECD. Slikar takmarkanir eru po breytilegar
4 milli rikja og jafnvel einstakra landshluta innan rikja. Sums stadar taka par adeins til akved-
inna landsveda eda tiltekinna hluta hisnadismarkadarins. Nénari upplysingar um erlendan
samanburd er ad finna i samantekt OECD.

Skiptar skodanir eru uppi um agati takmarkana a samningsfrelsi um akvoroun leigufjar-
hadar sem leid ad markmidum vid stefnumotun stjérnvalda 1 hlisnedismalum og hefur OECD
bent &4 ad strangar takmarkanir 1 pa veru séu til pess fallnar ad draga ur frambodi 4 leigu-
htsnaedi. Nanari umfjollun um kosti og galla 6likra forma leigustyringar ma finna i skyrslu
OECD fra 2021: Building for a better tomorrow: Policies to make housing more affordable.

[ vidtolum starfshopsins vid hagadila a leigumarkadi komu fram sjonarmid badi med og a
moéti pvi ad samningsfrelsi um leigufjarhad verdi settar auknar skordur, svo sem vardandi
heimildir til breytinga a leigufjarhaed 4 samningstima og vid endurnyjun timabundinna
samninga. Hagadilar voru almennt sammala um ad réttindi leigjenda séu almennt vel tryggo 1
gildandi 16gum og a0 helsta askorunin sé ad tryggja nagjanlegt frambod husneadis, baedi a
leigu- og eignamarkadi, m.a. til ad koma i veg fyrir 6edlilega haekkun leiguverds. Einnig kom
fram ad mikilveegt sé¢ ad komid verdi i veg fyrir jadartilvik par sem timabundnir samningar
séu notadir sem teeki til ad haekka leiguverd vid endurnyjun samninga.

Fram kom af halfu peirra hagadila sem mala gegn frekari takmorkunum 4 samningsfrelsi
adila um leiguverd ad vanda leigumarkadarins og heekkun husaleiguverds megi einkum rekja
til hiisneedisskorts svo og til vanpekkingar 4 htsaleigulogum. Bent var 4 ad einhlida haekkun
leigusala & leiguverdi eigi sér ekki stod i 1dgunum. Verdstyring, svo sem i formi leigupaks eda
leigubremsu, sé til pess fallin ad draga Ur hvata til utleigu og/eda vidhalds a leiguhtisnaedi og
par med frambodi og gedum ibuda 4 leigumarkadi. Fremur beri ad skapa jakvada hvata til
hagkveemrar uppbyggingar og tutleigu ibtida. Einnig maetti gera leigutekjur einstaklinga sem
ekki leigja it husnaeoi 1 atvinnuskyni skattfrjalsar en pad myndi auka frambod & htisnadi, m.a.
med pvi ad draga ur skammtimaleigu til ferdamanna, og leekka leiguverd. Jafnframt komu
fram sjonarmid um ad mikilveegt sé ad upplysingar um leigupréun hja stjornvoldum veroi ekki
nyttar til verdstyringar a leigumarkadi. P4 var varad vio pvi ad heimild til visitdlutengingar


https://www.stjornarradid.is/library/01--Frettatengt---myndir-og-skrar/FOR/Fylgiskjol-i-frett/Lo%cc%88ggjo%cc%88f%20erlendis_minnisbla%c3%b0.pdf
https://www.uni-bremen.de/jura/tenlaw-tenancy-law-and-housing-policy-in-multi-level-europe/reports/reports
https://www.oecd.org/els/family/PH6-1-Rental-regulation.pdf
https://read.oecd-ilibrary.org/view/?ref=1060_1060075-0ejk3l4uil&title=ENG_OECD-affordable-housing-policies-brief
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leigu yrdi afnumin par sem hafa pyrfti i huga a0 lan til husbygginga til lengri tima séu almennt
visitolutryggd. Einnig komu fram sjonarmid um ad adilar leigusamnings eigi ad hafa fullt
samningsfrelsi um akvordun leigufjarhadar og breytingar 4 henni 4 samningstima og ad
akvee0i hlisaleigulaganna pess efnis ad leigufjarhaed skuli p6 jafnan vera sanngjorn og edlileg
i gar0 beggja adila sé matskennt. Ef takmarkanir verdi settar 4 samningsfrelsio purfi ad setja
mjog skyran og 6tvireedan ramma sem bj6di ekki upp 4 matskennda nalgun.

{ mali peirra hagadila sem eru fylgjandi pvi ad frekari takmarkanir verdi settar i tengslum
vid akvoroun leigufjarhadar, hvort sem er i upphafi eda i tengslum vio breytingar a leigufjar-
haed, kom m.a. fram ad naudsynlegt sé ad tryggja leigjendur betur fyrir 6vantum og 6sann-
gjornum hakkunum 4 leiguverdi. Ahersla verdi 16gd 4 ad kostnadur vegna leigu sé fyrir-
sjdanlegur og sanngjarn. Skapa purfi adstedur par sem langtimaleiga s¢ badum adilum
samnings til hagsbota. Koma verdi 1 veg fyrir ad timabundnir samningar séu gerdir i pvi skyni
ad hakka leiguverd vid endurnyjun samnings umfram pad sem getur talist sanngjarnt og
eolilegt. Einnig komu fram sjonarmio um ad takmarka megi samningsfrelsi vid upphafs-
akvordun leigu, t.d. med raunkostnadarviomidi, par sem auk pess veri tekid tillit til stad-
setningar og leigupaki beitt. Til ad slik lagasetning valdi ekki deilum geti stjornvold t.d. beitt
mismunandi skattlagningu a skattskyldar tekjur leigusala af hiisnadinu pannig ao ef leigusalar
setta sig vio takmarkanir i verdlagningu greidi peir laegri skatta af leigutekjum eda laegri
opinber gjold vegna eigna sinna. Ef um utleigu 1 atvinnuskyni er ad rada geti stjornvold veitt
leigusolum skattalegt hagraedi eda hagsteda lanafyrirgreioslu med skilyroum hvad vardar
upphaflega leigufjarha0o. Kallad var eftir leigubremsu par sem horft sé til pess ad leiguverd
megi einungis taka breytingum arlega og ad leigusalar purfi ad tilkynna breytingu a leigu-
fjarhaed med sex manada fyrirvara. Jafnframt komu fram sjonarmid um ad mikilveegt sé a0
tryggja a0 leigusalar geti ekki velt eigin fjarmognunarkostnadi vegna ibudarkaupa yfir 4
leigjendur. I pvi sambandi var lagt til ad leigupak verdi sett 4 i formi opinbers vidmidunarverds
leigufjarhaedar sem oOheimilt s¢ ad hakka htsaleigu umfram nema vegna endurbota ibudar.
Stjornvald hafi pao hlutverk a0 taka haeekkun leigufjarhaedar til skodunar og sampykktar. Fullur
fjarmagnstekjuskattur falli 4 leigutekjur umfram opinbert vidmidunarverd. P4 var bent 4 ad
sérakveedi purfi ad vera um akvordun leigu pegar um er ad raeda félagslegt leiguhtsnadi a
vegum sveitarfélaga enda sé leiguverd pess almennt mun laegra en markadsleiga. Geeta verdi
a0 pvi ad ekki séu settar homlur 4 naudsynlegar breytingar a leigufjarhaed félagslegs
leiguhtisnadis.

2.2.3. Studlad ad langtimaleigu.

Samkvaemt husaleiguldgum gildir samningsfrelsi milli adila um lengd leigutima og geta
leigusamningar ymist verid timabundnir eda Otimabundnir. Timabundnir samningar eru
samningar sem hafa akvedinn upphafsdag og peim lykur & umsdmdum degi an sérstakrar
uppsagnar eda tilkynningar af halfu adila.

Otimabundnir samningar hafa akvedinn upphafsdag en engin lokadagsetning er tilgreind.
Rae0st pa lengd uppsagnarfrests af gerd hiisnaedis og hversu lengi leigjandi hefur verid i hus-
nadinu. { 56. gr. husaleigulaga kemur fram ad uppsogn 6timabundins leigusamnings 4
geymsluskiirum og pess hattar hlisnedi sé¢ einn manudur. Af einstokum herbergjum skal
uppsagnarfresturinn vera prir manudir og af ibidarhtisna0i skal hann vera sex manudir. Med
ibudarhusnae0i i skilningi husaleigulaga er i pessu sambandi att vio hvert pad hisnadi par sem
fjolskylda getur haft venjulega heimilisadstodu, sbr. 3. tolul. 1. mgr. 56. gr. laganna. I 6llum
pessum tilvikum er uppsagnarfresturinn gagnkveemur, p.e. uppsagnarfresturinn er jafnlangur
hvort sem leigusamningi er sagt upp af halfu leigjanda eda leigusala. Ef leigjandi leigir
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12 manudi lengist uppsagnarfresturinn sjalfkrafa af halfu leigusala i 12 manudi. Undantekning
fra pessu getur att vio i tilvikum 16gadila sem er ekki rekinn i hagnadarskyni pegar leigjandi
uppfyllir ekki lengur 16gmet og malefnaleg skilyrdi. Pa 4 16gadilinn, sem leigusali, rétt 4 ad
segja leigusamningnum upp med priggja manada fyrirvara.

Hvort sem um timabundinn eda 6timabundinn samning er ad reeda segir samningstegundin
ekki til um lengd samningstimans. Pannig getur samningstimi 6timabundins leigusamnings
verid stuttur s¢ honum sagt upp skommu eftir gerd leigusamningsins en ad sama skapi getur
leigutimi timabundins leigusamnings verid langur. Samkvemt leigumarkadskénnun
Husnzdis- og mannvirkjastofnunar 2022 sem nadi til 741 svarenda hefur timabundnum leigu-
samningum farid faekkandi sidastlidin ar enda pott peir séu enn radandi samningsform.
Hlutfall timabundinna leigusamninga laekkadi ur 68,3% arid 2019 1 66,1% arid 2020, i 59,9%
ario 2021 og 1 57,3% arid 2022 samkvaemt arlegum leigumarkadskdnnunum stofnunarinnar.

Af peim leigusamningum sem voru timabundnir arid 2022 voru 10,0% i gildi lengur en 24
manudi, 38,7% i gildi fra 12 til 24 manada og 8,5% i gildi skemur en 12 manudi. Hlutfall
6timabundinna samninga 4 markadi jokst 4 sama timabili ur 31,7% arid 2019 i 33,9% arid
2020, 40,1% &rid 2021 og 42,7% &rid 2022. Medallengd leigusamninga var 1,2 ar arid 2022.

Bent hefur verid a4 ad styrkja purfi dkveedi husaleigulaga um forgangsrétt leigjenda til
aframhaldandi leigu hiisnadis ad leigutima loknum til ad studla ad langtimaleigu. Forgangs-
réttur leigjenda er skilgreindur i 1. mgr. 51. gr. laganna en par segir a0 leigjandi ibudar-
htsnadis skuli a0 umsdmdum leigutima loknum hafa forgangsrétt til leigu pess, svo fremi
sem hiisnadio sé falt til &framhaldandi leigu i a.m.k. eitt ar. P4 eru 1 2. mgr. sému greinar talin
upp bau tilvik par sem forgangsréttur leigjenda gildir ekki, svo sem ef leigusali tekur hlisna0id
til eigin nota, hyggst radstafa pvi til skyldmenna sinna eda selja husnadid ad leigutima
loknum. Fram hafa komid sjonarmid um ad pad fyrirkomulag sem 16gin gera rad fyrir til ad
forgangsrétturinn virkist geti leitt til pess ad leigjendur glati réttinum pratt fyrir ad ekki séu
fyrir hendi paer adsteedur sem valda pvi ad forgangsréttur leigjanda gildi ekki skv. 2. mgr. 51.
gr. laganna. Pannig falli forgangsréttur leigjanda nidur hafi hann ekki tilkynnt um pad innan
logmeelts frests a0 hann hyggist nyta sér réttinn, p.e. i sidasta lagi premur manudum fyrir lok
umsamins leigutima. Bent hefur verid 4 ad leigjendur séu oft hvorki medvitadir um pennan
rétt né ad peir purfi ad beita sér sérstaklega innan tiltekins frests til ad virkja hann. Ljost er ad
upp geta komid tilvik par sem leigjandi kann ad standa i peirri tri ad hann muni fa
endurnyjadan leigusamning um hiisnadid par sem engar peirra adsteedna séu fyrir hendi sem
girdi fyrir forgangsréttinn en par sem vidokomandi virki forgangsréttinn ekki innan 16gmeelts
frests falli rétturinn nidur.

A0 pvi er vardar tillogur atakshops stjornvalda um husnadismal fra 2019 og starfshdps um
adgerdir og umbatur 4 husnadismarkadi fra 2022, { pa veru ad skilgreina skuli hugtakio
Jlangtimaleiga® er ekki tilgreint i skyrslum hopanna i hvada tilgangi pad skuli gert. I vinnu
starfshops um endurskodun 4 husaleiguldgum voru hagadilar spurdir um hvernig peir myndu
skilgreina hugtakid. Einn hagadili taldi rétt ad hugtakio yrdi skilgreint neikveett 0t fra
hugtakinu ,,skammtimaleiga®, p.e. ad leiga sem er lengri en skammtimaleiga sé langtimaleiga.
AOdrir hagadilar toldu rétt ad mida langtimaleigu vid tvo til sjo ar og var algengasta svarid prju
ar. bess ma geta a0 langtimaleiga er hvorki skilgreind né tilgreind i huisaleigulégum annars
stadar & Nordurlondum.

Abendingar fra hagadilum vardandi lengd og uppségn leigusamninga voru mjog mis-
munandi. Hvad vardar lengd leigutima bentu hagadilar sem eru fulltraar leigjenda a ad
mismunandi adsteedur geti leitt til dlikra parfa folks. I pvi 1josi var bedi maelt med og gegn
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timabundnum samningum. Sumir 16gdu aherslu 4 ad hlutfall 6timabundinna samninga veeri
aukid. Nefnt var ad uppsagnarakvadi hiisaleigulaganna séu ageet, en sumir hagadilar kdlludu
eftir prengdum heimildum i 16gunum til uppsagnar med hlidsjon af norreenni framkvaemd og
enn adrir nefndu a0 leggja @tti bann vio uppsdgnum & leigusamningum. Af halfu hagadila sem
eru fulltraar leigusala toldu flestir a0 samningsfrelsi etti ad gilda um lengd samninga og ad
takmarkanir 4 uppsagnarheimildum leigusamninga gaetu haft neikved ahrif 4 leigumarkadinn.

Hagadilar voru almennt sammala um a0 uppsagnarfrestur af halfu leigjanda pyrfti ekki ad
vera lengri en prir manudir og ad stytting hans ur sex manudum i prja myndi ekki takmarka
rétt leigusala. Bent var 4 ad slik breyting myndi auka o6ryggi leigjanda par sem gildandi
uppsagnarfrestur leigjanda geti reynst ipyngjandi vid ymsar ofyrirsédar adstadur, t.d. ef
leigjandi veikist skyndilega eda ef fjolskylduadstedur breytast, svo sem vegna sambudarslita,
skilnadar eda annarra adstedna. Nanari upplysingar um erlendan samanburd hvad vardar
lengd og tegundir leigusamninga dsamt lengd uppsagnarfrests er ad finna i adurnefndri
samantekt OECD. Visast i pvi sambandi jafnframt til afangaskyrslu starfshops um endurskoo-
un husaleigulaga, adurnefnds minnisblads velferdarraduneytisins, sem unnid var i tengslum
vid skyrslu atakshops stjornvalda um hiisnadismal fra 2019, og fyrrnefndra samantekta um
leigurétt einstakra rikja sem unnar hafa verid sem lidur i fyrrnefndri rannsokn Héskolans i
Bremen.

2.3. Almenn skraningarskylda leigusamninga forsenda skyrara regluverks um fyrir-
sjaanleika um leigufjarhzd, vandadrar stefnumotunar og akvardanatoku stjornvalda
um malefni leigumarkadarins.

2.3.1. Almennt um skraningarskyldu leigusamninga.

Med frumvarpi pessu eru lagdar til breytingar 4 husaleigulogum, nr. 36/1994, sem hafa pao
m.a. ad markmidi ad koma 4 almennri skraningu leigusamninga sem gerdir eru um ibtdar-
hisna0i eda annad husna0di sem leigt er til ibudar i opinberan gagnagrunn, svokallada leigu-
skra hiisnaedisgrunns Husnadis- og mannvirkjastofnunar. Pannig faist naudsynlegar upplys-
ingar um leigumarkadinn, m.a. um préun leiguverds og tegund og lengd leigusamninga, sem
nytast munu adilum leigusamninga vid samningsgerd sina, ekki sist vid akvordun leiguveros.

Er pad i samraemi vid upphafleg aform stjornvalda um skraningarskyldu leigusamninga
sem 16g0 voru til grundvallar i frumvarpi til laga um breytingu a husaleigulogum, nr. 36/1994
(skraning samninga og breytinga a leigufjarheed) (pskj. 273, 272. mal 4 153. 16ggjafarpingi).
i pvi frumvarpi var lagt til grundvallar ad logfest yrdi almenn skylda leigusala til ad skra
leigusamninga um slikt hisnadi sem og breytingar 4 leigufjarhaed i nyjan opinberan gagna-
grunn leigusamninga, leiguskra husnadisgrunns Husnadis- og mannvirkjastofnunar, og til
afskraningar leigusamninga ad leigutima loknum. Samhlida var lagt til ad stofnunin fengi
heimild til a0 leggja stjornvaldssektir 4 umraedda leigusala vanraektu peir skyldurnar.

{ medforum pingsins 4 framangreindu frumvarpi var horfid fra upphaflegum aformum um
almenna skraningarskyldu allra leigusala sem leigja it ibtidarhtisnaedi eda annad husnedi til
ibudar og skraningarskyldan pannig takmorkud vid leigusala sem hafa atvinnu af utleigu
ibudarhusnaedis samkvemt [0gum um tekjuskatt. Samhlida var heimild Hlisnedis- og mann-
virkjastofnunar til &lagningar stjornvaldssekta vegna brota gegn skraningarskyldunni
takmorkud meod sama heetti vid leigusala sem hafa atvinnu af tGtleigu ibudarhisnaedis sam-
kvemt 16gum um tekjuskatt. Fram kemur i nefndaraliti meiri hluta velferdarnefndar (pskj.
858, 272. mal 4 153. 16ggjafarpingi) ad 1 umsdgnum hafi verio bent 4 ad husaleigulog veeru af
einkaréttarlegum toga og fjolludu um gagnkveemar skyldur og réttindi adila leigusamnings.
Med frumvarpinu veri gengio langt i stjornvaldsfyrirmaelum og refsiheimildum, ekki sist
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gagnvart einstaklingum sem hefdu utleigu husnzadis ekki ad atvinnu. Auk pess kynni slikt ad
hafa ahrif 4 vilja til utleigu hiisnadis og par med yta undir heerra leiguverd og/eda draga ur
frambodi 4 leigumarkadi, pvert gegn markmidi frumvarpsins.

Meiri hluti velferdarnefndar Alpingis tok undir dbendingar umsagnaradila og lagdi pvi til
pa breytingu ad einungis leigus6lum sem hefdu atvinnu af utleigu samkvemt 16gum um
tekjuskatt skyldi skylt a0 skra umradda leigusamninga i leiguskra htsnedisgrunns hja
Husnzodis- og mannvirkjastofnun. Einstaklingar sem ekki hefou ttleigu ibudarhtisnadis ad
atvinnu skv. 3. mgr. 66. gr. og a-1id 5. t6lul. 70. gr. laga um tekjuskatt, pyrftu pannig ekki ao
hlita skraningarskyldu med sama heetti. [ pessu sambandi tok meiri hluti velferdarnefndar fram
a0 frumvarpid feli i sér hvata til skraningar leigusamninga sem faelust i ad greidsla
htsnadisbdta yroi framvegis had skraningu leigusamnings i leiguskrana i stad pinglysingar
hans og ad skattaivilnun vegna leigutekna leigusala yrdi sdmuleidis had skraningu
leigusamnings i leiguskrd. Med pvi veri studlad ad vidtekari skraningu leigusamninga i
leiguskrana. Frumvarpido var sampykkt & Alpingi med pessum breytingum sem 16g nr.
121/2022, um breytingu & husaleiguldgum, sem toku gildi 1. jantar 2023.

Su takmarkada skraningarskylda leigusamninga og breytinga a leigufjarhed, sem og
skylda til afskraningar leigusamninga, sem innleidd var med 16gum pessum er ekki enn ao
fullu komin til framkveemda. Engu ad siour er 1j6st ad 4 grundvelli hennar munu ekki fast
greinargddar upplysingar um leigumarkadinn i heild sinni, likt og nénar er fjallad um 1 pessum
kafla, p.m.t. um préun leiguverds, tegund og lengd leigusamninga, sem nytast mundu adilum
leigusamninga vid samningsgero sina, ekki sist vid akvordun leiguverds.

Adgengi a0 slikum upplysingum, pa sérstaklega um markadsleigu hisnadis eftir stad-
setningu og frekari eiginleikum, er grundvallarforsenda pess ad koma megi til framkvemda
peim breytingum sem lagdar eru til med frumvarpi pessu ad pvi er vardar skyrara regluverk
til ad auka fyrirsjdanleika um leigufjarhed. Med l6gfestingu almennrar skraningarskyldu
leigusamninga og breytinga 4 leigufjarhad er @tlunin m.a. ad tryggja betur framkvamd peirrar
grundvallarreglu husaleigulaga a0 leigufjarhaed skuli vera sanngjorn og edlileg i gard beggja
adila, sbr. 37. gr. laganna. Par segir ad adilum sé frjalst ad semja um fjarhaed husaleigu og
hvort og p4 med hvada hetti hiin skuli breytast 4 leigutimanum. Leigufjarhaedin skuli po vera
sanngjorn og edlileg i gard beggja adila. Fram kemur i 2. mgr. 37. gr. laganna a0 vid mat 4 pvi
hvort fjarhaed husaleigu sé sanngjorn og edlileg skuli taka mid af stadhattum, atvikum og
astandi & leigumarkadi 4 hverjum tima. Vid matio skuli einkum liti0 til markadsleigu sambaeri-
legs htisnadis en jafnframt til almenns hiisnediskostnadar, p.m.t. vaxtakostnadar, skatta og
gjalda; stadsetningar, gerdar og astands leiguhusnadis; endurbodta, breytinga og vidhalds sem
hvor adila tekur ad sér; leigutima og annarra sérstakra samningsskyldna og réttinda sem
eOlilegt er ad hafi ahrif 4 leigufjarhaedina.

Markaosleiga sambaerilegs husnaedis er pannig meginviomid um pad hvort leigufjarhaed
teljist vera sanngjorn og edlileg 1 gard beggja adila, pott jafnframt beri a0 lita til fleiri patta
sem tilgreindir eru 1 2. mgr. 37. gr. laganna. Vid framkvamd 37. gr. laganna er pvi naudsynlegt
a0 unnt sé ad nalgast greinargddar upplysingar um markadsleigu sambarilegs leiguhtisnaedis
sem byggjast 4 raungdgnum Ur skradum leigusamningum hverju sinni og ad slikar upplysingar
nai til leigumarkadarins 1 heild sinni en ekki adeins til hluta hans.

Upplysingar um leigumarkadinn liggja nt eingéngu fyrir i takmoérkuoum meeli, pa einkum
a grundvelli peirra leigusamninga sem hefur verio pinglyst. Likt og fram hefur komid hefur
pinglysing leigusamninga almennt verid valftjals ad 60ru leyti en pvi ad fram til 1. jantar
2023 var pinglysing 4 medal skilyrda fyrir rétti til hiisnaedisbota & grundvelli samninga sem
ger0ir voru fyrir pad timamark.
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ber breytingar sem lagdar eru til med frumvarpi pessu og @tlad er ad setja skyrara
regluverk um akvordun leigufjarhaedar til ad auka fyrirsjaanleika um leiguverd gera pad ad
verkum ad naudsynlegt er ad framvegis liggi fyrir areidanlegar upplysingar um markadsleigu
htsnadis 4 leigumarkadnum i heild sinni. Adgengi ad slikum upplysingum er pannig grund-
vallarforsenda pess ad pear breytingar sem lagdar eru til med frumvarpinu geti komid til
framkveemda. Pad er jafnframt forsenda pess ad stjornvold hafi fullnaegjandi upplysingar til
a0 undirbyggja alla stefnumdtun sina og akvardanatoku i malaflokknum.

2.3.2. Fyrirliggjandi upplysingar um leigumarkadinn eru brotakenndar og ekki ncegilega
heildsteedar til ad a peim sé byggjandi um markadsleigu og onnur atrioi.

ber upplysingar sem liggja fyrir um leigumarkadinn 4 grundvelli skraningar pinglystra
leigusamninga i leiguverdsja Husnadis- og mannvirkjastofnunar og adur Pjodskrar slands
hafa ekki verid nagilega heildstaedar til ad unnt sé 4n varnagla ad byggja 4 peim vid akvordun
leigufjarhaedar 4 milli samningsadila eda vid stefnumoétun og dkvardanatoku stjornvalda i
husnadismalum. Skyrist pad af pvi ad gognin i leiguverdsjanni byggjast 4 pinglystum
leigusamningum en ekki er skylt ad pinglysa leigusamningum hér a landi. Pinglysing
leigusamninga var p9, likt og fram hefur komid, skilyrdi hiisnaedisboéta allt til 1. jantiar 2023
og var samningum pvi fyrst og fremst pinglyst i peim tilgangi ad leigjandi fengi
htusnadisbaetur pott pad hafi i einhverjum tilvikum einnig verid gert til ad tryggja réttarvernd
gagnvart pridja adila. bar af leidandi hafa adeins legid fyrir upplysingar um hluta peirra
samninga sem i gildi hafa verid hverju sinni, auk pess sem peir endurspegluou frekar
leigusamninga tekju- og eignaminni einstaklinga & leigumarkadnum, p.e. peirra leigjenda sem
uppfylltu pagildandi tekju- og eignamork husnadisbdota. ba er nokkud um samninga i
leiguverdsjanni sem fallnir eru ur gildi en hefur ekki verio aflyst eda peir felldir ur skranni og
skekkja pvi enn frekar p4 mynd sem gdgnin veita af leigumarkadnum.

Ekki er hegt ad kalla fram upplysingar um préun leigufjarhaedar samkvemt hverjum
pinglystum leigusamningi heldur adeins leigufjarhaed i upphafi samningstima. bPannig er ekki
gerd grein fyrir reglubundnum haekkunum leigufjarhedarinnar 4 samningstimanum sem po
kunna a0 vera tilgreindar i samningnum. Pvi treldast upplysingar um leigufjarhaedir pinglystra
samninga hratt og gefa ekki raunsanna mynd af proun leiguverds. Breytingar 4 leigufjarhaed a
samningstima eru p6 mjog algengar, einkum breytingar til samraemis vid visitdlu neysluverds,
og pvi bagalegt a0 ekki sé haegt ad kalla paer fram Ur kerfinu. Almennt er samid um slikar
breytingar strax i upphafi og tilgreint i leigusamningi hvort og pa med hvada hetti
leigufjarhadin skuli breytast a leigutimanum. I 6drum tilvikum komast samningsadilar ad
samkomulagi sidar 4 leigutima um breytingu leigufjarhadar, t.d. vegna fyrirhugadra endur-
béta & husnedinu.

Er pvi ljost ad pau gogn sem nu liggja fyrir Gr pinglystum leigusamningum i
leiguverdsjanni veita einungis upplysingar um punktstodu leigufjarhaedar vid upphaf
samningstima en ekki um préun leiguverds, auk pess sem gognin endurspegla fyrst og fremst
pa leigjendur sem hafa sé€0 hag sinn i ad pinglysa leigusamningi. Af somu asteedum liggja ekki
fyrir heildsteedar upplysingar Gr pinglystum leigusamningum um adra peaetti hvad leigu-
markadinn vardar, t.d. um lengd leigusamninga, hvort peir eru timabundnir eda 6timabundnir
e0a skiptingu eftir tegund leiguhtisnaedis og leigusala. ba er att vio hvort um er ad reeda ibudar-
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almenna ibudakerfisins, sveitarfélag, namsgardur o.s.frv. Enn fremur liggja ekki fyrir upp-
lysingar um tidni flutninga, leigu atvinnuhtisnaedis til ibtidar o.s.frv.

Auk upplysinga ur pinglystum leigusamningum liggja fyrir upplysingar um leigumarkad-
inn byggoar 4 arlegum vidhorfskonnunum Huisnadis- og mannvirkjastofnunar (sk. leigu-
markadskonnunum stofnunarinnar). beer veita visbendingar um stoou mala 4 leigumarkadnum
en ekki heildsteedar upplysingar um markadinn, enda na peer adeins til akvedins urtaks.

Til viobotar vid upplysingar um leigufjarhaed ur pinglystum leigusamningum og ur arlegri
vidhorfskéonnun stofnunarinnar hefur Hasna0dis- og mannvirkjastofnun enn fremur upplys-
ingar um leigufjarhad og fleiri peetti hja peim leigjendum sem fa greiddar htisnadisbeetur. Sa
hopur annars vegar og hins vegar leigjendur sem pinglyst hafa leigusamningum sinum til ad
uppfylla skilyrdi husnadisbota skarast p6 ad miklu leyti. I pessum gégnum eru po einnig
fyrirliggjandi upplysingar um nokkud stora hopa leigjenda sem undanpegnir eru skilyrdi um
pinglysingu til ad f4 husnadisbatur, svo sem pegar um er ad reda leigu a félagslegu husneaedi
hja sveitarfélogum eda leigu 4 ndmsgoroum. Upplysingar Hasnadis- og mannvirkjastofnunar
um leigufjarhad hja peim hopi sem fzer greiddar hisnadisbaetur eru sému annmdrkum hadar
og upplysingar um leigufjarhaed pinglystra samninga 0r leiguverdsjanni. bar taka mid af
upphaflegri leigufjarhaed vid samningsgerd en ekki af breytingum & leigufjarhaed &
samningstima, pott paer breytingar séu tilgreindar i samningnum.

Sveitarfélog bua yfir upplysingum, hvert fyrir sig, um pann hluta leigumarkadarins i hlut-
aoeigandi sveitarfélagi sem far sérstakan husnaodisstudning sveitarfélaga en pessar upplys-
ingar eru hvergi vistadar miolaegt.

ba byr Skatturinn yfir upplysingum um leigutekjur Gr skattframtélum. bPar koma einungis
fram upplysingar um heildarfjarhad leigugreidslna 4 arsgrundvelli og hvada leiguhtisnaedi sé
um ad reoa.

Hagstofa {slands birtir enn fremur upplysingar ur lifskjararannsoknum stofnunarinnar sem
m.a. tengjast leigumarkadnum, svo sem um hlutfall leigjenda sem bua vid ipyngjandi
husnaediskostnad samkvaemt skilgreiningu OECD, sem er pegar 40% eda haerra hlutfalli
radstéfunartekna heimilis er varid 1 htisnediskostnad.

Husndis- og mannvirkjastofnun hefur fra 1. jantar 2023 mottekio til skraningar leigu-
samninga i leiguskrd hisnaedisgrunns stofnunarinnar i samraemi vid pa takmorkudu
skraningarskyldu leigusamninga sem logfest var med fyrrmmefndum 16gum um breytingu a
huasaleiguldgum, nr. 121/2022, og tekur adeins til peirra leigusala sem hafa atvinnu af ttleigu
ibtdarhusnaedis samkvemt 16gum um tekjuskatt. I peirri skilgreiningu felst ad vidkomandi
leigusali hafi fleiri en tveer sérgreindar ibuoir til Gtleigu, hun tekur pvi til a0 mynda ekki til
leigusala sem i atvinnuskyni leigja ut herbergi, svo sem 1 tilviki afangaheimila. Til vidbotar
vid skraningarskyldu pessara adila var lagt til grundvallar ad 60rum sé heimil skraning i
leiguskrana poétt ekki vaeri um skyldu a0 raeda. Til ad studla ad aukinni skraningu leigu-
samninga var med l6gunum einnig kvedid & um ad fra og med 1. januar 2023 pyrfti ad skra
samningana i leiguskra til ad leigjandi tti rétt til husnadisbdta. Enn fremur pyrfti leigu-
samningur ad vera skradur i leiguskra til ad leigusali nyti skattaivilnunar tekjuskattslaga vegna
leigutekna.

Hinn 1. juli 2023 h6fou um 4.000 leigusamningar verid skradir i leiguskra husnadisgrunns
Husnadis- og mannvirkjastofnunar 4 grundvelli skraningarskyldu husaleigulaga sem tok gildi
1. jantar sama ar samkvaemt 16gum nr. 122/2022 en aztlad er ad um 34.000 heimili séu a
leigumarkadi hér 4 landi. Flestir pessara samninga hafa verid skradir i leiguskrd hiisnedis-
grunns til ad uppfylla nytt skilyroi laga um hiisnadisbatur um ad skra beri samning i leiguskra
til a0 leigjandi 60list rétt til htisnaedisbota. Skilyrdid tok gildi 1. jantar 2023 en naer adeins til
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samninga sem gerdir eru, endurnyjadir eda framlengdir eftir pad timamark. Ljoést er ao
skraningarskyldan naer adeins til litils hops leigusala. Pott til komi skraning leigusamninga
vegna skilyrda laga um hiisnedisbatur og skilyrda laga um tekjuskatt, vegna skattaivilnunar
leigusala af leigutekjum, dugar pad ekki til pess ad fullnaegjandi upplysingar faist um leigu-
markadinn { heild sinni. Er pvi naudsynlegt ad skraningarskylda leigusamninga verdi utvikkud
og nai til allra leigusala vegna leigusamninga um ibudarhtiisnadi eda annad hiisnadi sem leigt
er til ibudar. Eingdngu med pvi moéti verdur unnt ad afla naudsynlegra upplysinga um leigu-
markadinn i heild sinni.

Af 6llu framangreindu er ljost ad 4 grundvelli fyrirliggjandi opinberra gagna liggja hvorki
fyrir fullneegjandi upplysingar um steerd leigumarkadarins hverju sinni né hlutfallslega
skiptingu hans eftir tegundum leigusamninga, husnadis og leigusala. Ekki liggja heldur fyrir
areidanlegar upplysingar um leiguverd og proun pess, m.a. hja mismunandi hépum a leigu-
markadnum eftir tegund hiisnadis, stadsetningu, leigusala og 6drum pattum sem mali skipta,
sem po eru naudsynlegar til framkvamdar & grundvallarreglu 37. gr. hisaleigulaga um akvord-
un leigufjarhaedar. Samkvaemt henni skal einkum litid til markadsleigu sambaerilegs huisnzdis
vid mat a pvi hvort fjarhaed htisaleigu sé sanngjorn og edlileg i gard beggja adila pott jatnframt
beri a0 lita til fleiri patta, sbr. 2. mgr. somu greinar. Hid sama 4 vid um medallengd 6tima-
bundinna og timabundinna samninga og hlutfallslega skiptingu peirra og margt fleira sem
edlilegt er ad liggi fyrir til ad stjornvold geti tekid upplystar dkvardanir um malefni leigumark-
aoarins en einnig til ad adilar leigusamnings hafi grundvallarforsendur til ad komast ad nidur-
stodu um sanngjarna og edlilega leigufjarhaed i 16gskiptum sinum. Mikilvagt er ad breyting
verdi gerd par & med bettri upplysingadflun um leigumarkadinn 4 grundvelli dkvada pessa
frumvarps.

2.3.3. Upplysingar sem munu fast med almennri skrdaningarskyldu leigusamninga.

Med almennri skraningu leigusamninga verdur unnt ad afla og birta areidanlegar og heild-
steedar upplysingar um leigumarkadinn, ekki sist i pvi skyni a0 gera leigjendum og leigus6lum
kleift ad meta hvao teljist vera sanngjorn og edlileg leigufjarheed med hlidsjon af markadsleigu
samberilegs hlisnadis og fleiri pattum sem tilgreindir eru 1 2. mgr. 37. gr. laganna. Almenn
skraning leigusamninga mun einnig gera stjornvoldum kleift ad nalgast heildsteedar upp-
lysingar um leigumarkadinn til ad undirbyggja stefnumotun og akvardanatdku i malaflokkn-
um, badi um virkni gildandi hisnadisstudningskerfa (einkum hiisnedisbota og sérstaks
htisnadisstudnings) og breytingar a peim studningskerfum. Sama 4 vid um adrar adgerdir hins
opinbera a leigumarkadi, svo sem annan husnadisstudning til ad auka frambod 4 leiguhtisnaedi
og breytingar 4 husaleigulogum. Sem demi mé nefna ad upplysingar um préun leiguverds
eftir tegundum husnadis, mismunandi leigus6lum og svaedum eru ekki adeins naudsynlegar
adilum leigusamnings vid akvordun leigufjarhaedar heldur einnig stjornvoldum til ad meta
byrdi husnadiskostnadar hja leigjendum og virkni husnadisstudningskerfanna.

Gert er rad fyrir ad m.a. verdi haegt ad nalgast areidanlegri upplysingar en nu liggja fyrir
um husnadisoryggi leigjenda, svo sem um hlutfall leigjenda sem bua vid ipyngjandi
husnadiskostnad og 4 hvada hluta leigumarkadarins peir eru, p.e. tegundar leiguhtisnedis og
leigusala, svaeda og fleiri patta. Jafnframt munu stjornvold 60last betri upplysingar um hus-
naedisoryggi leigjenda 1t fra lengd leigusamninga eftir tegundum peirra og medaltioni flutn-
inga eftir tegundum husnadis og leigusala. Vid mat 4 husnadisoryggi skipta einnig mali upp-
lysingar um tioni haekkana 4 leigufjarhaed og umfang peirra. Upplysingarnar munu einnig aud-
velda stjornvoldum ad koma auga a busetu folks i 6vidunandi hiisnadi, svo sem atvinnuhus-
naedi sem uppfyllir ekki krofur til brunavarna sem gerdar eru til ibudarhusnadis, sem og fjolda
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einstaklinga sem skradir eru til heimilis i leiguhtisnaedi sem m.a. geta nyst slokkvilioi til
undirbunings ef ibuafjéldinn er mikill.

Jafnframt munu upplysingarnar nytast stjornvéldum vid utreikning hasnadisbdta og
sérstaks husnadisstudnings ad pvi marki sem slikur husnaodisstudningur tekur mio af
leigufjarhaed. Pannig munu baedi Husnadis- og mannvirkjastofnun, sem annast framkvamd
laga um husnadisbaetur, nr. 75/2016, og sveitarféldogin, sem annast framkveemd sérstaks hus-
nadisstudnings a grundvelli laga um félagspjonustu sveitarfélaga, nr. 40/1991, hafa areidan-
legri upplysingar en ni er um leigufjarhao til ad byggja 4, einkum ad pvi marki sem
leigufjarhaed tekur breytingum a samningstima. Leigufjarhaeod hefur takmorkud ahrif & fjarhaeo
husnadisbota samkvaemt peirri reglu ad hisnadisbaetur geti ad hamarki numid 75% af
husnadiskostnadi, og pa helst pegar um lagan husnadiskostnad er ad rada, svo sem vegna
herbergjaleigu 4 namsgdrdum. Leigufjarhad hefur aftur 4 moti meiri ahrif & rétt til sérstaks
husnadisstudnings fra sveitarfélagi en um hann gilda p6 olikar reglur eftir sveitarfélogum.
Sum sveitarfélog setja til ad mynda skilyrdi um dkvedna lagmarksgreioslupatttoku leigjenda i
husnadiskostnadi, svo sem ad hun skuli ad lagmarki nema akvedinni fjarhad og/eda hlutfalli
af tekjum leigjanda. Ad pvi marki sem leigufjarhaed hefur ahrif & rétt til hiisnadisstudnings
mun frumvarpio pvi studla ad baettri akvardanatdku stjornvalda um rétt til hlisnaedisstudnings.

P4 munu upplysingarnar audvelda stjornvoldum eftirlit med skattskilum vegna
leigustarfsemi, m.a. med pvi ad upplysingar um leigufjarhaed verdi framvegis forskradar &
skattframtol.

Me0d almennri skraningu leigusamninga i leiguskra husnadisgrunns Husnadis- og mann-
virkjastofhunar munu pannig fast areidanlegar og heildstedar upplysingar um leigumarkadinn
hér 4 landi og 6lika hluta hans sem skortir i dag, m.a. um:

—Steerd leigumarkadarins og einstaka hluta hans (svo sem eftir tegund hisnadis og leigu-
sala), med tilliti til fjolda ibuda og fjolda ibua.

—Leiguverd og proun pess eftir svedum, tegundum hasnadis og leigusala, sterd o.fl.
pattum.

—Vi0 hvada visitolur eda vidmio breytingar 4 leigufjarhad eru tengdar, tidni peirra breytinga
og umfang.

—Lengd og tegundir leigusamninga (p.e. skipting i 6timabundna og timabundna samninga
en einnig tegundir eftir husnaeoi og flokkum leigusala) og tioni endurnyjana og framleng-
inga samninga sem og tidni flutninga.

—Gerd ibtida, svo sem sterd, aldur, fjolda herbergja, stadsetningu, herbergjaleigu og
ibuoaleigu.

—Biusetu 1 6vidunandi hisna0di, svo sem atvinnuhtsnadi, og prongbyli sem munu nytast
slokkvilidi.

Lagt er til grundvallar a0 Huasna0is- og mannvirkjastofnun birti opinberlega upplysingar
ur leiguskra husnadisgrunns. Er par att vid almennar upplysingar um leigumarkadinn, svo
sem um markadsleigu hisnadis eftir stadsetningu og fleiri pattum, medallengd leigusamninga
eftir tegund peirra og hlutfallslega skiptingu i timabundna og 6timabundna leigusamninga.
Einnig er par att vid upplysingar um hlutfallslega skiptingu leigumarkadar eftir tegundum
husnadis og tegund leigusala og fleiri almennar upplysingar um leigumarkadinn sem edlilegt
er a0 séu adgengilegar 6llum.
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3. Meginefni frumvarpsins.
3.1. Almennt um efni frumvarpsins.

Lagdar eru til breytingar 4 htisaleiguldgum sem hafa pad ad markmidi ad auka réttarvernd
og husnadisoryggi leigjenda med pvi ad studla ad aukinni langtimaleigu og fyrirsjaanleika
um breytingar 4 leigufjarha0, jafnt 4 samningstima sem vid framlengingu eda endurnyjun
leigusamnings. Pa verdi almennri skraningarskyldu leigusamninga, breytinga a leigufjarhad
og skyldu til afskrdningar samninga ad leigutima loknum {i leiguskrd husnaedisgrunns
Husnz0dis- og mannvirkjastofnunar komio 4 1 pvi skyni a0 tryggja areidanlegar og heildstaedar
upplysingar um leigumarkadinn, ekki sist um markadsleigu htisnadis sem er meginvidmid
sanngjarnrar og edlilegrar leigufjarhadar samkvemt husaleigulogum. Loks er lagt til
grundvallar ad keerunefnd husamala verdi efld til ad tryggja adilum leigusamnings 6flugt og
skilvirkt réttararreedi til trlausnar & agreiningi sem upp kann ad koma i 16gskiptum peirra,
p.m.t. um sanngirni leigufjarhadar.

3.2. Aukinn fyrirsjaanleiki um leiguverd a samningstima og milli samninga.
3.2.1. Almennt.

Lagt er til a0 reglur husaleigulaga um akvordun leigufjarhaedar 4 samningstima og 4 milli
samninga verdi skyrdar nanar til ad auka fyrirsjaanleika um leiguverd. 1 1josi peirra breytinga
sem lagdar eru til 4 16gunum til ad studla ad langtimaleigu, m.a. med fjélgun 6timabundinna
samninga, er enn fremur lagt til ad kvedid verdi 4 um naudsynlegar heimildir samningsadila
til a0 fara fram 4 leioréttingu leiguver0s i lengri samningum vegna breyttra adstaOna.

3.2.2. Akvoroun leigufjarhcedar i upphafi.

Ekki eru lagdar til breytingar & peirri grundvallarreglu 37. gr. husaleigulaga ad
samningsfrelsi riki milli adila um akvordun leigufjarhedar vid gerd leigusamnings.
Samkveemt peirri grein skal leigufjarhedin p6 vera sanngjorn og edlileg 1 gard beggja adila.
Meginvidmid vio mat 4 sanngirni er markadsleiga samberilegs hisnadis en einnig ber a0 lita
til fleiri patta sem tilgreindir eru 1 svohljodandi akvaedi 2. mgr. 37. gr. laganna: ,,Vid mat a pvi
hvort fjarheed husaleigu sé sanngjorn og edlileg 1 gard beggja adila skal taka mid af stadhattum,
atvikum og astandi 4 leigumarkadi 4 hverjum tima. Vid matio skal einkum litid til markads-
leigu sambarilegs husnadis en jafnframt til almenns hisnadiskostnadar, p.m.t. vaxtakostn-
adar, skatta og gjalda; stadsetningar, gerdar og astands leiguhtisnadis; endurbodta, breytinga
og vidhalds sem hvor adila tekur ad sér; leigutima og annarra sérstakra samningsskyldna og
réttinda sem edlilegt er ad hafi ahrif 4 leigufjarhadina.*

Til ad tryggja ad naudsynlegar upplysingar liggi fyrir um markadsleigu sambarilegs
htsnadis i skilningi pessa akvaeois eru lagdar til breytingar & skraningarskyldu leigusamninga,
breytinga 4 leigufjarhaed og skyldu til afskraningar leigusamninga ad leigutima loknum i
leiguskra husnedisgrunns Husnadis- og mannvirkjastofnunar. Pannig verdi skraningarskyld-
an almenn og ndi til allra leigusala sem leigja Gt ibidarhusnedi eda annad husneedi til ibudar.
Visast 1 pvi sambandi til nanari umfjollunar i kafla 2 og kafla 3.3.

3.2.3. Fyrir fram umsamdar breytingar a leigufjarhced a samningstima.

Lagt er til grundvallar a0 adilum leigusamnings verdi afram heimilt ad semja um ad
leigufjarhaed taki reglubundnum breytingum a samningstima og pa hvenzar og hvernig. Samid
skal um slikar breytingar i upphafi vid gerd leigusamnings og peer tilgreindar i samningi. I pvi
sambandi er po lagt til ad ekki verdi heimilt ad semja um reglubundnar breytingar a leigu-
fjarhaed 4 samningstima pegar um er ad raeda samninga sem gerdir eru til 12 manada eda
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skemmri tima. Med pvi verdi studlad ad auknum fyrirsjaanleika um leigufjarhaed i styttri
samningum og ad pvi ad samningsadilar geri i auknum meeli 6timabundna leigusamninga eda
samninga til lengri tima en 12 manada.

3.2.4. Aorar breytingar a leigufiarhed a samningstima sem ekki hefur verid samio um i
upphafi en naudsynlegar eru vegna breyttra forsendna i lengri samningum.

Enn fremur er lagt til pegar um er ad reda samninga sem gerdir eru til lengri tima, p.e.
otimabundna samninga og timabundna samninga sem gerdir eru til lengri tima en 12 manada,
verdi samningsadilum veitt heimild til ad fara fram 4 breytingu leigufjarheedar vegna breyttra
forsendna 4 samningstimanum sem kalla & endurskodun hennar. Slikar heimildir eru naud-
synleg forsenda pess ad samningsadilar velji i auknum meeli ad gera 6timabundna samninga
eda lengri timabundna samninga. Lagt er til grundvallar ad 12 manudir purfi ad lida ad lag-
marki fra gildistoku leigusamnings par til unnt er ad fara fram a breytingu leigufjarhadarinnar
vegna breyttra forsendna.

f pvi sambandi er i fyrsta lagi lagt til ad leigusala verdi veitt heimild til ad fara fram &
hakkun leigufjarhaedar vegna verulegrar heekkunar a reksturskostnadi husnadisins. Hid sama
gildi um leigufélog vegna verulegrar heekkunar a reksturskostnadi a heildareignasafni félags-
ins. Getur par verid um a0 rada verulega haekkun 4 fjarmagnskostnaoi leigusala, opinberum
skottum og gjoldum og kostnadi vegna vidhalds og endurbota. Ekki er gert rad fyrir ad unnt
verdi ad hakka leigufjarhaed ad fullu sem nemur kostnadaraukningunni en vid mat 4 sann-
gjarnri hakkun verdi m.a. litid til pess hvort nota- eda verdgildi hins leigda htisnadis hafi
aukist fyrir leigjanda og/eda leigusala. Lagt er til grundvallar ad fara skuli skriflega og med
sannanlegum hetti fram & haekkun leigufjarhaedar a.m.k. premur manudum adur en fyrirhugad
er a0 hun taki gildi. Leigjandi skuli pa innan 30 daga tilkynna leigusala hvort hann fallist 4
hakkun leigufjarhedarinnar, visa dgreiningi um heekkunina til kerunefndar husamala eda
segja upp leigusamningnum. I pvi sambandi er gert rad fyrir ad hakkun leigufjarhadar taki
gildi 4 peim degi sem tilgreindur er i tilkynningu leigusala nema leigjandi segi upp
leigusamningnum en geri hann pad taki haekkunin ekki gildi gagnvart honum. Nota skuli
stodlud tilkynningareydublod Husnadis- og mannvirkjastofnunar i samskiptum adila.

Bregoist leigjandi ekki vid tilkynningu leigusala um fyrirhugada hakkun leigufjarhadar
innan frestsins teljist ssmningur kominn 4 um haekkun leigufjarheedarinnar. Hefur leigjandi pa
priggja méanada frest til ad bera sanngirni hennar undir kaerunefnd hisamala. Komist kaeru-
nefndin ad peirri nidurstodu ad hackkunin hafi verid oréttmeet eignast leigjandi endurkrofurétt
vegna pess sem ofgreitt hefur verid en urskurdir keerunefndarinnar eru bindandi og adfarar-
heefir.

f 68ru lagi er lagt til ad badum adilum leigusamnings verdi veitt heimild til ad fara fram a
leioréttingu leigufjarhaedar ad markadsleigu, enda séu meira en 12 manudir lidnir fra gildis-
toku samningsins og umsamin leigufjarhad hiisnedisins sé laegri eda herri en markadsleiga
samberilegs husnedis ad teknu tilliti til peirra patta sem greinir 1 2. mgr. 37. gr. sem litid skal
til vid akvordun leigufjarhaedar. Nota skuli st6olud tilkynningareyoublod Husnaedis- og
mannvirkjastofnunar 1 samskiptum adila. Komist peir ekki ad samkomulagi um leidréttingu
leiguverds skuli peir visa agreiningi um leigufjarhaedina til kerunefndar hisamala svo fljott
sem verda ma.

[ pridja lagi er lagt til ad leigusali sem er 6hagnadardrifid leigufélagi geti, pegar 12 manudir
eru lionir fra gildistoku samningsins, farid fram 4 hakkun leigufjarhedar til ad jatnha
leigufjarhaed milli samberilegs ibidarhtisnadis eda annars hisnadis sem leigt er til ibuidar i
hans eigu, 6had stadsetningu, i pvi skyni ad studla ad fjolbreyttri samsetningu ibua og
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félagslegri blondun. Hefur pad t.a.m. tidkast hja Félagsbustooum. um fyrirkomulag tilkynn-
ingar og samskipti adila ad 60ru leyti gildi hid sama og um heimild leigusala til ad haekka
leigu vegna verulegrar hakkunar 4 rekstrarkostnadi.

3.2.5. Akvoroun leigufiarheedar vid endurnyjun og framlengingu timabundinna samninga d
grundvelli forgangsréttar leigjanda til aframhaldandi leigu.

Loks er lagt til a0 regla 1. mgr. 53. gr. laganna verdi skyrd nanar en hun fjallar um akvoérdun
leigufjarhaedar 4 milli samninga. Samkvamt henni skal leigufjarhad vera sanngjorn og edlileg
i gard beggja samningsadila pegar samningur er endurnyjadur 4 grundvelli forgangsréttar
leigjanda til aframhaldandi leigu hiisnadis ad leigutima loknum. bar segir enn fremur ad likur
séu fyrir pvi ad su leigufjarhaed, sem aour gilti, sé sanngjorn og verdi sa sem vefengi pad ad
syna fram 4 annad. Lagt er til ad tekid verdi fram ad umradd regla taki ekki adeins til akvord-
unar leiguverds vid endurnyjun leigusamninga heldur einnig vid framlengingu samninga. ba
verdi hiin skyrd nanar med pvi ad tekid verdi fram ad st leigufjarhaed, sem aour gilti, ad teknu
tilliti til breytinga 4 peim pattum er greinir i 2. mgr. 37. gr. laganna, teljist sanngjorn i pessum
skilningi.

3.3. Almenn skraningarskylda leigusamninga i leiguskra til ad tryggja naudsynlegar
upplysingar um markadsleigu sambzrilegs huisnaeois.

Lagt er til ad skraningarskylda leigusamninga og breytinga 4 leigufjarheed i leiguskra hus-
nadisgrunns Hisnadis- og mannvirkjastofnunar, asamt skyldu til afskraningar leigusamninga
a0 samningstima loknum, verdi Gtvikkud i pvi skyni ad areidanlegar upplysingar um markads-
leigu husnaedis, byggdar a upplysingum um leigumarkadinn i heild sinni, verdi adgengilegar
samningsadilum vio akvordun leiguverds likt og husaleigulog gera rad fyrir. Pannig nai
skraningarskyldan framvegis til allra leigusala vegna samninga um leigu ibudarhtisnadis eda
annars hiisnadis sem @tlad er til ibudar, en ekki eingéngu til leigusala sem hafa atvinnu af
utleigu ibudarhusnaedis samkvamt 16gum um tekjuskatt, nr. 90/2003. Sektarheimildir stofn-
unarinnar vegna brota 4 peim skyldum néai med sama heetti til allra leigusala sem leigja Ut
umreatt hiisnaedi. Skraningarskylda nai ekki til leigu annars huisnaedis sem leigt er i 60rum
tilgangi en til ibudar, svo sem undir atvinnustarfsemi. I samraemi vid tillogur starfshopsins er
16g0 ahersla & ad vio framsetningu upplysinga um markadsleigu ur leiguskra hiisnadisgrunns
Husnzdis- og mannvirkjastofnunar verdi pess geett ad leigusamningar um félagslegt hlisnaedi
og leigusamningar & milli tengdra adila valdi ekki skekkju vio utreikning markadsleigu.

3.4. Studlad ad langtimaleigu.
3.4.1. Forgangsreéttur leigjenda til aframhaldandi leigu hiisncedis ad leigutima loknum verdi
styrktur.

Lagt er til ad forgangsréttur leigjenda til dframhaldandi leigu hisnadis ad leigutima
loknum, sem gildir pegar hisnadid er afram falt til leigu 1 a.m k. eitt 4r, verdi styrktur 4 sama
tima og hann verdi takmarkadur vid timabundna leigusamninga en um rétt til aframhaldandi
leigu & grundvelli 6timabundinna leigusamninga fari samkvaemt nyrri 55. gr. a.

[ pvi skyni verdi fyrirkomulagi pess ad virkja forgangsréttinn breytt pannig ad i stad pess
a0 a leigjanda hvili skylda til ad virkja forgangsréttinn meo tilkynningu til leigusala a.m.k.
premur manudum fyrir lok leigutima verdi gengio ut fra pvi ad leigjandi eigi forgangsrétt til
aframhaldandi leigu husnadis vid lok leigusamnings nema per adstedur eigi vid sem valda
pvi a0 forgangsréttur leigjanda gildi ekki skv. 2. mgr. 51. gr. laganna. Samhlida verdi lagt til
grundvallar ad leigusala beri annadhvort ad leita eftir afstoou leigjanda til pess hvort hann
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hyggist nyta sér forgangsréttinn eda upplysa leigjandann timanlega um ad hann telji adsteedur
vera med peim hetti ad forgangsréttur vidkomandi sé ekki fyrir hendi.

Framvegis hvili pannig ekki sérstok athafnaskylda & leigjanda til ad virkja forgangsrétt
sinn ad 60ru leyti en ad svara fyrirspurn leigusala um hvort hann vilji nyta sér forgangsréttinn
innan l6gmeelts frests. Sé pad ekki gert geti leigusali gengid ut fra pvi ad leigjandi tli ekki ad
nyta sér forgangsréttinn. bannig falli forgangsréttur nidur bregdist leigjandi ekki vid fyrirspurn
leigusala innan 30 daga um hvort hann hyggist nyta sér forgangsréttinn. Lagt er til grundvallar
a0 nota skuli stoolud eydublod Husnadis- og mannvirkjastofnunar i samskiptum milli
leigusala og leigjanda um forgangsrétt leigjanda.

3.4.2. Heimildir til uppsagnar otimabundinna leigusamning verdi skyroar.

Enn fremur er lagt til ad ny grein verdi 16gfest um rétt til &framhaldandi leigu hisnedis &
grundvelli 6timabundinna samninga par sem heimildir til uppsagnar slikra samninga verdi
skyrdar nanar. Afram verdi heimilt ad segja upp 6timabundnum samningum pegar malefna-
legar asteedur eru fyrir uppsdgn, svo sem pegar leigusali hyggst taka husnadid til eigin nota,
leigja pad til skyldmenna sinna eda radast i umfangsmiklar framkvemdir sem gera husnadid
oibudarhaeft um akvedinn tima. Lagt er til a0 paer adsteedur sem heimila uppsdgn Otima-
bundinna leigusamninga verdi tilgreindar i husaleigulogum og ad um sému tilvik verdi ad
reda og girda fyrir forgangsrétt leigjenda til aframhaldandi leigu husnadis ad samningi
loknum, skv. 2. mgr. 51. gr. laganna. Ekki er um teemandi talningu ad reda og pannig lagt til
grundvallar ad par sem upptalningu sleppir sé¢ uppsogn 6timabundins samnings heimil ef
sanngjarnt mat 4 hagsmunum beggja adila og adstedum Ollum réttlaetir uppsogn.

3.4.3. Studlad ad pvi ad samningar verdi | auknum mceli otimabundnir.

Lagt er til ad studlad verdi ad gerd otimabundinna samninga og lengri timabundinna
samninga, m.a. med nyjum reglum pess efnis ad 6heimilt verdi ad semja um ad leigufjarhaed
taki breytingum 4 samningstima pegar samningur er gerdur til 12 manada eda skemmri tima,
sem og afmoérkudum heimildum leigusala til ad fara fram 4 sanngjarna haekkun leigufjarhaedar
i lengri samningum vegna breyttra forsendna.

3.5. Kzrunefnd hiisamala verdi efld og radist i fraedsluatak um husaleigumal.

Loks er lagt til ad kaerunefnd husamala verdi efld til ad tryggja ad adilar leigusamnings
hafi adgang a0 virku réttarurraeoi til urlausnar 4 agreiningi sem upp kann ad koma i 16gskiptum
peirra. Lagt er til ad kvedid verdi 4 um flytimedferd mala sem varda agreining um leigufjarhaed
pannig ad urskurdur um leiguverd liggi fyrir innan tveggja manada. Samhlida peim breyt-
ingum sem lagoar eru til & husaleigulogum med frumvarpi pessu er enn fremur gert rad fyrir
a0 breytingar verdi gerdar i pvi skyni ad keerunefndin taki framvegis einnig vid kaerum a
ensku, sem er mikilvaegt til ad baeta réttarvernd peirra leigjenda sem hafa ekki islensku ad
moédurmali, enda um ad raeda vidkveman hop 4 leigumarkadi. Pa verdi radist 1 freedsluatak
um réttindi 4 leigumarkadi og adilum leigusamninga tryggd aframhaldandi 16gfraediradgjof
um réttindi sin og skyldur peim ad kostnadarlausu.

4. Samrgemi vio stjornarskra og alpjoolegar skuldbindingar.
Frumvarpid pykir ekki fela i sér alitaefni sem kalli 4 sérstaka umfjéllun um samraemi vid
stjornarskra eda alpjodlegar skuldbindingar.



25

5. Samraa.

Frumvarpid byggist m.a. 4 upplysingum fra Hisnadis- og mannvirkjastofnun um stodu og
proun hiisnadismala dsamt nidurstddum vinnu fyrri starfshopa sidari ara, p.e. atakshops um
aukio frambo0 4 ibudum og adrar adgerdir til ad beeta stoou 4 hiisnedismarkadi fra 2019 og
starfshops um adgerdir og umbetur 4 hisnadismarkadi fra 2022, auk vinnu starfshops um
endurskodun husaleigulaga fra 14. juli 2023.

Atakshopur um aukid frambod 4 ibudum og adrar adgerdir til ad baeta stodu 4 hisnadis-
markadi var skipadur af forsetisradherra 4. desember 2018 sem lidur 1 samtali rikisstjorn-
arinnar, sveitarfélaga og heildarsamtaka a4 vinnumarkadi um ad leita leida til ad kaupmattur
launafolks ykist og allir hopar nytu aukins kaupmattar. Med skipun atakshopsins setti rikis-
stjornin af stad viotaeekt samrad um husnadismal med adkomu heildarsamtaka 4 vinnumarkadi,
sveitarfélaga, félagsmalaraduneytisins, fjarmala- og efnahagsraduneytisins og forsetisradu-
neytisins. Adilar ad pvi samtali voru sammala um ad tryggja pyrfti aukid frambod ibuida a
hagkveeman og skjotvirkan hatt asamt pvi ad huga ad adgerdum sem unnt veeri ad gripa til i
pvi skyni ad baeta stoou 4 husnadismarkadi, p.m.t. stodu leigjenda. Sjo undirhdpar storfudu
med hoépnum a timabilinu og h6fou utferslu afmarkadra verkefna med hondum. ba var samrad
haft vio fjolda stofnana, sveitarfélaga og hagsmunaadila og komu tugir sérfreedinga ad vinnu
atakshopsins. Breid samstada nadist um tillogur atakshopsins og voru peer lagoar til grund-
vallar vid gerd svonefndra lifskjarasamninga.

Atakshopurinn setti pannig fram tillgur i sjo flokkum { alls 40 1idum med skyrslu, dags.
19. jantar 2019, sem voru lagdar til grundvallar vid gerd lifskjarasamninganna, sbr. adgerd 18
i yfirlysingu um studning stjornvalda vid lifskjarasamninga, dags. 3. april 2019. Er par kvedid
4 um a0 rikisstjornin muni vinna ad innleidingu tillagna atakshops um hisnaedismal i samraodi
vid adila vinnumarkadarins og sveitarfélog. A medal peirra er tillaga 11 um endurskodun
husaleigulaga til ad baeta réttarstoou leigjenda. Par segir:

11. Akveedi hiisaleigulaga verdi endurskodud til ad beeta réttarstéou leigjenda t.d. hvad

varoar:

a. Akvoroun leigufjarheedar i upphafi leigu og heimildir til breytinga G henni d leigutima,
0had pvi hvort um otimabundinn samning eda endurnyjun a timabundnum samningi sé
ad reeda.

b. Lengd og uppsogn leigusamninga, p.m.t. skilgreiningu a langtimaleigu.

c. Moguleg urreedi og viourlog vio brotum gegn dkveedum husaleigulaga.

d. Geeta parf ad pvi ad breytingar d husaleigulogum heekki ekki leiguverd eda dragi ur
frambodi a leigumarkadi.

b4 lagoi atakshopurinn einnig til ad komi yroi & skraningu leigusamninga i opinberan
gagnagrunn, sbr. tillogu 13 1 skyrslu atakshopsins:

13. Ahersla verdi 16gd G skrdaningu leigusamninga [ opinbera gagnagrunna og ttferdar
leidir til ad hvetja adila til ad gera upplysingar um leiguverd og lengd leigusamninga
adgengilegar, t.d. med pvi ad binda skattaafslatt vegna langtimaleigu vio skraningu i
gagnagrunn.

Pa stodu félagsmalaraduneytid, sem pa for med malefni leigumarkadarins, og fbudalana-
sjodur (nu Husnaedis- og mannvirkjastofnun) ad opnum samradsdegi stjornvalda um leigu-
markadinn 29. mai 2019 undir yfirskriftinni Leigudagurinn. Tilgangurinn var a0 eiga vidtekt
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samrad vid hagsmunaadila um fyrirhugada endurskodun huisaleigulaga og fa pannig fram
hugmyndir og sjonarmid allra peirra sem létu sig varda velferd almennings 4 svidi
husnadismala adur en vinna hafist af halfu stjérnvalda vid samningu frumvarps til laga um
breytingu a husaleigulogum. Umfjollunarefni samradsdagsins voru einkum pau atridi sem
tillaga 11 1 skyrslu atakshépsins fjallar um en jafnframt var par vikid ad 60rum atridum sem
tengjast husaleiguloggjofinni og leigumarkadnum almennt.

Starfshopur um adgerdir og umbeetur 4 hiisnaedismarkadi var skipadur af forsaetisradherra
i febriar 2022 i kjolfar samtals stjornvalda og heildarsamtaka & vinnumarkadi & vettvangi
bjoohagsrads og var hann skipadur fulltraum forsatisraduneytisins, félags- og vinnumarkads-
raduneytisins, fjairmala- og efnahagsraduneytisins, innvidaraduneytisins, Hiisnadis- og mann-
virkjastofnunar, Alpydusambands fslands, BHM, BSRB, Kennarasambands {slands, Sam-
bands islenskra sveitarfélaga og Samtaka atvinnulifsins. Verkefni starfshopsins var m.a. ad
fjalla um leidir til ad auka frambod 4 hiisnaedi til ad meeta uppsafnadri og fyrirsjaanlegri ibuda-
porf olikra hopa til lengri og skemmri tima sem og adrar leidir til ad studla ad auknum
stodugleika 4 hisnadismarkadi. Starfshopurinn skiladi nidurstddum sinum i mai 2022 og lagdi
til 28 adgerdir til ad bata stodu 4 hiisnaedismarkadi. Starfshopurinn greindi m.a. stoduna a
htsnadismarkadi en i peirri vinnu var haft viotaekt samrad vio hagadila auk peirra sem attu
fulltraa i hopnum, m.a. fulltraa OBI réttindasamtaka, Proskahjalpar, Gedhjalpar og Einhverfu-
samtakanna vegna husnedismala fatlads folks, fulltria Landssambands eldri borgara vegna
husnadismala eldra folks og fulltria Samtaka leigjenda 4 fslandi vegna leigumarkadar.
Sérstok tveggja daga vinnustofa var haldin 5.—6. april 2022 meo fulltrGum o6likra hagadila um
askoranir & leigumarkadi. Jafnframt komu ymsir hagadilar ad starfi undirhdpa starfshopsins
sem fjolludu m.a. um upplysingar um husnadismal. A medal tillagna starfshopsins var
eftirfarandi tillaga 14 sem snyr ad endurskooun husaleigulaga, svohljooandi:

14. Akveedi hisaleigulaga verdi endurskodud til ad tryggja jafnreedi samningsadila og
aukio husnceedisoryggi leigjienda og horft til fordema fra londum par sem proskadur leigu-
markadur er vid ydi. Vio endurskooun husaleigulaga og stefnumotun a leigumarkadi verdi
serstaklega horft til:

a. Aukins hisncedisoryggis leigienda og ad leiga verdi ad raunverulegum valkosti sem
busetuform.

Viomida um leiguverd ut fra areidanlegum rauntimaupplysingum.

S

o

Heimilda til breytinga a leigufjarheed a leigutima, ohad pvi hvort um otimabundinn
samning eda endurnyjun a timabundnum samningi sé ad reeda.

Aukinnar hlutdeildar fagfélaga i langtimautleigu sem leigusala.

Raoningarsamband verdi avallt adskilio fra husaleigusamningum.

Lengd og uppségn leigusamninga, p.m.t. skilgreiningu a langtimaleigu.

Mdéguleg urreedi og vidurlog vid brotum gegn dkvedum husaleigulaga.

0 TN

Urbétateekifeera sem greind voru d vinnustofu um leigumarkad.

Starfshopur um endurskodun husaleigulaga var sem fyrr greinir skipadur af innvida-
radherra 1 juni 2022 i kjolfar tillagna fyrrnefnds starfshops um adgerdir og umbaetur a his-
naedismarkadi fra 19. mai 2022. Starfshopnum var falid pad hlutverk ad endurskoda husa-
leigulog, nr. 36/1994, med pad ad markmidi ad baeta réttarstoou og hisnadisoryggi leigjenda.
{ pvi skyni skyldi starfshopurinn m.a. horfa til framangreindra tillagna i skyrslu atakshops um
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aukio frambod 4 iblidum og adrar adgerdir til ad beeta stoou 4 husnadismarkadi sem aréttadar
voru i skyrslu starfshops um adgerdir og umbztur & hisnadismarkadi. Starfshopurinn var
skipadur fulltraum innvidaraduneytis, forsatisraduneytis, félags- og vinnumarkadsraduneytis,
flarmala- og efnahagsraduneytis, Husnadis- og mannvirkjastofnunar, Alpydusambands
I:slands, Samtaka atvinnulifsins og sameiginlegum fulltria BSRB, BHM og Kennarasambands
Islands.

[ pvi skyni ad varpa 1josi 4 teekiferi til umbota vid endurskodun husaleigulaga sendi
starfshopurinn bréf til 36 hagadila 4 leigumarkadi og gaf peim kost 4 ad koma upplysingum
og abendingum, sem ekki leegju pegar fyrir i fyrrnefndum skyrslum & framferi vid starfs-
hopinn. Alls barust starfshopnum fimm umsagnir; fra Félagsstofnun stadenta, Heimstaden,
Huseigendafélaginu, Neytendasamtokunum og Slokkvilidi hofudborgarsvadisins. |
framhaldinu var 4kvedid ad senda spurningalista til ymissa hagadila og bj6da peim ad koma a
fund starfshopsins til ad gera nanar grein fyrir sjonarmidum sinum og abendingum. Spurn-
ingarnar voru m.a. byggoar a peim tilldgum sem settar voru fram i skyrslum atakshops stjorn-
valda um husnadismal fra 2019 og starfshopsins um adgerdir og umbeetur 4 hiisnadismarkadi
fra 2022 og lutu fyrst og fremst ad husaleigulogunum. bannig var lagt upp med ad fa fram
upplysingar, sjéonarmid og viohorf hagadila til peirra atrida sem starfshopnum var &tlad ad
taka mio af i sinum storfum.

Fulltraar prettdn hagadila komu & fund starfshopsins, nénar tiltekid fra Alpydusambandi
fslands, Byggingafélagi namsmanna, Félagsbistodum, Félagsstofnun studenta, Heimstaden,
Huseigendafélaginu, Landssamtdkum islenskra stidenta, Leigjendaadstod Neytendasamtak-
anna, Leigufélagi aldradra, Samtékum atvinnulifsins, Samtékum leigjenda og Sambandi
islenskra sveitarfélaga, VR og OBI — réttindasamtokum. Fjallad er um helstu sjonarmid hag-
aoila i 3. kafla, afangaskyrslu starfshopsins fra 14. desember 2022 um Samrad vio hagadila
a leigumarkadi.

bé skiladi starfshopurinn tilldgum sinum til radherra, m.a. i formi draga ad frumvarpi til
laga um breytingu & husaleigulogum sem birt voru i opnu samradi i samradsgatt stjornvalda
(mal nr. S-140/2023) hinn 19. juli 2023 og var umsagnarfrestur veittur til og med 21. aglst
sama ar. Alls barust 18 umsagnir um drégin ad frumvarpinu, fra Alpydusambandi Islands,
Hagstofu fslands, F ¢lagsbustooum, Hagsmunasamtokum heimilanna, Heimstaden, Hus-
eigendafélaginu, Landssamtokunum Proskahjalp, Samtokum atvinnulifsins, Samtokum
leigjenda 4 Islandi, Samtokum verslunar og pjonustu, velferdarsvidi Reykjavikurborgar, Vio-
skiptaradi {slands, Olmu ibudafélagi hf., OBI — réttindasamtokum og fjérum einstaklingum.
Tekio var tillit til peirra athugasemda sem fram komu vid samradid eftir pvi sem unnt var.
Pannig voru m.a. gerdar breytingar a frumvarpinu i 1j6si athugasemda umsagnaradila i pvi
skyni a0 tvikka heimild 4. mgr. 3. gr. a. laganna pannig a0 leigusala sem er 16gadili sem ekki
er rekinn i hagnadarskyni verdi heimilt ad gera ad skilyroi fyrir leigu ibidarhtisnadis ad
sérstakur husnadisstudningur fra sveitarfélagi, sem leigjandi kann ad eiga rétt 4, séu greiddar
beint til leigusala & leigutima, likt og gildir um husnedisbatur. Jafnframt voru gerdar
breytingar i pvi skyni a0 leigufélog hafi heimild til ad dreifa verulegum heekkunum 4 rekstrar-
kostnadi 4 eignasafni sinu & ibudirnar i stad pess ad haekka leigu einstakra ibtida innan
eignasafnsins. P4 voru enn fremur gerdar breytingar a frumvarpinu pess efnis ad leigufélog
sem ekki eru rekin i hagnadarskyni hafi heimild til heekkunar & leigufjarhad til ad jafna
leigufjarhaed milli sambeerilegs husnadis innan eignasafnsins, 6had stadsetningu, med pad ad
markmidi ad studla ad fjolbreyttri samsetningu ibua og félagslegri blondun.
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6. Mat a ahrifum.

Verdi frumvarpid ad 16gum verdur sett skyrara regluverk um akvordun leigufjarhadar jafnt
4 samningstima sem & milli samninga, sem atlad er ad studla ad auknum fyrirsjaanleika um
leiguverd. Jafnframt verour settur skyrari rammi um forgangsrétt leigjenda til aframhaldandi
leigu husnaedis ad loknum leigutima 6timabundinna samninga sem og um uppsdgn Otima-
bundinna leigusamninga i pvi skyni ad studla ad langtimaleigu og auknu hiisnadisoryggi. Med
pvi verdur studlad ad auknu hiisnedisoryggi leigjenda.

ba er lagt til ad komid verdi a almennri skraningarskyldu vegna leigusamninga i opinberan
gagnagrunn stjornvalda, svokallada leiguskra hisnadisgrunns Husnadis- og mannvirkja-
stofnunar. Unnt verdi ad nota upplysingar ur leiguskrdnni um markadsleigu og fleiri paetti vid
akvoroun leigufjarhadar. Opinber skraning leigusamninga mun storefla greiningar a leigu-
markadinum en pad mun m.a. audvelda markvissa akvardanatdku hins opinbera i stefnumaétun
4 svidi hisnadismala og vid beitingu husnadistrraeda a leigumarkadi, svo sem hiisnadisbota.
Gagnkvaemur hagur leigjenda og leigusala er af skraningunni, p.e. hiisnadisbatur til leigjenda
og skattaivilnun til leigusala. Er pad gert til ad koma i veg fyrir ad hagsmunir adila verdi
jafnadir i leigu gegn pvi ad skraningu sé sleppt. Jafnframt leidir slikt til pess ad paer upplys-
ingar sem safnad er saman med skraningunni gefi sem raunsannasta mynd af leigumarkad-
inum.

Vardandi fyrirséd ahrif sem dkvadi frumvarps pessa, verdi pad obreytt ad l[6gum, muni
hafa a rikissjo0 pa er kostnadur vegna skraningar leigusamninga og birtingar upplysinga tr
leiguskra husnaeodisgrunns, m.a. markaosleigu, talinn verda overulegur. Hid sama gildir um
kostnad sem hlyst af pvi ad styrkja kerunefnd husamala til ad stytta malsmedferdartima
husaleigumala fyrir nefndinni. { pvi sambandi er m.a. lagt til med frumvarpinu ad agreiningur
um leigufjarheaed skuli hljota flytimedferd fyrir kerunefndinni og ad urskurdur hennar i slikum
malum skuli liggja fyrir innan tveggja manada fra pvi ad keera barst nefndinni. Gera verdur
rad fyrir ad paer breytingar sem lagdar eru til med frumvarpinu muni fjélga husaleigumalum
fyrir keerunefndinni, m.a. vegna kera sem varda sanngirni leigufjarhaedar. Verdi frumvarpio
ad 16gum er gert rad fyrir ad pad 60list gildi 1. september 2024 og ad kostnadi vid ad efla
karunefnd hisaméla verdi mett innan ramma 4 pvi ari. I framhaldinu verdi gert rad fyrir
fjarhagsahrifum vegna starfa nefndarinnar i fjarmalaaatlun.

Hvad vardar mat a jafnréttisahrifum frumvarpsins var nidurstada pess ad frumvarpid sé
liklegt til ad hafa jakvadari ahrif a4 konur en karla ad pvi leyti sem betri upplysingar um
leigumarkadinn, par 4 meodal um leigufjarhaed, og skyrara regluverk er til pess fallio ad bata
réttarstoou leigjanda med pvi ad studla ad langtimaleigu og auknum fyrirsjaanleika um
leiguverd og beta stefnumdtun stjornvalda i malaflokknum og beitingu studningstrreda, svo
sem husna0disbota. Auk pess sem konur eru liklegri en karlar til ad vera 4 leigumarkadi
samkvamt konnun Hisnadis- og mannvirkjastofnunar er [jost ad slik markmid eru einkum til
pess fallin ad hafa 4hrif 4 efnaminna folk & leigumarkadi. Samkvaemt greiningu Hagstofu
Islands fr4 2019 er algengast, af mismunandi heimilisgerdum, ad heimili einstaedra foreldra
med born skorti efnisleg lifsgaedi og par eru konur i meiri hluta. Pannig virdist sem einstadar
madur eigi erfidara med ad nd endum saman, bui jafnvel vid fatekt og séu liklegri en karlar
til ad vera & leigumarkadi en i eigin hiisnaedi. A0 pvi s6gdu er rétt ad halda pvi til haga, hvad
htsnadisbaetur vardar, ad barnlausir og einhleypir einstaklingar eru meira en helmingur peirra
sem fa greiddar husnadisbatur og er hlutfall kvenna og karla i peim hopi nokkud jafnt, pott
konur séu aftur & moti i miklum meiri hluta vidtakenda husnedisbota 1 hopi einsteora foreldra.
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Um einstakar greinar frumvarpsins.
Um 1. gr.

f 4. mgr. 3. gr. a hiisaleigulaga er kvedid 4 um ad pegar leigusali er 16gadili sem ekki er
rekinn i hagnadarskyni sé honum heimilt ad gera ad skilyroi fyrir leigu ibudarhusnaedis ad
htsnadisbaetur, sem leigjandi kann ad eiga rétt 4, séu greiddar beint til leigusala & leigutima.
Um betta segir i skyringum vid akvadio ad samkveemt [6gum um husnadisbactur sé heimilt
a0 greida husnadisbetur til leigusala samkvaemt skriflegri beidni leigjanda. Er pvi gert rao
fyrir a0 setji leigusali slikt skilyrdi sendi leigjandi skriflega beioni til Husnaedis- og mann-
virkjastofnunar, sem fer med framkveemd laga um hiisnadisbaetur, par sem farid sé fram 4 ad
husnzdisbaetur verdi greiddar beint til leigusala. I pessu sambandi hafi verid litid til pess ad
um er a0 reda leigusala sem ekki eru reknir i hagnadarskyni og leigja ibudarhusnaoi til
afmarkads hops leigjenda en pau rok hafa verid faerd fram ad pessi tilhdgun dragi r likum a
vanskilum a leigugreidslum sem aftur leidi til pess ad unnt sé ad bjoda laegra leiguverd. Aftur
4 moti yrdi ekki fram hja pvi litid ad htisnaedisbaetur fela i sér opinberan studning til ad laekka
husnadiskostnad leigjenda og eru @tladar leigjendum. b6 hefdi verid talid mikilveegara ad
pessir tilteknu leigusalar geetu haldid leiguverdi eins lagu og frekast er kostur i 1j6si pess ad
peir leigdu ibuidarhiisnadi til einstaklinga og fjolskyldna sem oftar en ekki eru tekjulagar.

Med somu rokum er lagt til ad heimild umraeddra leigusala verdi utvikkud pannig ad peim
verdi framvegis einnig heimilt ad gera ad skilyrdi fyrir leigu husnedis ad sérstakur
htsnadisstudningur fra sveitarfélagi, sem leigjandi kann a0 eiga rétt 4, verdi greiddur beint til
leigusala & leigutima. Med pvi er atlunin ad veita fullneegjandi lagastod fyrir slikri fram-
kvemd i samreemi vid nidurstoou urskurdar kerunefndar hisamala, sem stadfest var med
domi Héradsdoms Reykjavikur i mali nr. E-3782/2022.

Um 2. gr.

Logd er til breyting & 5. gr. laganna pess efnis ad skraningarskylda leigusamninga i
leiguskra husnaedisgrunns Hisnadis- og mannvirkjastofnunar taki framvegis til allra leigu-
sala, sem leigja ibuidarhusnedi eda annad hiisnaedi til ibudar, en ekki eingdngu til leigusala
sem hafa atvinnu af utleigu ibudarhusnadis samkvemt 16gum um tekjuskatt, nr. 90/2003, eins
og nu er kvedio 4 um i l6gunum. Samhlioa verdi heimildir Hisnadis- og mannvirkjastofnunar
til a0 leggja a stjérnvaldssektir vegna brota gegn peim skyldum utvikkadar pannig ad peer nai
med sama hetti til allra leigusala sem leigja Gt ibidarhisnadi eda annad hisnaedi til ibudar.

Likt og nanar er rakio er i kafla 2, Tilefni og naudsyn lagasetningar, er naudsynlegt ad
l6gfesta almenna skraningarskyldu leigusala 4 leigusamningum og breytingum a leigufjarhed,
sem og skyldu til afskraningar samninga vid lok leigusamnings, til ad tryggja heildstedar og
areidanlegar upplysingar um leigumarkadinn, ekki sist um markadsleigu htisnadis eftir stao-
setningu og fleiri breytum. Med pvi a0 takmarka skraningarskyldu vid leigusala sem hafa
atvinnu af utleigu ibudarhusneadis i skilningi tekjuskattslaga fast einungis takmarkadar upp-
lysingar ur leiguskra husnadisgrunns Husnadis- og mannvirkjastofnunar sem p6 eru naudsyn-
legar vid 4kvordun leigufjarhadar skv. 37. gr. hisaleigulaga. Areidanlegar upplysingar um
markadsleigu hér & landi sem eru byggdar 4 heildstedum upplysingum um allan leigumark-
adinn eru grundvallarforsenda pess ad unnt verdi ad framkvaema peer breytingar a
husaleiguldgum sem lagdar eru til med frumvarpi pessu ad pvi er vardar skyrara regluverk til
ad studla ad auknum fyrirsjaanleika um leiguverd. I pvi sambandi lagdi starfshopurinn aherslu
4 a0 vid framsetningu upplysinga um markadsleigu ur leiguskra husnadisgrunns Husnadis-
og mannvirkjastofnunar yroi pess geett ad leigusamningar um félagslegt hiisnadi og leigu-
samningar 4 milli tengdra adila valdi ekki skekkju vid utreikning markadsleigu.
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bott su takmarkada skraningarskylda leigusamninga sem 16gfest var 1. januar 2023 med
16gum nr. 121/2022, um breytingu 4 husaleigulogum, sé ekki enn ad fullu komin til fram-
kveemda er engu ad sidur er 1jost ad 4 grundvelli hennar munu ekki fast naudsynlegar upplys-
ingar um leigumarkadinn i heild sinni heldur adeins um hluta markadarins. Pvi er naudsynlegt
a0 utvikka skraningarskyldu leigusamninga pannig ad hiin taki til allra samninga um leigu
ibudarhuisnaedis eda annars husnadis sem leigt er til ibudar, 6had pvi hvort leigusali hefur
atvinnu af leigustarfseminni eda ekki. Er pvi lagt til a0 skraningarskylda leigusamninga verdi
feerd 1 pad horf sem upphaflega var gert rad fyrir i frumvarpi til laga um breytingu a
husaleiguldogum, nr. 36/1994 (pskj. 273, 272. mal a 153. 16ggjafarpingi), sem vard ad 16gum
nr. 121/2022. Afleiddar skyldur um skraningu breytinga 4 leigufjarhad og afskraningu leigu-
samninga nai til allra leigusala, sem og sektarheimildir Hisnadis- og mannvirkjastofnunar
vegna brota gegn peim skyldum. Visast ad 60ru leyti til itarlegrar umfjllunar um tilefni og
naudsyn pessara breytinga i greinargero.

Loks er lagt til ad hugtakid ,,leiguskra husnadisgrunns Hiisnadis- og mannvirkjastofnun-
ar ver0i notad i stad hugtaksins ,,hiisnadisgrunnur Husnadis- og mannvirkjastofnunar* par
sem pad pykir lysa betur peim gagnagrunni sem um reedir. Greinin parfnast ad 60ru leyti ekki
nanari skyringa.

Um 3. gr.

Logo er til breyting 4 6. gr. laganna en par eru tilgreind ymis atridi sem fram skulu koma
i leigusamningi. Lagt er til ad tekid verid fram a0 auk upplysinga um forgangsrétt leigjanda
skv. X. kafla laganna skuli koma fram i leigusamningi hvada timafrestir gildi um forgangs-
réttinn ef um timabundinn leigusamning er ad reda. Mikilvaegt pykir ad pessar upplysingar
séu tilgreindar sérstaklega i slikum leigusamningi pannig ad aoilar hans séu vel upplystir allt
fra upphafi samningssambands um pydingu forgangsréttarins og pa fresti sem um hann gilda.
Visast { pessu sambandi til nanari skyringa vid 10. og 11. gr. frumvarpsins par sem m.a. er
fjallad um timafrestina.

Um 4. gr.

Lagt er til ad ny malsgrein beetist vio 13. gr. laganna sem m.a. fjallar um rafreen samskipti
4 milli adila leigusamnings. Lagt er til ad tekid verdi fram ad undirritun i skilningi laganna
geti m.a. farid fram meo rafraeenni undirskrift. Er pad mikilvaegt i pvi skyni a0 stydja vid gerd
rafreenna leigusamninga i gegnum leiguskra Hisnedis- og mannvirkjastofnunar en gert er rad
fyrir ad adilar leigusamnings geti par fyllt 0t leigusamning a st6dludu rafraenu formi & ,,Minum
sidum‘ og undirritad hann meo rafrenni undirskrift. Rafreen undirskrift fer fram med rafraen-
um skilrikjum og er pa att vid vottord a rafrenu formi sem vistad er & simkorti, debetkorti,
sérstokum einkaskilrikjum eda & minnislykli, sem tengir sannpréfunargdgn vio vottordshafa
og stadfestir hver hann er.

Um 5. og 6. gr.
[TV. kafla laganna er fjallad um vidhald leiguhtsnadis. bar eri21. gr. laganna m.a. kvedid
4 um ad vidgerdar- og vidhaldsvinnu skuli leigusali lata vinna fljott og vel og svo ad sem
minnstri roskun valdi fyrir leigjanda. Jafnframt er kvedid 4 um rétt leigjanda til afslattar, bota
e0a annarra vidbragda i tilvikum par sem vidgerdar- eda viohaldsvinna & vegum leigusala
leidir til verulega skertra afnota eda afnotamissis ad mati uttektaradila, sbr. XIV. kafla. Rétt
pykir ad umradd akvadi nai einnig til framkvaemda vegna endurbodta og er pvi lagt til ad
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breytingar verdi gerdar 4 akvaedunum i pa veru. Til samraemis er lagt til ad fyrirsogn kaflans
verdi ,,Framkvemdir 4 leiguhusnadi“ i stad ,,Vidhald leiguhusnadis®.

Um 7. gr.

Med frumvarpinu eru lagdar til breytingar 4 htisaleigulogum sem hafa pad ad markmidi ad
auka fyrirsjaanleika um leiguverd med pvi ad setja skyrari ramma um akvordun leigu-
fjarhaedar, hvort heldur sem er i upphafi, vio breytingar 4 leigufjarhaed 4 samningstima eda vio
endurnyjun eda framlengingu leigusamnings, svo sem & grundvelli forgangsréttar leigjanda
skv. X. kafla laganna.

f 1. mgr. 37. gr. laganna er ad finna p4 grundvallarreglu husaleigulaga og leiguréttar hér &
landi a0 samningsfrelsi riki um akvordun leigufjarhaedar 1 upphafi, sem og hvort og pa meod
hvada hztti hiin skuli breytast a leigutimanum. Leigufjarhad skal po6 vera sanngjorn og edlileg
i gard beggja adila, eins og tekid er fram i 2. malsl. 1. mgr. 37. gr. laganna, med hlidsjon af
peim pattum sem tilgreindir eru i 2. mgr. sému greinar. bar kemur fram ad vid mat 4 pvi hvort
leigufjarhaed sé sanngjorn og edlileg i skilningi laganna sé¢ meginvidmidid markadsleiga
samberilegs husnadis pott einnig beri ad lita til ymissa fleiri patta sem varda stadheetti, atvik
og astand & leigumarkadi. Eins og nanar er fjallad um i skyringum vid 2. gr. og i kaflanum
Tilefni og naudsyn lagasetningar hefur frumvarpid af pessari asteedu pad m.a. ad markmioi ad
tryggja ad fyrir liggi dreidanlegar upplysingar um markadsleigu samberilegs hisnzdis.

[ 3. mgr. 37. gr. laganna er tekid fram ad tilgreina skuli fjarhad husaleigu i leigusamningi
og hvort og pa4 med hvada hatti hiin skuli breytast 4 leigutimanum. Lagt er til ad vid pessa
malsgrein batist dkvaodi pess efnis ad ef um timabundinn leigusamning er ad reda til 12
manada eda skemmri tima verdi p6 ekki heimilt ad semja um ad leigufjarhaed taki breytingum
4 samningstimanum, sbr. b-1id 7. gr. frumvarpsins. Breytingin hefur pad ad markmioi ad hvetja
leigusala til ad gera frekar 6timabundna leigusamninga en timabundna pegar adstedur leyfa.
Jafnframt pykir edlilegt ad leiguverd sé fast pegar samningar eru gerdir til svo skamms tima
og taki pannig ekki breytingum 4 samningstima, svo sem i samrami vid proun visitdlu
neysluverds. Leigusala er p6 heimilt ad taka mid af vaxta- og verdbolguhorfum vid akvordun
leigufjarhadarinnar, sbr. 2. mgr. 37. gr. laganna.

Lagt er til grundvallar a0 pegar um er a0 reda leigu ibudarhtisnadis 4 afangaheimili eda
leigu ibudarhuisnzadis til nAmsmanna & vegum l6gadila sem ekki er rekinn i hagnadarskyni og
hefur pjonustu vid ndmsmenn ad meginmarkmidi sé heimilt, vegna sérstaks edlis og tilgangs
starfseminnar, ad vikja fra umraeddu akvaedi med samningi 4 grundvelli 3. mgr. 2. gr.
husaleigulaga. Ljost er ad su starfsemi sem um raedir i peim tilvikum getur verid pess edlis ad
ekki komi annad til greina en ad gera timabundna samninga til skamms tima auk pess sem
mikilvaegt er a0 umraeddir adilar geti hagad samningum sinum pannig ad leigufjarhaed proist
i samraemi vio fjarmagnskostnad félagsins til ad unnt sé ad halda leiguverdi eins og lagu og
kostur er 4 hverjum tima.

[ pessu sambandi er med c-1id 7. gr. frumvarpsins lagt til ad kvedid verdi med skyrum haetti
4 um a0 fjarha0 husaleigu verdi ekki breytt 4 leigutimanum ad 60ru leyti en heimilt er skv. 1.
malsl. 3. mgr. 37. gr. laganna, p.e. ad pvi marki sem heimilt er vid samningsgerd ad kveda &
um hvort og péa hvernig og hvenar leigufjarhad skuli breytast 4 leigutimanum, nema adstaedur
séu med peim heetti sem greinir i 37. gr. a — 37. gr. ¢. Visast i pvi sambandi til nanari
umfjollunar um 8. gr. frumvarpsins.

Einnig er meo c-1id 7. gr. frumvarpsins lagt til ny malsgrein, baetist vid 37. gr. laganna, par
sem tekid verdi fram ad um akvoroun leigufjarhadar vid endurnyjun, eda framlengingu
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leigusamnings a grundvelli forgangsréttar leigjanda til aframhaldandi leigu htsnadis ad
leigutima loknum, fari skv. 1. mgr. 53. gr. laganna.

ba er lagt til ad heimildir til ad semja um breytingar 4 leigufjarhad sidar 4 leigutima
takmarkist vid paer heimildir sem lagt er til a0 beetist vid 16gin sem 37. gr. a og 37. gr. b. Visast
i pvi sambandi til nanari skyringa vio 8 gr. frumvarpsins.

Loks er med d-1id 7. gr. frumvarpsins lagt til ad breytingar verdi gerdar 4 lokamalsgrein
37. gr. til samraemis vid paer breytingar sem lagdar eru til 4 l6gunum me0 2. gr. frumvarpsins.
bannig taki skylda til ad skra fjarhaed husaleigu og breytingar 4 henni i leiguskra
husnadisgrunns Husnadis- og mannvirkjastofnunar framvegis til allra leigusala sem leigja ut
ibudarhuisnaedi eda annad hisnadi til ibtidar i stad eingdngu leigusala sem hafa atvinnu af
utleigu ibudarhusnaedis samkvaemt 16gum um tekjuskatt, nr. 90/2003. Visast i pvi sambandi
til nanari skyringa vio 2. gr. frumvarpsins sem og til kaflans Tilefni og naudsyn lagasetningar.
Jafnframt verdi hugtakid ,leiguskrd husnedisgrunns Husnadis- og mannvirkjastofnunar®
notad i stad hugtaksins ,,husnadisgrunnur Husnadis- og mannvirkjastofnunar* par sem pad
pykir lysa betur peim gagnagrunni sem um radir auk pess sem pad heiti hefur verid notad um
gagnagrunninn i framkvamd.

Um 8. gr.

Frumvarpid hefur pad ad meginmarkmidi ad auka hiisnedisoryggi og bata réttarstoou
leigjenda med tilliti til langtimaleigu og fyrirsjaanleika um leiguverd. I pvi sambandi eru
lagdar til breytingar 4 husaleigulogum i pa veru ad leigjandi sem standi vio samningsskyldur
sinar gagnvart leigusala eigi almennt rétt 4 langtimaleigu husnadisins, annadhvort 4 grundvelli
otimabundins samnings eda forgangsréttar leigjanda til aframhaldandi leigu hiisnaedis ad
loknum leigutima timabundins leigusamnings skv. X. kafla, nema adstaeedur séu pannig ad pvi
verdi ekki vid komid. Visast 1 pvi sambandi til nanari skyringa vid 9.—15. gr. frumvarpsins.
Til ad svo megi verda parf ad tryggja ad leigusali hafi sanngjarnar og edlilegar heimildir til ad
fara fram 4 breytingar 4 leigufjarhad sidar 4 samningstima pegar adstadur breytast og kalla &
endurskodun leigufjarhaedar. Séu slikar heimildir ekki fyrir hendi er verulega dregid tr hvata
leigusala til ad gera 6timabundna leigusamninga enda 1jost ad erfitt getur verid ad sja fyrir
breyttar adstaedur 4 l1ongum leigutima. Jafnframt i [josi pess a0 ekki verda gerdar breytingar a
leigufjarhaed sidar & leigutima an sampykkis leigjanda. Mikilveegt er ad skyr rammi verdi
settur um hvernig unnt verdi ad fara fram 4 slikar breytingar a leigutima til ad tryggja
hagsmuni beggja samningsadila. P4 verdur med sama haetti a0 telja edlilegt a0 leigjandi jafnt
sem leigusali hafi sjalfsteeda heimild til ad fara fram 4 endurskodun leigufjarhadar vegna
breyttra adsteedna pegar telja verour ad leigufjarhaedin endurspegli ekki lengur markadsleigu
samberilegs hisnaedis ad teknu tilliti til annarra patta skv. 2. mgr. 37. gr. laganna.

Rétt pykir ad takmarka slikar heimildir vid lengri samninga og er pvi lagt til ad peer nai
eingongu til 6timabundinna samninga og timabundinna samninga sem gerdir hafa verid til
lengri tima en 12 méanada. { pvi sambandi verdi horft til gildistima vidkomandi samnings, eftir
atvikum a0 teknu tilliti til framlenginga 4 leigusamningi, en ekki til samanlagds leigutima
fleiri samninga ef leigusamningur hefur verid endurnyjadur, svo sem 4 grundvelli forgangs-
réttar leigjanda skv. X. kafla. Auk pess er lagt til ad eingdngu komi til alita ad fara fram &
breytingu leigufjarhaedar a grundvelli peirra heimilda ad 12 manudum lidnum fra gildistoku
leigusamningsins. Breyting leigufjarhadar geti pannig i fyrsta lagi tekid gildi ad 15 manudum
lidnum fré gildistoku samningsins.

bannig er i fyrsta lagi lagt til, sbr. a-1id 8. gr. frumvarpsins, ad kvedio verdi & um i nyrri
37. gr. a a0 adilum sé heimilt ad semja um ad leigufjarhaeo taki breytingum & leigutima vegna
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verulegrar haekkunar 4 reksturskostnadi leigusala af hiisnedinu eda, sé leigusali 10gadili sem
i atvinnuskyni leigir ut husna0i, vegna verulegrar haekkunar 4 rekstrarkostnadi & heildarsafni
sliks htisnadis i hans eigu. Slik haekkun komi til vidbotar vid reglubundnar hekkanir leigu-
fjarhaedar hafi verido samid um paer i upphafi vio gerd leigusamnings. Haekkun 4 pessum
grundvelli getur sem demi komid til vegna verulegrar haekkunar 4 reksturskostnadi sem
tengist fjarmagnskostnadi leigusala af 4hvilandi 1ani 4 husnaedinu. { slikum tilvikum verdur p6
a0 leggja til grundvallar ad hakkun reksturskostnadar stafi af ytri adsteedum. Veeri leigusala
sem deemi pvi ekki heimilt ad fara fram & heekkun leigufjarhadar vegna hackkunar 4 greidslu-
byrdi hans af ahvilandi lani ef haekkunin er tilkomin vegna breytinga 4 laninu sem hann hafdi
sjalfur frumkvaedi ad, svo sem vegna skilmalabreytingar um styttingu lanstima. Enn fremur
tekur heimildin adeins til heekkunar vegna kostnadar sem leigusali hefur af rekstri husnaedisins
og kaemi pvi ekki til alita ad haekka leigufjarhed 4 umreddum grundvelli ad pvi marki sem
leigjandi ber pegar reksturskostnadinn, sbr. 23. gr. a og 23. gr. b htisaleigulaga.

Einnig keemi haekkun husaleigu & grundvelli 37. gr. a til greina vegna verulegrar haekkunar
a reksturskostnadi sokum vidhalds, endurbota eda breytinga 4 husnaedinu enda mikilvaegt ad
med peim breytingum sem lagdar eru til med frumvarpinu, i pvi skyni a0 setja skyrari ramma
um akvoroun leigufjarhadar, veroi ekki dregio ur hvata til fjarfestingar i hlisnaedi. bar sem
almennt er lagt til grundvallar ad leigusali beri kostnad af vidhaldi hiisnadisins, nema um
annad hafi verid samid, verdur ad gera pa krofu ad leigusali taki mid af vidhaldskostnadi vid
akvoroun leiguverds. bvi komi almennt ekki til greina ad byggja 4 umraeddri heimild til haekk-
unar 4 leigufjarha0 til ad standa straum af kostnadi vegna reglubundins vidhalds nema ad pvi
marki sem kostnadur vegna pess veldur verulegri heekkun 4 reksturskostnadi leigusala af hus-
nadinu eda eignasafni leigufélags og ekki er pegar gert rad fyrir slikum vidhaldskostnadi i
leiguveroi. Ekki er gert rad fyrir ad unnt verdi ad hakka leigufjarhaeed ad fullu sem nemur
kostnadaraukningunni heldur skuli heekkunin vera sem sanngjornust og edlilegust. Medal
annars skal hafa hlidsjon af pvi hvort kostnadurinn hljétist af atridum sem auka nota- og verd-
gildi hins leigda fyrir leigjandann eda leigusalann eingdngu eda gera husnadid druggara eda
heilneemara en einnig skal hafa hlidsjon af liftima framkveemdar og 60rum pattum malsins,
eftir pvi sem vid getur att. b6 er, sem fyrr greinir, gert rdd fyrir ad leigufélog geti dreift
rekstrarkostnadi 4 heildareignasafn sitt svo jafnveegi riki i rekstri og vid akvoroun leigu-
fjarhaeoar sambeerilegra eigna.

Gert er rad fyrir ad leigusali fari fram a4 heakkun leigufjarhadar skriflega og med
sannanlegum heetti a.m.k. premur manudum adur en fyrirhugad er ad hun taki gildi. Leigjandi
skuli pa innan manadar tilkynna leigusala hvort hann fallist & hakkun leigufjarheedarinnar,
visa agreiningnum til keerunefndar husamala, telji hann ekki forsendur til peirrar haeekkunar
sem farid er fram 4, eda segja upp leigusamningnum. Ad 60rum kosti telst leigjandi una haekk-
uninni og er pa kominn a bindandi samningur um breytingu leigufjarhadarinnar. Lagt er til
grundvallar ad hakkun leigufjarhaedar taki pannig gildi 4 peim degi sem tilkynnt hefur verid
um nema leigjandi hafi sagt upp leigusamningnum en i peim tilvikum komi haekkunin ekki til
framkveemda 4 samningstimanum. Hafi bindandi samningur komist 4 um breytingu leigu-
fjarhaeoar er eftir sem adur gert rad fyrir ad leigjandi hafi priggja manada frest fra pvi ao
breyting 4 leigufjarhaed tok gildi til ad bera hana undir keerunefnd hisamala, sbr. 2. mgr. 85.
gr. laganna. Pbar segir ad agreining um fjarhaeod husaleigu skuli visa til keerunefndar hisamala
innan priggja manada fra gildistoku leigusamnings eda samkomulags sem gert er sidar a
leigutima um breytingu & leigufjarhaed. Komist kerunefnd husamala ad peirri nidurstédu aod
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haekkun hafi verid umfram pad sem efni hafi stadio til eignist leigjandi endurkréfurétt & hendur
leigusala vegna pess sem ofgreitt hefur verid, sbr. 3. mgr. 85. gr. laganna, og er pannig heimilt
ad draga pad sem ofgreitt hefur verid fra sidari leigugreidslum. Urskurdir keerunefndarinnar
eru bindandi og sata ekki keeru til a0ra stjornvalds en malsadilum er heimilt ad bera urskurdi
nefndarinnar undir domstoéla innan atta vikna fra pvi ad urskurdur var kvedinn upp og frestast
pa réttarahrif hans uns démur fellur, sbr. 7. mgr. 85. gr. laganna. Jafnframt eru urskurdir
kaerunefndar htisamala adfararhaefir &n undangengins doms, sbr. 9. mgr. sému greinar.

{ tilkynningu til leigjanda skal leigusali gera grein fyrir hvenaer hakkunin taki gildi og
astaedu hennar og skulu henni fylgja videigandi gogn til stadfestingar, eftir pvi sem vio 4. Lagt
er til grundvallar ad nota skuli st60lud tilkynningareydublod Husnadis- og mannvirkjastofn-
unar um haekkun leigufjarhaedar og er stofnuninni heimilt ad synja um skraningu 4 breytingu
leigufjarhaedar hafi pess ekki verid gett og tilkynning tekur ekki til peirra atrida sem henni
ber skv. 3. mgr. 37. gr. a. Visast i pvi sambandi einnig til 4. malsl. 4. mgr. 37. gr. laganna, sem
verdur 6. mgr. peirrar greinar verdi frumvarpid ad 16gum, en par segir ad hafi hakkun
leigufjarhadar ekki verid skrad i husnadisgrunn geti leigjandi hathad pvi ad greida pann hluta
leigufjarhadar sem nemur haekkuninni par til ur skraningunni hefur verid baett.

Gert er rad fyrir ad samkomulag um breytingu leigufjarhadar skuli gert skriflega og undir-
ritad af adilum leigusamningsins, sbr. 1. mgr. 8. gr., og skuli breytingin jafnframt skrad i
leiguskra husnadisgrunns Husnadis- og mannvirkjastofnunar, sbr. 6. mgr. 37. gr. laganna.
Sem fyrr greinir er po 1itid svo 4 ad bindandi samkomulag um breytingu leigufjarhadar hafi
komist 4 hafi leigjandi ekki brugdist vio tilkynningu leigusala um hakkunina innan 16gmeelts
frests en pa ber leigusala engu ad sidur ad skré slika breytingu 1 leiguskra.

[ 60ru lagi er lagt til ad 16gfest verdi ny grein, 37. gr. b, sbr. b-1id 8. gr. frumvarpsins, par
sem kvedid verdi 4 um ad adili leigusamnings, hvort heldur sem er leigjandi eda leigusali, geti
pegar meira en 12 manudir eru lionir frd gildistoku leigusamningsins farid fram 4 leidréttingu
leigufjarhadar ad markadsleigu, ad teknu tilliti til peirra patta sem greinir 1 2. mgr. 37. gr.
laganna, telji viokomandi ad umsamin leigufjarhaed sé lagri eda heerri en markadsleiga
samberilegs hlisnadis ad teknu tilliti til peirra patta. Leiorétting 4 leigufjarhed 4 grundvelli
pessarar heimildar parf p6 ekki ad fela 1 sér ad htin sé haekkud ad fullu ad dztladri markadslegu
samberilegs huisnaedis ad teknu tilliti til peirra atrida sem greinir i 2. mgr. 37. gr. laganna og
getur leigufjarhadin pvi afram verid leegri en sem nemur markadsleigu sambeerilegs husnaedis
ad teknu tilliti til umraeddra atrida. Lagt er til grundvallar ad nota skuli st6dlud tilkynningar-
eyoublod Hiusneaedis- og mannvirkjastofnunar um breytingu leigufjarhadar. Ekki er po gert rao
fyrir ad stofnunin geti synjad um skraningu leigufjarhadar hafi pess ekki verio geett enda gerir
akvae0i0 rad fyrir a0 samningsadilar nai samkomulagi um leioréttingu leigufjarhadarinnar eda
visi agreiningi um hana til keerunefndar hiisamala svo flj6tt sem verda ma. Breyting leigufjar-
haedar tekur pannig ekki gildi fyrr en samkomulag hefur nadst um hana milli samningsadilanna
eda urskurdur kerunefndarinnar liggur fyrir. Sem fyrr hefur adili priggja manada frest fra pvi
a0 samkomulag telst komid 4 um breytingu leigufjarheedar til ad bera sanngirni leigufjarhadar
undir kerunefnd husamala. Samkomulag um breytingu leigufjarhadar skal gert skriflega og
undirritad af adilum leigusamningsins 1 samreemi vid 1. mgr. 8. gr. laganna. Breyting leigu-
fjarhaedar skal jafnframt skrao i leiguskra hisnedisgrunns en hafi pad ekki verid gert getur
leigjandi hafnad pvi ad greida pann hluta leigufjarheedar sem nemur hakkuninni par til ar
skraningunni hefur verid beett, sbr. 4. mgr. 37. gr. laganna.

{ pridja lagi er lagt til ad med nyrri 37. gr. c, sbr. c-1id 8. gr. frumvarpsins, verdi kvedid 4
um ao leigusali, sem er 16gadili sem ekki er rekinn i hagnadarskyni, geti fario fram 4 haekkun
leigufjarhaedar pegar meira en 12 manudir eru lidnir fra gildistoku samningsins, til ad jafha
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leigufjarhaed milli sambaerilegs husnaedis, 6hao stadsetningu, i eignasafni hans i pvi skyni ad
studla ad fjolbreyttri samsetningu ibua og félagslegri blondun. Hefur leidrétting a leigufjarhaed
innan eignasafns i peim tilgangi til ad mynda tiokast hja Félagsbustodum sem reka félagslegt
husnadi 4 vegum Reykjavikurborgar. { pvi sambandi gaeti leigusali samhlida laekkad leigu-
fjarhaed annars sambeerilegs husnadis 4 moti. Gert er rad fyrir ad um tilkynningu og fyrir-
komulag vid breytingu 4 leigufjarhaed, sé um hakkun ad reda, gildi sama fyrirkomulag og
pegar um er a0 raeda tilkynningu um haekkun leigufjarhaedar vegna verulegrar hakkunar 4
reksturskostnadi sem lyst er hér ad framan.

Um 9. gr.

Lagoar eru til breytingar 4 X. kafla um forgangsrétt leigjenda med pad a0 markmidi ad
studla ad auknu husnadisdryggi leigjenda en bent hefur verid 4 ad styrkja purfi akvadi
husaleigulaga um forgangsréttinn. Visast i pvi sambandi til nanari umfjéllunar i kafla 2.2.3
Studlad ad langtimaleigu og skyringa vid 10.—12 gr. Forgangsréttur leigjenda er skilgreindur
i 1. mgr. 51. gr. laganna en bar segir ad leigjandi ibtidarhtisnadis skuli ad umsémdum
leigutima loknum hafa forgangsrétt til leigu pess svo fremi sem hisnadid sé falt til
aframhaldandi leigu i a.m.k. eitt ar. P4 eru i 2. mgr. sdmu greinar talin upp pau tilvik par sem
forgangsréttur leigjenda gildir ekki, svo sem ef leigusali tekur hiisna0id til eigin nota, hyggst
radstafa pvi til skyldmenna sinna eda selja hisne0did ad leigutima loknum. Rétt er ad taka fram
i pessu sambandi a0 lagt er til grundvallar ad unnt sé ad nyta forgangsrétt i hvert sinn sem
timabundnum leigusamningi er sagt upp, sé pad gert oftar en einu sinni. Ekki er pvi um ao
reda rétt sem eingdngu verdur byggt 4 einu sinni 1 16gskiptum milli sému samningsadila.

i 1j6si peirra breytinga sem lagdar eru til med 14. gr. frumvarpsins, par sem lagt er til ad
logfest verdi ny grein um rétt til aframhaldandi leigu husnadis &4 grundvelli 6timabundinna
leigusamninga, er lagt til ad tekid verdi fram i 51. gr. laganna, sbr. a-lid 9. gr. frumvarpsins,
ad forgangsréttur leigjenda taki adeins til timabundinna leigusamninga. I pvi sambandi var
jafnframt horft til pess ad pad ad forgangsréttur leigjenda taki til 6timabundinna leigu-
samninga hafi 1 reynd pau réttarahrif ad slikum leigusambdndum verdi ekki slitid nema vid
adstedur sem girda fyrir forgangsréttinn skv. 2. mgr. 51. gr. laganna. Pannig er leigusala
heimilt a0 segja upp 6timabundnum leigusamningi en leigjandinn getur pa virkjao forgangsrétt
sinn til aframhaldandi leigu husnadisins, ad pvi gefnu ad pad sé afram falt til leigu i a.m.k.
eitt ar, nema einhverjar per adstedur sem girda fyrir forgangsréttinn og tilgreindar eru i 2.
mgr. séu uppi. Séu par adstedur aftur & moti ekki fyrir hendi verdur leigusambandi vid
umraddan leigjanda ekki slitid heldur hefur hann rétt til aframhaldandi leigu hiisnadisins,
préatt fyrir uppsdgnina, & grundvelli forgangsréttarins.

Bent hefur verid 4 ad pessi framsetning a rétti leigjenda til aframhaldandi leigu, pegar um
er a0 rada O6timabundna leigusamninga, sé ekki naegilega gagnsa, auk pess sem akvaodi X.
kafla beri ekki skyrt med sér ad peim sé @tlad ad taka til 6timabundinna leigusamninga. b6
komi fram i skyringum frumvarps til husaleigulaga i umfjoéllun um X. kafla ad med pvi hafi
m.a. verid 10g0 til si grundvallarbreyting fra eldri 16gum ad forgangsréttur leigjenda yroi
aukinn ad pvi leyti ad hann gilti framvegis einnig um 6timabundna samninga en ekki eingéngu
timabundna.

{ 1josi framangreinds pykir betur fara 4 pvi ad kveda 4 um rétt leigjanda til aframhaldandi
leigu husnaedis 4 grundvelli 6timabundins leigusamnings med peim skyra heetti sem greinir i
14. gr. frumvarpsins. Par er lagt til ad kvedid verdi 4 um ad leigusala s¢ heimilt ad segja upp
otimabundnum leigusamningi um ibudarhtisnadi eda annad husnadi sem leigt er til ibudar i
nanar tilgreindum tilvikum og er par um ad rada somu adstaedur og tilgreindar eru i 2. mgr.
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51. gr. sem girda fyrir forgangsrétt leigjenda. Visast i pvi sambandi til nanari skyringa vio 14.
gr.

Enn fremur er lagt til med a-1id 9. gr. frumvarpsins ad kvedid verdi 4 um ad forgangsréttur
leigjenda taki ekki adeins til leigu 4 ibudarhuisnaedi heldur jafnframt til leigu & 6dru hisnaedi
sem leigt er til ibudar. Hugtakid ,,ibudarhtisnaedi* er skilgreint i 56. gr. laganna sem hvert pad
husnaedi par sem fjolskylda getur haft venjulega heimilisadstodu en framvegis er gert rad fyrir
a0 forgangsréttur leigjenda nai einnig til peirra sem leigja annad hiisneedi til ibudar, t.d. einstok
herbergi eda atvinnuhtisnaedi sem leigt er til ibudar.

Jafnframt er med b-1id 9. gr. frumvarpsins lagt til ad 1. t6lul. 2. mgr. 51. gr. verdi felldur
brott, en par kemur fram ad forgangsréttur leigjanda til aframhaldandi leigu hiisnadis gildi
ekki ef um einstaklingsherbergi er ad raeda. bykja peer adstaedur einar og sér ekki réttleeta ad
leigjandi hafi ekki forgangsrétt til aframhaldandi leigu huisnadis ad umsdmdum leigutima
loknum. Hafi aftur 4 méti komid upp samskiptavandi leigjanda einstaks herbergis vid adra
leigjendur, til ad mynda pegar ibud er leigd fleiri en einum leigjanda pannig ad hver um sig
hafi 4 leigu herbergi med adgengi ad sameiginlegri adstodu, sem verdur til pess ad leigusali
vilji ekki endurnyja vid hann leigusamninginn ad leigutima loknum, gaeti komio til skodunar
hvort akveedi 10. eda 11. tolul. 2. mgr. 51. gr. attu vid pannig ad forgangsréttur gilti ekki. bar
segir ad forgangsréttur leigjanda gildi ekki hafi leigjandi synt af sér slika hattsemi a0 edlilegt
megi telja ad leigusali vilji ekki leigja honum &fram eda veigamiklar adsteedur ad 6dru leyti
meeli gegn forgangsrétti hans, sbr. 10. télul., eda sanngjarnt mat 4 hagsmunum beggja adila og
ao0steedum ollum meeli gegn forgangsréttinum, sbr. 11. tolul.

bé eru enn fremur lagdar til breytingar 4 3. télul. 2. mgr., sbr. c-1id 9. gr. frumvarpsins, sem
kvedur 4 um a0 forgangsréttur leigjanda gildi ekki ef ibtio er leigd med husgdégnum ad 6llu
e0a verulegu leyti. Lagt er til a0 akvaedinu verdi breytt & pann veg ad forgangsréttur leigjanda
gildi ekki ef hid leigda husnadi er leigt med husgdgnum ad 6llu eda verulegu leyti nema um
sé a0 reda leigusala sem leigir ut samtals prjar eda fleiri sérgreindar ibudir og/eda herbergi.
Med pvi er att vid tilvik par sem leigusali hefur gert prja eda fleiri leigusamninga um
mismunandi hiisnedi, hvort sem andlag leigusamnings er sérgreind ibad eda herbergi. Er pa
litid svo 4 ad um sé ad reda leigusala sem 1 atvinnuskyni leigir Ut hiisnedi, hvort sem um
16gadila eda einstakling er ad reeda. I slikum tilvikum standi ekki sému rok til ad takmarka
forgangsrétt leigjenda 4 peim grundvelli ad hiisnaedio sé leigt ad 6llu eda verulegu leyti med
hisgdgnum og pegar einstaklingar eda 16gadilar leigja Ut allt ad tveer sérgreindar ibudir eda
herbergi, enda liklegra a0 pa sé um ad raeda husgdgn sem hafa tilfinningalegt gildi fyrir
leigusala, svo sem pegar pau tilheyra busléd viokomandi.

Loks er med d-1id 9. gr. frumvarpsins lagt til ad gerdar verdi breytingar 4 8. tolul. 2. mgr.
par sem kvedid er & um a0 forgangsréttur leigjanda gildi ekki ef leigjandi hefur verid starfs-
madur leigusala og honum hefur verid 14tid hid leigda hlisneedi i té vegna starfsins eda i tengsl-
um vid pad. bykir rétt ad starfsmadur leigusala njoti almennt forgangsréttar & medan hann 4 1
radningarsambandi vi0 leigusala en rétturinn falli aftur & moti nidur ef leigjandi letur af
storfum ad eigin 6sk, honum er sagt upp eda vikid ur starfi eda fyrir fram umsémdum
radningartima hans Iykur. Verdur pad ad teljast sanngjarnt og edlilegt med hlidsjon af hags-
munum beggja samningsadila par sem huisnadio var 1atid i té vegna starfsins eda i tengslum
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vid pad og mikilvaegt ad tryggja ad atvinnurekendur geti takmarkad utleigu sliks husnadis vid
utleigu til starfsmanna sinna.

Um 10. gr.

Lagt er til ad gerdar verdi breytingar a 52. gr. sem fjallar um tilkynningarskyldu leigjanda
hyggist hann nyta sér forgangsrétt sinn til aframhaldandi leigu husnadis ad loknum leigutima
skv. 51. gr. Er par meelt fyrir um ad leigjandi ibudarhusnadis hafi ad umsémdum leigutima
loknum forgangsrétt til leigu pess svo fremi sem hisnaedio sé falt til aframhaldandi leigu i
a.m.k. eitt ar enda sé ekki um ad reda par adstedur sem tilgreindar eru i 2. mgr. 51. gr., svo
sem pegar leigusali hyggst taka hiisndid til eigin nota. { pvi sambandi er i 1. mgr. 52. gr.
laganna meelt fyrir um ad vilji leigjandi nota sér pann forgangsrétt skuli hann tilkynna leigusala
pad skriflega og med sannanlegum hatti a.m.k. premur manudum adur en leigusamningurinn
rennur Ut vid lok uppsagnarfrests eda vid lok umsamins leigutima. Ad 6drum kosti falli
forgangsréttur hans nidur. Pa segir i 2. mgr. 52. gr. laganna ad telji leigusali a0 leigjandi eigi
ekki forgangsrétt af peim astedum sem greinir i 2. mgr. 51. gr. skuli hann innan 14 daga fra
pvi ad hann fer tilkynningu skv. 1. mgr. gera leigjanda skriflega og rokstudda grein fyrir
sjonarmidoum sinum og pvi hverjar astaedur standi forgangsréttinum i vegi. Ad 6drum kosti
teljist hann una forgangsréttinum nema atvik og adsteedur séu med peim haetti ad telja verdi
slika tilkynningu 6parfa, svo sem ef gloggt koma fram i uppsogn astedur sem utiloka
forgangsréttinn. Um fyrirkomulag forgangsréttar leigjanda segir i skyringum vid 51. gr.
husaleigulaga a0 samkvamt pvi sé rétturinn ekki sjalfgefinn heldur verdi leigjandinn ad geeta
hans og hafa frumkvaedid ad pvi ad gera hann virkan.

Bent hefur verid 4 ad framangreint fyrirkomulag geti leitt til pess ad leigjendur glati
forgangsrétti sinum pratt fyrir ad ekki séu fyrir hendi peer adstedur sem valda pvi ao
forgangsréttur leigjanda gildi ekki skv. 2. mgr. 51. gr. laganna. Pannig falli forgangsréttur
leigjanda nidur hafi hann ekki tilkynnt um pad innan 16gmeelts frests ad hann hyggist nyta sér
forgangsréttinn, p.e. i sidasta lagi premur manudum fyrir lok umsamins leigutima. Bent hefur
verid 4 ad leigjendur séu oft hvorki medvitadir um forgangsrétt sinn né ad peir purfi ad beita
sér sérstaklega til ad virkja pann rétt. Ljost er ad upp geta komid tilvik par sem leigjandi kann
a0 standa i peirri tri ad hann muni fa endurnyjadan leigusamning um htisnaedid par sem engar
peirra adstaedna séu fyrir hendi sem girdi fyrir forgangsréttinn en par sem vidkomandi virkji
forgangsréttinn ekki innan 16gmeelts frests falli hann nidur.

[ pvi skyni ad bata husnadisoryggi og réttarstodu leigjenda i samreemi vid markmid
frumvarpsins, m.a. med pad fyrir augum ad studla ad aukinni langtimaleigu, er pvi lagt til ad
breyting verdi 4 fyrirkomulagi forgangsréttar leigjanda til ad styrkja pann rétt. bannig verdi
almennt gengid ut fra pvi ad leigjandi eigi forgangsrétt til aframhaldandi leigu hiisnadis vid
lok leigusamnings nema per adstaedur eigi vio sem tilgreindar eru 1 2. mgr. 51. gr. og valda
pvi ad forgangsréttur leigjanda gildir ekki. Samhlida verdi lagt til grundvallar ad leigusala beri
annadhvort ad leita eftir afstoou leigjanda til pess hvort hann hyggist nyta sér forgangsréttinn
eda upplysa leigjandann timanlega um ad hann telji adstaedur vera med peim heetti ad
forgangsréttur viokomandi sé ekki fyrir hendi. Med frumvarpi pessu er pannig lagt til ad
framvegis hvili ekki sérstok athafnaskylda a leigjanda til ad virkja forgangsrétt sinn ad 60ru
leyti en a0 svara timanlega fyrirspurn leigusala um hvort hann vilji nyta sér forgangsréttinn.
Lagt er til grundvallar a0 nota skuli st6dlud eyoublod Husnadis- og mannvirkjastofnunar i
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samskiptum milli leigusala og leigjanda par a0 lutandi. Meo pvi ma audvelda samningsadilum
pau samskipti og tryggja ad skilabodum sé komid a framfaeri meod skyrum heetti peirra 4 milli.
bannig er lagt til, sbr. 1. mgr. 10. gr. frumvarpsins, ad i peim tilvikum par sem leigjandi a
forgangsrétt skv. 51. gr. hisaleigulaga skuli leigusali leita eftir afstodu leigjanda til pess hvort
hann hyggist nyta sér réttinn. Lagt er til a0 pad skuli gert skriflega og med sannanlegum haetti
a.m.k. premur manudum adur en leigusamningurinn rennur Ut nema atvik og adstedur séu
med peim hztti ad telja verdi slika fyrirspurn 6parfa. A pad til ad mynda vid ef leigjandi hefur
sjalfur haft frumkvaedi a0 lokum leigusamnings med uppsogn samningsins. ZAtti pad einnig
vid i tilvikum par sem leigjandi 4 ad mati leigusala ekki forgangsrétt til aframhaldandi leigu
husnadisins, enda gert rad fyrir 68ru fyrirkomulagi i slikum tilvikum samkvemt akvaedum
nyrrar 52. gr. a, sbr. 11. gr. frumvarpsins. Visast til nanari skyringa vid pa grein i pvi sambandi.
Lagt er til i 3. malsl. 1. mgr. 10. gr. frumvarpsins ad ef leigusali leitar ekki eftir afstodu
leigjandans til pess hvort hann hyggist nyta sér forgangsréttinn sé leigjanda rétt ad lita svo &
a0 leigusalinn uni forgangsréttinum og hyggist endurnyja leigusamninginn um hisna0id. Enn
fremur er lagt til 1 4. malsl. 1. mgr. 10. gr. frumvarpsins ad i peim tilvikum par sem um
timabundinn leigusamning er ad reeda sem gerdur hefur verid til skemmri tima en priggja
manada skuli fyrrnefndur frestur vera 30 dagar i stad priggja manaoa. Eftir ad leigusali hefur
beint fyrirspurn til leigjanda um hvort hann vilji nyta sér forgangsréttinn hafi leigjandi 30 daga
frest til ad bregdast vid og svara fyrirspurninni, sbr. 2. mgr. 10. gr. frumvarpsins. Gert er rao
fyrir ad svar leigjanda skuli vera i formi skriflegrar tilkynningar sem send er leigusala med
sannanlegum haetti. Bregoist leigjandi aftur & moti ekki vid beidni leigusala innan frestsins er
gert rad fyrir ad forgangsréttur hans falli nidur og leigusala sé pa rétt ad lita svo 4 ad
leigjandinn hyggist ekki nyta sér forgangsréttinn. I slikum tilvikum gati p6 komid til
framlengingar leigusamnings 4 grundvelli 59. gr. husaleigulaga. bar segir ad 1i0i atta vikur fra
pvi ad leigutima lauk samkvemt uppsdgn oOtimabundins leigusamnings eda akvaedum
timabundins leigusamnings en leigjandi haldi afram ad hagnyta hid leigda husndi og efna
leigusamninginn framlengist samningurinn 6timabundid enda hafi leigusali ekki skorad a hann
a0 ryma husnedio eftir a0 leigutima var lokid. Sem fyrr greinir er samhlida lagt til ad 16gfest
verdi ny grein, 52. gr. a, sbr. 11. gr. frumvarpsins, sem taki til peirra tilvika par sem leigusali
telur forgangsrétt leigjanda ekki vera fyrir hendi af peim asteedum sem greinir i 2. mgr. 51. gr.
husaleigulaga. Visast i pvi sambandi til nanari skyringa vio 11. gr. frumvarpsins.

Um 11. gr.

Lagt er til a0 16gfest verdi ny grein, 52. gr. a, um pau tilvik pegar leigusali telur forgangsrétt
leigjanda ekki vera fyrir hendi af peim asteedum sem greinir i 2. mgr. 51. gr. Um slik tilvik
segir nu 1 2. mgr. 52. gr. a0 telji leigusali ad leigjandi eigi ekki forgangsrétt af peim astadum
sem greinir i 2. mgr. 51. gr. skuli hann innan 14 daga fra pvi a0 hann fzr tilkynningu leigjanda
um ad hann hyggist nyta sér forgangsrétt sinn gera leigjanda skriflega og rokstudda grein fyrir
sjonarmidum sinum og pvi hvada astedur standi forgangsréttinum 1 vegi. A0 60rum kosti
teljist hann una forgangsréttinum nema atvik og adsteedur séu med peim hatti ad telja verdi
slika tilkynningu 6parfa, svo sem ef gloggt koma fram uppsdgn astaedur sem tutiloka forgangs-
réttinn.

Eins og nanar greinir i skyringum vio 10. gr. frumvarpsins, um nyja 52. gr., er lagt til ad
gengid verdi ut fra pvi ad leigjandi eigi forgangsrétt til aframhaldandi leigu htisnaedis vid lok
leigusamnings nema paer adstadur eigi vid sem tilgreindar eru i 2. mgr. 51. gr. og valda pvi
a0 forgangsréttur leigjanda gildir ekki. Telji leigusali ad einhverjar peer adstedur eigi vio sem
tilgreindar eru i 2. mgr. 51. gr. skuli hann upplysa leigjandann um ad hann telji forgangsrétt



39

ekki vera fyrir hendi ad lagmarki premur manudum fyrir lok leigusamningsins en annars sé¢
leigjanda rétt ad lita svo 4 ad leigusalinn uni forgangsréttinum, sbr. 1. mgr. 11. gr.
frumvarpsins. P4 er lagt til ad i peim tilvikum par sem um timabundinn leigusamning er ad
raeda sem gerour hefur verio til skemmri tima en priggja manada skuli fresturinn vera 30 dagar
i stad priggja manada.

ba er enn fremur i 2. mgr. 11. gr. frumvarpsins lagt til ad kvedid verdi & um hvernig
leigjandi skuli bera sig a0 risi agreiningur a milli hans og leigusala um hvort skilyrdi 2. mgr.
51. gr. husaleigulaga séu uppfyllt pannig ad hann eigi ekki forgangsrétt til aframhaldandi leigu
husnadisins ad samningstima loknum. Pannig er lagt til ad leigjandi hafi 30 daga til ad
andmela afstodu leigusalans telji hann ad ekki séu fyrir hendi peer adstedur sem girda fyrir
forgangsrétt hans. Telji leigusali, pratt fyrir fram komin andmali leigjanda, a0 leigjandinn eigi
ekki forgangsrétt til aframhaldandi leigu htisnaedisins er lagt til ad leigusali skuli visa agrein-
ingnum til keerunefndar hisamala innan 30 daga, sbr. 3. mgr. 11. gr. frumvarpsins. Annars
teljist hann fallast 4 andmeeli leigjanda og una forgangsréttinum.

Med 4. mgr. 11. gr. frumvarpsins er lagt til grundvallar ad nota skuli st6dlud tilkynningar-
eyoublod Husnaedis- og mannvirkjastofnunar vid samskipti milli leigjanda og leigusala vegna
forgangsréttarins skv. 1. og 2. mgr. 52. gr. a. Visast einnig i pessu sambandi til 3. gr.
frumvarpsins par sem gert er rad fyrir ad i leigusamningi skuli koma fram par reglur sem gilda
um forgangsrétt leigjanda og fresti sem gilda 1 pvi sambandi. Er pad mikilvaegt til ad tryggja
a0 aoilar leigusamnings séu vel upplystir allt fra gerd leigusamningsins um paer reglur sem
gilda um forgangsrétt leigjanda.

Um 12. gr.

Lagt er til a0 gerdar verdi breytingar 4 53. gr. laganna, sem fjallar um skilmala leigu-
samnings vid endurnyjun a grundvelli forgangsréttar leigjanda skv. X. kafla. bar segiri 1. mgr.
ad pegar samningur er endurnyjadur samkvaemt akvedum 51. og 52. gr. skuli leigufjarhadin
vera sanngjorn og edlileg 1 gard beggja adila. Likur séu fyrir pvi a0 su leigufjarhaed, sem adur
gilti, sé sanngjorn og verdi s sem vefengir pad ad syna fram & annad. Adrir skilmalar, sem
settir eru fyrir endurnyjudum leigusamningi, skulu og gilda svo fremi sem peir séu ekki
osanngjarnir eda brjoti i baga vio gddar venjur i leiguvioskiptum. b4 segir i 2. mgr. ad
skilmalar endurnyjads leigusamnings skuli a0 60ru leyti vera hinir sému og i upphaflegum
samningi.

Samkvemt akvadinu er pannig lagt til grundvallar ad vid gerd nys leigusamnings a
grundvelli forgangsréttar sé almennt gengiod ut fra ébreyttum skilmalum fra fyrri samningi en
p6 sé heimilt ad setja nyja skilmdla fyrir endurnyjudum eda framlengdum samningi ad pvi
gefnu ad peir séu ekki dsanngjarnir eda brjoti i baga vido gddar venjur i leiguvidskiptum.
bannig veri sem demi unnt ad breyta skilmalum samnings pannig ad hann breytist tr
timabundnum leigusamningi i 6timabundinn samning med peim réttaradhrifum sem af pvi
leida.

Lagt er til a0 breytingar verdi gerdar a4 53. gr. laganna til ad taka fram ad akvadi peirrar
greinar gildi jafnt 1 tilvikum par sem um endurnyjun samnings er ad raeda og pegar samningur
er framlengdur.

ba er 16g0 til st breyting ad tekid verdi fram a0 likur séu fyrir pvi a0 st fjarhad sem adur
gilti sé sanngjorn og verdi sa sem vefengir pad ad syna fram 4 annad med visan til breytinga
sem hafi att sér stad 4 peim pattum sem greinir 1 2. mgr. 37. gr. laganna. Par eru tilgreindir
peir peettir sem lita ber til vio akvoroun leiguverds. Pannig er lagt til grundvallar ad vid
akvoroun leiguverds vio endurnyjun eda framlengingu leigusamnings hafi leigusali svigram



40

til ad taka mid af breyttum forsendum hvad pa petti vardar. A pad til ad mynda vid 1 tilviki
styttri samninga sem gerdir eru til 12 manada eda skemmri tima en med frumvarpinu er lagt
til ad framvegis verdi ekki unnt ad semja um ad leigufjarhad slikra samninga taki breytingum
4 samningstima, t.d. i samreemi vid préun visitolu neysluverds. Er pannig gert rad fyrir ad
leigusali taki m.a. mi0 af reksturskostnadi ibtidarinnar vegna hiisnadiskostnadar vid akvordun
leigufjarhaedar vid samningsgerd. Vid endurnyjun eda framlengingu samningsins 4 grundvelli
forgangsréttar leigjanda hafi leigusali svigrim til a0 endurskoda leigufjarhaedina med tilliti til
breyttra forsendna, svo sem hvad vardar vaxta- og verdbdlguhorfur 4 leigutimanum. Hid sama
a vid ef breytingar hafa ordid 4 6drum pattum sem tilgreindir eru i 2. mgr. 37. gr., svo sem
astandi husneadisins eda vidhalds, breytinga eda endurbdta sem hvor adila tekur ad sér.

Um 13. gr.

Lagoar eru til breytingar a 55. gr. husaleigulaga sem fjallar um uppsdgn 6timabundins
leigusamnings. I peirri grein er kvedid 4 um ad uppsdgn 6timabundins leigusamnings sé heimil
badum adilum hans og ad slik uppsodgn skuli vera skrifleg og send med sannanlegum haetti.
bannig geta badir adilar samkvaemt gildandi rétti sagt upp otimabundnum leigusamningi
hvenar sem er 4 samningstima og 4n pess ad tilgreindar séu astadur uppsagnarinnar. { sam-
reemi vid paer breytingar sem lagoar eru til med 14. gr. er lagt til ad tekid verodi fram ad uppsogn
Otimabundins leigusamnings sé heimil bddum adilum hans & leigutima en um uppsdgn
leigusala fari samkveemt nyrri grein, 55. gr. a. Jafnframt veroi i pvi samhengi kvedid 4 um ad
tilgreina skuli asteedu uppsagnar skv. 1. mgr. 55. gr. a vid uppsdgn. Visast i pessu sambandi
til ndnari skyringa vid 14. gr.

Um 14. gr.

Med hlidsjon af markmidum frumvarps pessa um ad auka hiisnaedisoryggi leigjenda og
baeta réttarstoou peirra, m.a. med pvi ad studla ad langtimaleigu, er lagt til ad ny grein, 55. gr.
a, batist vid 16gin par sem tilgreint verdi vio hvada adsteedur heimilt sé ad segja upp
otimabundnum leigusamningi um ibudarhiisnedi eda annad hisnedi sem leigt er til ibudar.
Um nymeli er ad reda, en samkvemt husaleigulogum er leigusala ni heimilt ad segja upp
otimabundnum leigusamningi hvenar sem er 4 samningstima an pess ad sérstakar adstaeeour
séu fyrir hendi sem réttleti uppsdgnina. Pannig er heimild hans til uppsagnar ekki takmorkuo
vid adstedur par sem malefnalegar astedur réttleta uppsdgn slikra samninga eins og gildir
annars stadar 4 Nordurlondum og vidar i Evropu. I pvi skyni ad studla ad auknu hisnaedis-
Oryggi leigjenda hér & landi er pvi lagt til grundvallar ad heimild til uppsagnar af halfu
leigusala 4 6timabundnum leigusamningi um ibudarhiisnedi eda annad hiisnaedi sem leigt er
til ibudar verdi framvegis bundin vid adstaedur par sem malefnalegar astaedur réttlata uppsdgn
samningsins.

Misjafnt er hve prongar heimildir hafa verid settar annars stadar 4 Nordurlondum og i
00rum Evropurikjum fyrir uppsdgn 6timabundinna samninga af halfu leigusala en almennt er
gert rad fyrir ad uppsdgn sé i pad minnsta heimil pegar leigusali eda skyldmenni hans hyggst
taka husnadi0 til eigin nota. Einnig er algengt ad uppsogn s¢€ heimil ef ryma parf husnaoid,
t.d. vegna verulegra endurbdta eda vegna pess ad rifa purfi husnaoid, svo og i tengslum vid
fyrirhugada solu pess. Lagt er til ad uppsdgn 6timabundinna leigusamninga um ibidarhtsnaedi
e0a annad husnadi sem leigt er til ibudar verdi heimil leigusala vid somu adsteedur og leida
til pess ad leigjandi eigi ekki forgangsrétt til &framhaldandi leigu husnadis skv. 2. mgr. 51. gr.
husaleigulaga.
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Um er ad reeda undantekningarheimildir sem ber pvi ad tilka prongt. Ekki er gert rad fyrir
a0 pau tilvik sem heimilad geta uppsdgn 6timabundins leigusamnings um ibtidarhuisnadi eda
annad husnadi sem leigt er til ibudar verdi teemandi talin i Iogunum. bPannig er m.a. gert rad
fyrir a0 heimilt verdi ad segja upp slikum samningum ef sanngjarnt mat 4 hagsmunum beggja
aoila og adstedum oOllum réttletir uppsdgnina. bykir mikilvaegt ad heimild leigusala til
uppsagnar a 6timabundnum leigusamningi verdi ekki takmorkud umfram pad sem naudsyn-
legt er til ad tryggja edlilegt husnadisoryggi leigjanda. A sama tima og leitast er vid ad studla
a0 auknu husnadisoryggi leigjenda med umraeddri breytingu er pannig ekki sidur leitast vid
ad koma til mots vid hagsmuni leigusala af pvi ad fa notid radstdfunarréttar yfir eign sinni ad
pvi marki sem sanngjarnt og edlilegt verdur ad teljast. Lagt er til ad risi agreiningur & milli
aoila leigusamnings um hvort skilyrdi séu uppfyllt til uppsagnar 4 6timabundnum leigu-
samningi geti leigjandi borid agreininginn undir kaerunefnd hiisamala i samreemi vid 85. gr.
laganna.

Um 15. gr.

Samkvaemt 58. gr. laganna lykur timabundnum leigusamningum & umsémdum degi an
sérstakrar uppsagnar eda tilkynningar af halfu leigjenda. Jafnframt verdur timabundnum leigu-
samningi almennt ekki slitid med uppsdgn 4 umsdmdum leigutima nema i peim tilvikum sem
falla undir 50. gr. laganna svo og i peim tilvikum sem greinir i 2. mgr. 58. gr. laganna. Er pvi
lagt til ad tekid verodi fram i 2. mgr. 58. gr. husaleigulaga ad heimilt verdi ad slita timabundnum
samningum med uppsdgn 4 umsémdum leigutima a grundvelli akvaeda 37. gr. a og 37. gr. c,
sbr. 8. gr. frumvarps pessa, sem fjalla m.a. um heimildir leigusala til ad segja upp tima-
bundnum leigusamningum fallist peir ekki &4 heekkun leigufjarhaedar 4 samningstima. Visast i
pvi sambandi til nanari skyringa vio 8. gr. frumvarpsins.

Um 16. gr.

Lagt er til ad gerOar verdi breytingar 4 2. mgr. 60. gr. og 2. mgr. 61. gr. laganna sem fjalla
um tilkynningu annars vegar af halfu leigjanda og hins vegar leigusala um riftun. Lagt er til
ad tekid veroi fram i dkvaedunum ad tilkynning um riftun skuli skrad i leiguskra huisnadis-
grunns Husneadis- og mannvirkjastofnunar. Mikilveegt er ad stofnuninni berist upplysingar um
lok leigusamninga pannig a0 unnt sé¢ ad afskra pa leigusamninga sem eru ekki lengur i gildi i
pvi skyni ad tryggja sem réttastar upplysingar um leigumarkadinn hverju sinni. Skylda til ad
afskra leigusamninga vio lok leigutima hvilir 4 leigusala, sbr. 4. mgr. 5. gr. laganna.

Um 17. gr.

Til ad per breytingar sem lita ad skyrara regluverki um akvoroun leigufjarhaedar og
breytingar 4 henni ndi markmidum sinum er naudsynlegt ad tryggja ad urlausn um agreining
um leigufjarhaed faist hja kaeerunefnd hisamala eins fljott og unnt er. Er pvi 16g0 ahersla 4 ad
samhlida peim breytingum sem lagdar eru til & med frumvarpinu verdi gerdar radstafanir til
a0 styrkja keerunefndina i pvi skyni ad stytta malsmeoferdartima husaleigumala fyrir nefndinni
og tryggja ad urskurdur vegna agreinings um fjarhaed husaleigu liggi fyrir innan tveggja
manada fra kaeru. I pvi skyni er lagt til ad 1 2. mgr. 85. gr. verdi kvedid sérstaklega 4 um ad
agreiningur um fjarhad hisaleigu skuli hljota flytimedferd fyrir keerunefndinni og skuli
urskurdur kvedinn upp innan tveggja manada fra pvi ad erindi barst henni. Samhlida pessu er
mikilveegt ad gerdar verdi frekari breytingar til ad styrkja kerunefndina sem 6flugt réttar-
Grraedi vegna agreinings um husaleigumal. I pvi sambandi er 16gd ahersla 4 ad samhlida breyt-
ingum & husaleigulogum purfi m.a. ad gera breytingar a reglugerd um kerunefnd hisamala i
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pa veru ad kaerunefndin taki vid kaerum a ensku. Er pad naudsynlegt til ad keeruheimildin nytist
sem skyldi gagnvart peim adilum leigusamninga sem hafa ekki vald 4 islensku enda pekkt ad
leigjendur sem ekki eru islenskumeelandi séu sérstaklega vidkveemur hopur 4 leigumarkadi.

b4 eru lagoar til breytingar 4 2. mgr. 85. gr. par sem kvedio er 4 um ad agreiningi um
fjarhaed husaleigu skuli visa til keerunefndar husamala innan priggja manada fra gildistoku
leigusamnings eda samkomulags sem gert er sidar 4 leigutima um breytingu 4 leigufjarhaed.
A0 60rum kosti teljist adilar leigusamnings una akvordun leigufjarhaedar. Lagt er til ad tekid
verdi fram ad akvadi petta taki til dgreinings um fjarhaed husaleigu & grundvelli 37. gr., 37.
gr. a, 37. gr. b og 53. gr. laganna. b4 betist vid nyr malslidur pess efnis ad agreiningi um
fjarhaed husaleigu skv. 37. gr. b skuli visad til keerunefndar hiisamala svo fljott sem verda ma.
Er su breyting gerd i 1josi pess a0 akvaeodi 37. gr. b gera rad fyrir ad samningsadilar nai
samkomulagi um leidréttingu leigufjarhacdar eda visi agreiningi um hana til keerunefndar
husamala svo fljott sem verda ma. Heekkun leigufjarh@dar tekur pa ekki gildi fyrr en
samkomulag hefur nadst eda urskurdur keerunefndarinnar liggur fyrir um leidréttingu
leigufjarhadarinnar. Likt og almennt gildir hafa adilar priggja manada frest fra pvi ad
samkomulag telst komid 4 um breytingu leigufjarh@dar til ad bera sanngirni hennar undir
keerunefnd husamala.

Um 18. gr.

Lagoar eru til breytingar a4 86. gr. laganna pess efnis a0 hugtakid ,,leiguskra husnaedis-
grunns Husnadis- og mannvirkjastofnunar® verdi notad i stad hugtaksins ,,htisnaedisgrunnur
Husnadis- og mannvirkjastofnunar* par sem pad pykir lysa betur peim gagnagrunni sem um
reedir. Greinin parfnast ad 60ru leyti ekki nanari skyringa.

Um 19. gr.

Gert er rad fyrir ad pau akvadi sem snua ad 00ru en heimildum Husnadis- og mann-
virkjastofnunar til alagningar stjornvaldssekta vegna brota & almennri skraningarskyldu
leigusamninga og breytinga a leigufjarhaed sem og skyldu til afskraningar leigusamninga i
htsnaedisgrunn 60list gildi 1. september 2024. Pau dkvaedi frumvarpsins sem snila ad sektum
vegna almennrar skraningarskyldu vegna leigusamninga og breytinga & leigufjarhaed a
samningstima, svo og skyldu til afskraningar samninga vio lok leigutima, 60list aftur & moti
gildi ari sidar, 1. september 2025.

Pannig er lagt til grundvallar ad 6nnur akvaedi en pau sem lita ad sektum vegna skraningar-
skyldu taki gildi 1. september 2024 og taki til leigusamninga sem gerdir eru fra og med peim
tima, p.m.t. leigusamninga sem eru endurnyjadir eda framlengdir eftir pad timamark. Adilum
eldri leigusamninga verdi pod heimilt ad semja um ad breytingarnar taki einnig til samninga
peirra.

bé er lagt til ad pratt fyrir ad pau akveedi frumvarpsins, sem lita ad 60rum efnispattum pess
en sektarheimildum Husnedis- og mannvirkjastofnunar, gildi ad meginstefnu um leigusamn-
inga sem gerdir hafa verid 1. september 2024 eda sidar (p.m.t. leigusamninga sem endur-
nyjadir eda framlengdir eru eftir pad timamark) skuli dkvaedi frumvarpsins sem mela fyrir um
skraningarskyldu vegna leigusamninga og breytinga a leigufjarhed, svo og skyldu til
afskraningar vegna leigusamninga vio samningslok, einnig na til eldri leigusamninga sem i
gildi eru 1. september 2024. Mikilvagt pykir a0 slikir samningar séu einnig skradir i leiguskra
htsnaedisgrunns poétt peir hafi verid gerdir fyrir 1. september 2024 pannig ad heildarmynd féist
af peim leigusamningum sem i gildi eru 4 hverjum tima. [ pessu sambandi er enn fremur tekid
fram a0 um gildistoku skraningarskyldu leigusamninga, breytinga a leigufjarhao og skyldu til
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afskraningar leigusamninga, pegar um er ad reda leigusala sem hafa atvinnu af utleigu
ibudarhtisnadis samkvaemt 16gum um tekjuskatt fari skv. 3. mgr. 10. gr. eldri laga um
breytingu & htisaleigulogum, nr. 121/2022, sem tok gildi 1. september 2023.

Sem fyrr greinir er jafnframt lagt til ad heimildir Hasnadis- og mannvirkjastofnunar til ad
leggja a stjornvaldssektir vegna brota 4 skyldu til skraningar leigusamninga og breytinga a
leigufjarhaed, sem og skyldu til afskraningar vegna leigusamninga taki ekki gildi fyrr en 1.
september 2025 gagnvart peim leigusolum sem ekki hafa atvinnu af utleigu ibudarhusnaedis.
Lagt er til grundvallar a0 peer heimildir nai til allra samninga sem gerdir hafa verio 1.
september 2024 eda sidar sem og til eldri leigusamninga sem i gildi eru 1. september 2025,
hvort sem par er um ad reeda timabundna eda 6timabundna samninga. Tekid skal fram ad um
gildistoku heimilda til a0 leggja slikar stjornvaldssektir 4 leigusala sem hafa atvinnu af utleigu
ibudarhtisnadis samkvaemt 16gum um tekjuskatt fer skv. 2. mgr. 10. gr. eldri laga um
breytingu & husaleiguldgum, nr. 121/2022, og tekur pannig gildi 1. jantar 2024.

Um 20. gr.

Lagt er til ad hugtakid ,,leiguskrd husnedisgrunns Hisnadis- og mannvirkjastofnunar*
verdi notad i stad hugtaksins ,,husnadisgrunnur Hisnadis- og mannvirkjastofnunar® i [6gum
um htsnadismal, [6gum um Husnadis- og mannvirkjastofnun, 16gum um hisnadisbatur og
16gum um tekjuskatt par sem pad pykir lysa betur peim gagnagrunni sem um raedir.

ba er enn fremur 16g0 til su breyting 4 [6gum um tekjuskatt a0 kvedio verdi 4 um ad
skattyfirvold skuli veita Husnadis- og mannvirkjastofnun upplysingar sem naudsynlegar eru
til eftirlits med réttri skraningu upplysinga 1 leiguskra husnadisgrunns samkvaemt htisaleigu-
16gum. Auk pess sem slikar heimildir eru naudsynlegar til ad tryggja réttar upplysingar um
leigumarkadinn i leiguskra, m.a. um markadsleigu eftir stadsetningu og fleiri breytum, eru paer
ekki sidur naudsynlegar til ad stofnunin hafi a réttum upplysingum ad byggja vid
akvardanatoku um rétt leigjenda til hlisnedisbota samkvaemt 16gum um hasnadisbaetur.



