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Efni: Umsogn um frumvarp til laga um breytingu a hasaleigulégum, nr. 36/1994, med sidari
breytingum (skraningarskylda, langtimaleiga og haekkun leigufjarhaedar)

Umsagnaradili er leigufélag sem rekur rimlega 1500 leiguibudir & islandi. Til ad byrja med fagna
Heimavellir pvi ad husaleigulégin seeti reglulegri endurskodun enda er leigumarkadurinn & islandi {
sifelldri préun. Hins vegar er mikilvaegt ad paer breytingar sem gerdar eru 4 lagabdkstafnum séu ekki til
pess fallnar ad vinna gegn frekari préoun og baetingu leigumarkadarins. Heimavellir telja ad skraning
leigusamninga i midleegan opinberan husnadisgrunn vera til pess fallin ad styrkja leigumarkadinn a
islandi en p6 eru atridi i frumvarpi pessu sem Heimavellir gera athugasemdir vid og telja til pess fallin
ad draga ur frambodi leigueigna og grafa undan leigumarkadnum.

1.gr.

Pad er jakvaett ad gerd verdi midlaeg, opinber skra um pa leigusamninga sem gerdir eru og skiljanlega
pburfa pa allir hagsmunaadilar ad taka patt i ad byggja upp slika skra. Hins vegar er gerd athugasemd
vid ordalag greinarinnar par sem fram kemur ad , Hver sa sem leigir ut hdsnaedid samkvaemt 16gum
pessum an skraningar skal saeta sektum®. Ordalagid gefur til kynna ad sé ekki buid ad skrd samninginn
innan 30 daga skal adilinn saeta sektum. [ greinagerd frumvarpsins kemur fram ad horft sé til laga um
veitingastadi, gististadi og skemmtanahald nr. 85/2007 vid métun pessarar tillégu, en sd heimild var
sett & sinum tima til ad sporna gegn skattaundanskoti sem var stért vandamadl & heimagistingar
markadnum adur en hert var a eftirliti med slikum atvinnurekstri. Liklega er eitthvad um pad ad
einhverjir leigusalar telji ekki fram tekjur sinar en pad ad ztla ad beita svona ipyngjandi heimild heilt
yfir allan markadinn er 6taekt enda verid ad beita ipyngjandi Urraedi sem taldist hoflegt a sinum tima til
ad vinna gegn skattaundanskoti. bad vandamal er hvergi naerri jafn stort 4 leigumarkadnum og pad var
a heimagistingar markadnum. Hér er verid ad reyna ad setja & fot midlaegan opinberan gagnagrunn,
sem er frabzert, en pad er spurning hvort pad purfi ad beita hétunum til ad koma honum & fot. Ef
markmidid med frumvarpinu er einnig pad ad koma leigustarfsemi yfir a félog i meira maeli par sem
audveldara er ad setja regluverk utan um pa adila pa er heldur sérstakt ad eina ,hagsbotin“ fyrir
leigusala sé ad peir fai skattalegt hagraedi sem gildir eingdngu fyrir adila sem eiga litié eignasafn og
mun pvi ekki koma leigufélégum med stzerri eignasofn til gdda. bad var reett a ,,leigudeginum” ad pad
yrdi skodad hvort haegt veeri ad hafa einhverskonar hvata fyrir pa sem skrd leigusamningana, pa
hugsanlega i formi t.d. leekkadra gjalda eda skatta 4 peim eignum sem eru skradar i grunninn en pad er
heldur sérstakt ad eftir pa skodun frumvarpshofunda hafi nidurstadan verid su ad refsing veeri rétta
leidin til ad na pessu markmidi.

Sé pessi adferdarfraedi eina leidin sem frumvarpshofundar sja til pess ad na markmidi sinu pa er einnig
vert ad benda 4 ad Husneadis,- og mannvirkjastofnun er opinber stofnun sem parf ad luta
Stjérnsyslulégum og veeri pvi edlilegt ad sa sem, einhverra hluta vegna, hefur ekki gengid fra skraningu
leigusamningsins innan framangreinds 30 daga tima fai erindi fra HMS par sem honum gefst feeri 4 ad
baeta Ur skraningarleysinu adur en gripid er til ipyngjandi adgerda. bvi er lagt til ad seinasta setning 1.
mgr. ordist svo:
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,Hafi leigusali ekki skrdd leigusamning innan framangreinds 30 daga frests, getur HMS sektad
leigusalann hafi hann ekki skrdd leigusamninginn ad undangenginni skriflegri dskorun HMS par sem
fram kemur ad sektarheimild HMS verdi beitt verdi ekki ur beett innan 2 vikna“.

Framangreind tillaga veeri i meira samraemivid 12. gr. stjérnsyslulaga par sem fram kemur ad stjérnvald
skuli adeins taka ipyngjandi akvordun pegar l6gmaetu markmidi, sem ad er stefnt, verdur ekki ndd med
00ru og vaegara moti.

3.gr.

Heimavellir gera athugasemd vid paer skordur sem frumvarpsdrogin setja @ samningafrelsi (3. gr. og
57. gr. frumvarpsins). Ef tveir adilar eru asattir um ad gera 6timabundinn, 3 ara, 12 manada eda lengri
timabundinn samning pa atti ekki purfa ad rokstydja pad frekar, eda framkvaema ,sanngjarnt mat 4
hagsmunum beggja adila og adsteedum o6llum...”. Sem daemi pa hafa Heimavellir bodid upp 3
timabundna samninga sem og 6timabundna samninga undanfarin ar og hefur pad gilt um allar ibudir
félagsins. bratt fyrir ad leigutaki hafi haft faeri @ pvi ad fa étimabundinn leigusamning med lengri
uppsagnafresti pa hafa leigutakar samt leitast frekar i timabundna 12 manada samninga, enda eru
rumlega 70% leigusamninga Heimavalla timabundnir.

pad getur ekki talist edlilegt ad aetla ad hefta samningafrelsi adila med pessum haetti, samningafrelsid
eru mannréttindi sem eru ein af meginstodum fridhelgi eignaréttarins. Pad dkveaedi stjérnarskrarinnar
vaeri ndnast haldlaust ef rddstofunarréttur manna 4 eignarétti sinum veeri ekki mogulegur med
samningum vegna pess ad husaleigulogin settu samningafrelsinu svo miklar skordur. Heimavellir leggja
pvi til ad gerd timabundinna samninga verdi ekki takmorkué med peim haetti sem lagt er til i
frumvarpsdrégunum og hagsmunaadilum leyft ad radstafa hagsmunum sinum an peirra inngripa sem
3. gr. frumvarpsins kvedur a um. Ef leigusali vill leigja eign Ut i 3 manudi en ekki 5 ar pa 8 hann ekki ad
purfa ad una vid pad ad geta eingdngu leigt ibidina ut til langtima par sem akvednum légbundnum
skilyrdum er ekki fullnaegt, leigusali @ ad hafa val um pad hversu lengi hann er reidbuinn ad leigja eign
sina ut.

4. gr.

- a. lidur: Visad er i athugasemd vid 5. gr. enda verid ad itreka i 4. gr. paer skordur og takmarkanir sem
frumvarpshofundar vilja setja & samningafrelsi adila.

- b. lidur: Hér vilja frumvarpshéfundar aftur takmarka radstofunarrétt leigusala med pvi ad gera
uppségn hans a étimabundnum samningi ndnast 6mogulega. T.d. ma eingdngu segja 6timabundnum
samningi upp ef leigusali zetlar ad leigja eignina til 2ttmenna sinna til eins ars. Pannig ad ef leigusali
hyggdist leigja eignina til einhvers annars, eins og t.d. félaga, vinar eda vandamanns pa veeri pad
Oheimilt, pvi eingdngu meetti losa eignina fyrir fjolskyldu leigusala og pa eingdngu ef
fjolskyldumedlimurinn mundi nyta sér eignina i meira en 12 manudi. | dag er uppsagnafrestur i upphafi
o6timabundins leigusamnings 6 manudir hja badum adilum, telji frumvarpshéfundar pad ekki
fullnaegjandi keemi pa ekki til skodunar ad lengja pann uppsagnarfrest frekar en ad gera uppsogn a
6timabundnum samningum émogulega. bad ad gera leigusala einnig dkleyft ad ryma eign fyrir solu
getur ekki talist edlilegt? Med pvi veeri verid ad takmarka sélumoguleika leigusala pvi einungis litill hluti
af fasteignakaupendum er ad kaupa eignir til ad halda afram i leigu, flestir fasteignakaupendur eru ad
leita sér ad heimili til ad fjarfestai.

- ¢. lidur pad ad gera leigutaka kleyft ad segja upp timabundnum samningi hvenzer sem er a
leigutimanum, gerir pad ad verkum ad leigusamningurinn er i raun bara 3 manada langur kjési leigutaki
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ad segja honum upp. Ekki verdur séd hvernig framangreind heimild verdi til pess ad tryggja
langtimahudsnaedisoryggi leigutakans ef hann getur hvenzer sem er & gildistima ,timabundins”
leigusamnings sagt honum upp. Med pessu ef verié ad grafa undan skuldbindingargildi samninga sem
gerdir verda a grundvelli laganna pa getur t.d. leigusali ekki gengid ut fra pvi ad 24 manada samningur
sé i rauninni 24 manada samningur sem er ekki veenlegt pvi t.d. leiguverd og préun pess mundi byggja
a pvi ad um 24 manada samningstimabil er ad raeda og leiguverdsbreytingar myndu byggja a pvi ad um
akvedio timabil sé ad raeda, med pvi ad gefa einum adilanum faeri 8 ad slita leigusamningnum eftir 9
manudi, eda annan fjélda manada pa getur adili i raun ekki gengid Ut fra pvi ad forsendur samningsins
haldi, timalengd samningsins er ein af grundvallar forsendum hans.

Sem samanburdardeemi maetti hugsa sér banka sem veitir |an med 3 ara uppgreidslubanni, en lantakinn
getur samt borgad |anid upp hvenzer sem er an pdknunar. ibudaldnasjédur veitti t.d. ibudalan 4 sinum
tima, par sem adili fékk laegri vexti @ lanum sem voru med uppgreidslukvod pannig ad adili sem vildi
greida 1anid upp fyrr pyrfti ad greida sekt fyrir ad greida 1anid upp, adrir adilar sem fengu lan an
uppgreidslupdknunar greiddu hins vegar heerri vexti af sinum l[anum. pad er ljost ad svona tillaga verdur
til pess ad grafa undan skuldbindingargildi leigusamninga og gera ménnum o&kleyft ad byggja traust
samningssamband & grundvelli pessara laga enda yrdu forsendur samningsins mjog veikburda ef af
pessari tillogu yrai.

A0 ofangreindu ritudu leggja Heimavellir til ad 55. gr. ndgildandi husaleigulaga verdi ébreytt.
5.gr.
- 4. mgr.

Hér er aftur vegid ad samningafrelsi adila, ef tveir adilar verda asattir um breytingu 4 leiguverdi og
ganga fra samkomulagi pess efnis, pa er heldur sérstakt ad annar adilinn geti 6gilt samkomulagid vegna
bess ad ekki hafi verid buié ad skra efnistok samkomulagsins i hdsnaedisgrunn HMS. Ef su regla sem
lagt er til ad verdi innleidd zetti ad gilda um adra l6ggerninga pa veeri verid ad grafa undan
skuldbindingagildi samninga.

Samanburdardaemi er t.d. ef seljandi ad fasteign pinglysir ekki kaupsamningi (sem er vissulega fréleit
hugmynd, p.e. ad seljandi purfi ad pinglysa samningnum) um fasteign pa ef sama regla atti ad gilda
um pau vidskipti, pa getur kaupandinn véfengt kaupverdid sem fram kemur i samningnum og neitad
ad borga. bad er skiljanlegt ad skraningunni sé sinnt til ad haegt sé ad vera med sem réttastar
upplysingar i husnaedisgrunninum en pad ad hafa vidurlogin tvipaett p.e. ad leigutaki geti hafnad pvi ad
greida hakkunina og ad leigusali fai sekt getur ekki talist edlilegt pa sérstaklega i ljosi medalhdfs.
Heimavellir leggja pvi til ad sambzerileg breyting verdi gerd ad fyrirliggjandi frumvarpsdrogum pannig
ad HMS geti sektad leigusalann ad undangenginni dskorun og ad fella burt heimild leigutaka til ad neita
ad borga haekkunina sérstaklega ef buid er ad ganga frd skuldbindandi samkomulagi um breytingu a
leiguverdinu.

AQ 60ru leyti er visad i athugasemd vid 5. gr. enda verid ad itreka i 4. gr. paer skordur og takmarkanir
sem frumvarpshofundar vilja setja 8 samningafrelsi adila.

-6. mgr.

Hér vantar ad taka fram ad telji keerunefnd hisamala ad fjarhaed husaleigu sé sanngjorn sé leigusala
heimilt ad innheimta haekkunina afturvirkt fra peim tima sem hun hefdi att ad taka gildi. Medferd mala
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getur tekid einhverja manudi og pvi veeri 6tekt ef leigusali hefdi ekki heimild til ad innheimta
hakkunina afturvirkt ef ad keerunefnd hisamala hefur stadfest ad hun sé sanngjorn.

Eins og frumvarpid er ordad i dag virdist adili geta farid med matid a sanngirni leiguverds alltaf til
sattamidlunar. Er pa verid ad yja ad pvi ad ef leigusali auglysir eign til utleigu @ 100.000 kr.- og
vaentanlegur leigutaki er ekki sattur vid pad verd, getur adilinn pa farid med pad mal fyrir sattanefndina
og latid lekka hana par sem ad nefndin eda eftir atvikum drskurdarnefndin metur leiguverdid
dsanngjarnt? Leigusali 4 ad geta akvedid a hvada verdi hann vill leigja eign sina ut, ef verdid er of hatt
ba leigir bara enginn eignina og pa er pad undir leigusalans ad akveda hvort hann lakki leiguverdid eda
ekki, pannig virkar markadurinn og a ad virka.

6. gr.
Heimavellir telja ad hér sé aftur vegid ad samningafrelsi hagsmunaadila.
-a.

Ef adili kaupir eign og fjarmagnar kaupin med verdtryggdu ibudalani parf ad halda laninu i skilum
gagnvart lanveitanda, slik l1an eru i flestum tilfellum med manadarlega gjalddaga sem breytast pa i
samraemi vid breytingar 4 neysluvisitolunni. Pad ad banna leigusamninga par sem ad leigufjarhaedin
breytist manadarlega i samraemi vid neysluvisitolu byr til adstaedur par sem leigusali geeti purft ad
borga med hinu leigda par sem ad manadarleg afborgun af laninu haekkar en leigusalanum er dheimilt
ad lata leiguverdid elta pa hakkun. betta geeti ordid til pess ad leigusali pyrfti t.d. ad framreikna
hugsanlega visitolu haekkun fyrir naestu 12 manudi og pa purft ad leigja eignina Ut & haerra verdi i
upphafi til ad tryggja ad hann verdi ekki fyrir tjoni pa 12 manudi par sem leiguverdid er fast likt og
frumvarpsdrogin gera rdd fyrir. Sem daemi um ldn sem fjallad er um ad framan pa ma nefna ad
ibudalanasjodur veitir verdtryggt 1an sem taka manadarlegum breytingum og pa manadarleg afborgun
af peim, frumvarpshoéfundar hljéta ad sja ad med pvi ad pvinga leigusala til ad gera dvertryggda
leigusamninga hvort sem peir eru med fjarmdgnun sem er verdtryggd eda dverdtryggt er dtaekt.

Heimavellir maelast gegn pvi ad slikar takmarkanir verdi 16gfestar.
- 3. mgr. a.lidur. 6. gr.

Pad ad zetla ad takmarka haekkunina vid neysluvisitdlu er einnig inngrip sem getur ekki talist edlilegt,
sérstaklega i ljosi samningafrelsis, ef adilar komast ad samkomulagi um akvedid leiguverd og hvernig
bad skuli taka breytingum, pa a par vid ad sitja. Ef adilar komast ekki ad samkomulagi pa leigist eignin
ekki Ut. bad ad atla ad pvinga samningavidraedurnar inn i fast akvedid box getur ekki talist edlilegt.

-b.

Heimavellir leggja til ad pessi grein falli ut. Enda mundi grein a na vel yfir paer heimildir sem vaeru til
haekkunar (pa pyrfti ad breyta pvi pannig ad leiguverd gaeti haekkad med manadarmillibili og fella Gt
takmorkun & samningafrelsi adila um breytingar a leiguverdinu) og pa ad heimilt vaeri ad semja um ad
til vidbotar um ad manadarlegra breytinga a leiguverdi vegna neysluvisitolubreytinga pa geetu adilar
samid um ad leiguverdid haekki vid breytingu a rekstrarkostnadi eda vegna annarra atrida sem badir
adilar eru sammala um ad geti haft ahrif 4 leiguverdid.

-d.

Pad ad =tla ad setja pak & pad hversu mikil haekkun 3 leigugjaldi verdur, er heldur sérstakt, hvad ef
endurbaeturnar sem parf ad fara i verdi til pess ad leiguverd haekki um meira en 8%. A pa ad sleppa
peim endurbétum og dreifa peim, hvad ef paer geta ekki bedid? Benda ma & t.d. Bié Paradisar malid,
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par fengu adilar laegri leigu i dkvedid morg ar vegna astands fasteignarinnar, ef pad a sidan, ad peim
tima lidnum, ad fara i paer endurbaetur sem stédu at af, parf pa leigusalinn annad hvort ad taka
mismuninn a sig eda sleppa pvi ad fara i fullnadar endurbaetur par sem ad hakkunin sem stafar af
endurbdétunum ma ekki verda haerri en 8%. Segjum svo ad leigusalinn hafi ekki efni 8@ framkveemdunum
og tekur sér framkvaeemdaldn med manadarlegri greidslubyrdi, pad gaeti bara komid i veg fyrir ad
daemid gangi upp ef ad pak er sett a leiguverdsbreytinguna.

Heimavellir meelast til pess ad 37. gr. husaleigulaga haldist dbreytt.
11. gr.
-c.lidur 1. mgr

Visad er i athugasemdir vid 4. gr. frumvarpsins. Ef leigusali vill segja upp étimabundnum samningi pa a
hann ad geta gert pad an pess ad purfa ad uppfylla einhver skilyrdi og rokstydja akvordun sina frekar.

12.gr.
Heimavellir leggja til ad ndverandi 55. gr. husaleigulaganna haldist ébreytt.

Ef pad atti ad halda i petta dkveedi pyrfti ad beeta vid ad ef l6greglan purfi ad hafa adkomu ad
leigiandanum (og ad leigusala sé heimilt ad fa afrit af dagbdkarfaerslu logreglu eda fa stadfestingu fra
l6greglu um ad hun hafi purft ad hafa afskipti af leigutakanum) eda adilum & hans vegum eda ef
itrekadar kvartanir hafa borist leigusala fra 8drum iblum i hlsinu megi leigusalinn segja samningnum
upp. Einnig pyrfti ad fella at 5. mgr. ad leigusali og leigutaki skuli semja um dkvedin skilyrdi fyrir rymingu
pbegar hisnadid verdur afhent nyjum eiganda sbr. umfjéllun hér ad ofan.

14. gr.
Visad er i athugasemdir vid 3. gr. frumvarpsins.
15. gr.

Visad er i athugasemdir vid c. lid 4. gr. frumvarpsins. Heimavellir leggja til ad 57. gr. nugildandi laga
haldist dbreytt.

Nidurlag

P6 ad Heimavellir stydji pad heils hugar ad unnid sé ad styrkingu leigumarkadarins, pa getur félagid
ekki stutt frumvarp petta i peirri mynd sem pad er i dag. Heimavellir sendu forsvarsmenn sina 3
Leigudaginn & sinum tima og virdast paer hugmyndir sem komu fra Heimavéllum annadhvort ekki hafa
fengid brautargengi hja sérfraedingahdp félagsmalaraduneytisins (sem er svo sem ekki dedlilegt, p.e.
ad allar tillégurnar skili sér ekki inn i frumvarpid) eda pa ad hlustad hafi verid a tillégur Heimavalla en
pbeim sidan snuid a hvolf og aflagadar. Heimavellir telja ad verdi frumvarp petta sampykkt i ndverandi
mynd sé heaetta 4 pvi ad frambod leigueigna muni dragast saman, hja leigusélum sem baedi eru
einstaklingar eda l6gadilar. Inngrip hins opinbera yréi of mikid og kvadirnar sem kvedié er 4 um ad
settar verda a leigusala eru pess edlis ad erfitt geeti verid fyrir suma leigusala sem ekki hafa burdi til ad
uppfylla pau pungu skilyrdi sem lagafrumvarpid kvedur & um og pvi haetta vid ad leigja eignina ut.
Heimavellir téldu ad til ad studla ad heilbrigdari leigumarkadi veeri edlilegt ad hagsmunaadilar hans
ynnu saman ad pvi ad mdta hann i samvinnu vid hid opinbera og pykir pad midur ad petta verkefni hafi
endad inn i afmorkudum hoép sem dkvedur einhlida hvernig vaeri best & na tilteknum markmidum og
nidurstadan er frumvarp petta, sérstaklega pegar ad leidin til ad nd markmidum, skv.
frumvarpshéfundum er med refsingum, ipyngjandi inngripi og mikilli takmorkun & radstofunarrétti
leigusala.
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Heimavellir harma einnig ad malid sé komid a petta stig a0ur en félaginu gafst faeri 3 ad koma med
athugasemdir um akvaedi frumvarpsins. Sa timi sem frumvarpshofundar gefa adilum til ad bregdast vid
pvi er heldur sérstakur en venjan er ad frumvorp séu sett inn 4 samradsgattina og adilum gefin ad
lagmarki 2 vikur til ad bregdast vid, i pessu tilfelli hins vegar er frumvarpinu hent inn @ samradsgattina
og umsagnarfrestur er vika, sem gefur pa mynd ad verid sé ad reyna ad koma frumvarpinu i gegn an
hratt og 6rugglega og komasat hja umsdgnum par sem umsagnarhoéfundar hafa gefid sér tima til pess
ad kynna sér efni frumvarpsins. T.d. hefdi verid gott ad hafa tima til ad kynna sér hvernig paer tillogur
sem fram koma i frumvarpinu og, skv. frumvarpshéfundum byggja 4 regluverki um leigumarkadi i
606rum léndum virka & peim leigumorkudum. Edlilega er ekki haegt ad zetla ad beita sému reglum og
gilda @ 66rum leigumorkudum ef ad allt annad 16gmal gildir 8 honum, t.d. hvad vardar fjarmognun,
gjold og skatta.

Efnistok frumvarpsins og 6fgar pess minna margt mikié a pad pegar ad persénuverndarloggjofin var
uppfeerd med hinni svokolludu GDPR reglugerdinni, sem upphaflega var hugsud til ad setja Facebook
og 6drum taeknirisum adhald en i leidinni flaekti hlutina fyrir fullt af 66rum adilum sem ekkert var ut a
ad setja i upphafi. Heimavellir telja nugildandi husaleigulog ekki parfnast svona mikillar yfirhalningar
en telja pé heillvaenlegt ad koma & skrdningu leigusamninga po6 an pess ad samhlida peirra skraningu
fylgi skilyrdislaus refsing ef skraningunni er ekki sinnt strax. Onnur atridi sem frumvarpid kvedur 4 um
telja Heimavellir 6heppileg og ekki til pess fallin ad studla ad heilbrigdari leigumarkadi, pvert 4 maéti
telja Heimavellir frumvarpid i nuverandi mynd vera til pess fallid ad grafa undan ndverandi
leigumarkadi og faekka frambodi leigueigna.

Heimavellir telja pad heillvaenlegt ad frumvarp petta hljoti endurskodunar og ad pad endi aftur inn
samradsgattinni eftir pa endurskodun par sem adilum gaefist pa edlilegur timi til ad bregdast vié pvi
sem par kemur fram. Heimavellir vona einnig ad tekid veradi tillit til peirra athugasemda sem hér koma
fram og ad pau geti ordid til pess ad frumvarpid ndi pa markmidum sinum an pess ad skerda grundvallar
réttindi adila sem hafa hug & ad taka patt i leigumarkadnum.

Heimavellir lysa pvi yfir ad peir séu bodnir og bunir til ad taka patt i endurskodun a nugildandi
frumvarpsdréogum, pé ekki nema vaeri i pvi formi ad hitta frumvarpshofunda til ad fara betur yfir malin
eda jafnvel ad koma fyrir pa nefnd sem mun yfirfara frumvarpsdrogin a sidari stigum. Ad lokum askilja
Heimavellir sér rétt til ad ad koma ad frekari athugasemdum og dbendingum a framfaeri a sidari stigum.

f.h. Heimavalla

Erlendur Kristjansson hdl.
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