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Mal: Umsdgn um frumvarp til laga um breytingu a husaleigulogum, nr. 36/1994, med sidari breytingum
(skraningarskylda, langtimaleiga og haekkun leigufjarhaedar).

Samtok atvinnulifsins (SA) og SVP — Samtok verslunar og pjénustu (hér eftir sameiginlega nefnd samtokin) hafa
tekid til umsagnar ofangreint frumvarp sem birt var 4 samrddsgatt stjornvalda 27. febrdar sl. Frumvarpinu er
>tlad ad beeta husnadisoryggi leigienda med pvi ad koma i veg fyrir 6edlilegar leiguhaekkanir og studla ad
langtimaleigu dsamt pvi ad koma & skrdningarskyldu leigusamninga og sattamidlun.

Samtokin fagna pvi ad stada leigjenda a hdsnaedismarkadi verdi baett og stydja breytingar sem leida til pess.
Samtokin telja hins vegar ad sum dkvaedi frumvarpsins leidi ekki til pess, heldur hins gagnstaeda, ad pau geri
stodu leigjenda verri.

Med frumvarpinu eru lagdar til margvislegar breytingar a hdsaleigulégum. Breytingarnar felast m.a. i pvi ad
frelsi til a0 semja um leiguverd eru settar skordur @ pann hatt ad um breytingar verdur ad vera samid vid gerd
leigusamningsins. Vid gerd samningsins verdur pvi ad liggja fyrir hver er fjarhaed hdsaleigu og hvort, hvenaer
og pa hvernig hin muni breytast a leigutimanum. Fjarhaed leigu parf ad vera sanngjorn og edlileg og virdist
pad vera hlutverk Husnaedis- og mannvirkjastofnunar ad meta hvenzer pvi skilyréi er fullnseegt. Med 6. gr.
frumvarpsins verdur pad l6gbundid hvernig reglubundin breyting a fjarhaed husaleigu mun fara fram, svo lengi
sem adilar hafi samid um ad leigunni verdi breytt. Fjarhaed leigunnar ma n.t.t. taka breytingum til samraemis
vid breytingar a visitélu neysluverds, um fyrir fram umsamid fast hlutfall af leigufjarhaed eda um fyrir fram
umsamda fasta fjarhaed. Reynist breyting a fjarhaed hisaleigu haerri en hin hefdi verid samkvaemt visitolu
neysluverds a p6 ad mida breytinguna vid visitélu neysluverds. Vid ndnar tilgreindar adstadur er leigusala
heimilt ad fara fram & haekkun leigu b6 ad ekki hafi verid um pad samid. | framangreindu felst { raun pad sem
kallad hefur verid leigustyring (e. rent control).

Frumvarpid gerir jafnframt rad fyrir pvi ad almennt verdi leigusamningar 6timabundnir. Akvaedi 12. gr.
frumvarpsins tilgreinir med taemandi haetti hvenaer leigusala er heimilt ad segja upp étimabundnum
leigusamningi um ibudarhusnaedi eda annad husnaedi sem leigt er til ibudar. [ 14. gr. frumvarpsins eru talin
upp pau tilvik pegar heimilt er ad gera timabundinn leigusamning um ibddarhuisnaedi.

Ad mati samtakanna er markmid frumvarpsins um aukid hisnaediséryggi leigjenda jakvaett. Frumvarpinu er
m.a. tlad ad hrinda i framkvaemd tillogum 11 og 13 i skyrslu atakshdps um aukid frambod a ibudum og adrar
adgerdir til ad baeta st6du & husnadismarkadi (atakshépur um husnaedismal). Hluti af tillégu 11 ar skyrslu
hopsins hljédar svo: ,Gaeta parf ad pvi ad breytingar 4 husaleigulogum haekki ekki leiguverd eda dragi ur
frambodi 4 leigumarkadi.” Inngrip hins opinbera i leigumarkadinn med peim haetti sem lagt er til i frumvarpinu,
m.a. i verdproéun, er til pess fallid ad takmarka frambod & leiguhisnaedi og ber ad varast. Ad sama skapi draga
opinber afskipti Ur hvata leigutaka til ad vidhalda og endurnyja leiguhtsnaedi. Samtokin telja pvi ad frumvarpid
i 6breyttri mynd muni vinna gegn fyrirhugudu markmidi sinu, ad auka 6ryggi leigutaka. Pad mun jafnframt
auka likur pess ad leigusalar akvedi haerra verd i upphafi leigutima en peir hefdu ella gert.
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A0 mati samtakanna er verulega liklegt ad paer homlur sem aformad er ad leggja @ haekkun leigufjarhaedar en
ekki sist peaer stjornsyslubyrdar sem lagdar verda & leigusala i formi skyldna til rokstudnings, upplysingagjafar
og gagnadflunar muni baedi skapa leigusélum kostnad og umstang | pvi samhengi ma annars vegar gera rad
fyrir ad homlurnar muni leida af sér haekkun leiguverds og hins vegar til pess ad einhverjir peir sem leigja Ut
ibudarhisnaedi utan atvinnurekstrar kjdsi ad taka ibudarhidsnadid af leigumarkadi.

Samtokin telja ljost ad verdi frumvarpid ad 16gum mun draga ur frambodi a leiguhisnadi til ibudarnota. Med
bvi ad setja leigusala svo umfangsmiklar skordur vid Utleigu 4 hdsnaedi sinu likt og frumvarpid bodar er gengid
bannig & rétt hans til ad radstafa hlsnaedi sinu til leigu ad hvati til ad stunda Utleigu verdur enginn. Med pessum
haetti verdur ekki séd ad hag leigutaka sé betur borgid og ad leigudryggi aukist, en forsenda pess er einmitt ad
ndg frambod sé af leiguhldsnaedi. Reynslan erlendis af pvi ad setja skordur a frelsi leiguadila til ad semja um
verd hefur synt ad ahrifin 4 leigumarkadinn eru verulega neikvaed.!

NU eru rumlega 13 manudir sidan atakshépur um hudsnaedismal skiladi nidurstddum sinum. Sidan pa hafa
forsendur breyst sem hafa haft jakveed ahrif & leigumarkadinn, t.a.m. hefur frambod 4 ibudarhuisnaedi og
hotelgistingu aukist og samdrattur ordid i ferdapjonustu. bad er pvi ekki sjalfgefid ad sama porf sé talin a
pbessari reglusetningu likt og talid var 8 sinum tima. A3 mati samtakanna er naudsynlegt ad naegt frambod sé
a leiguhisnaedi og ad frambodinu sé vidhaldid. Aukin reglubyrdi og flékid lagaumhverfi vinna gegn pvi
markmidi. Einfaldara regluverk skapar betri skilyrdi fyrir leigusala en flékin reglubyrdi veldur tapi allra.

Frumvarpid gerir rdd fyrir ad komid verdi & skraningarskyldu leigusamninga og leiguverds a samningstima i
nyjan opinberan gagnagrunn. Samtokin eru fylgjandi pvi ad auka gegnsaei um leigumarkadinn. A hinn béginn
er pad ekki i samraemi vid markmid frumvarpsins ad varpa kostnadi af slikri skraningu a leigusala enda mun
bad hafa bein ahrif 4 leiguverd. A mati samtakanna aetti skraningin ad vera gjaldfrjals. P4 ber ad hafa i huga
ad skraning leigusamninga verdur ipyngjandi fyrir leigusala. b6 gera megi rad fyrir ad stoérir leigusalar muni
rada betur vid skraninguna en hinir minni er ljést ad skraningin mun kalla & kostnad sem & endanum ratar Ut i
leiguverd. b4 er jafnframt rétt ad benda 4 ad slikar ipyngjandi stjornsyslubyrdar samraemast mjog illa aformum
rikisstjornarinnar um einféldun regluverks i pagu atvinnulifs og almennings sem sérstaklega er getid um i
stjornarsattmala rikisstjérnarinnar.

Pad ad skraning hakkunar husaleigu verdi forsenda gildis hennar gagnvart vidsemjanda er mikid inngrip. Pad
er ur takti vid almennar reglur um markmid opinberrar skraningar, p.e. ad studla ad grandsemi pridja adila.
Vidsemjanda er kunnugt um haekkanir sem hann hefur sjalfur samid um.

Samkvaemt 1. og 2. mgr. 2. gr. husaleigulaga eru dkvaedi laganna m.a. fravikjanleg i tilviki atvinnuhdsnaedis.
Um &staedur pess er itarlega fjallad i greinargerd med frumvarpi til ndgildandi husaleigulaga. Akvaedi um
fravikjanleika akveeda frumvarpsins um atvinnuhdsnaedi var talid fela i sér ,mjog pydingarmikla breytingu fra
gildandi rétti“ og peim kosti hafnad ad reglubinda samninga um slikt husnaedi um of med almennum akvaedum:

Slikir samningar eru i ymsum grundvallaratrioum frabrugdnir samningum um ibadarhisnaedi og
affarasaelast ad samningsfrelsi riki, enda standa adilar par yfirleitt jafnar ad vigi en pegar um ibudarhusnaedi
er ad raeda. bvi er lagt til ad adilar hafi dskorad samningsfrelsi, innan venjulegra marka, um pad hvernig
peir haga samningum sinum um leigu a atvinnuhisnadi og akvaedi frumvarpsins koma pa adeins til dlita ef
adilar hafa ekki samid um annad og eftir pvi sem vid getur att.

Akvaedi II. kafla laganna innihalda almennar reglur sem na ad meginstefnu til allra samninga og pvi munu 1. og
2. gr. frumvarpsdraganna na til atvinnuhusnaedis. Meginmarkmid frumvarpsdraganna er ad baeta réttarstédu

1 Sja m.a. hér safn greina par sem farid er yfir nidurstodur af sambeaerilegum breytingum a leigumérkudum.
https://www.nmhc.org/globalassets/knowledge-library/rent-control-literature-review-final2.pdf
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og husnaedisoryggi leigienda med visan til yfirlysinga sem voru gefnar vid gerd Lifskjarasamningsins. Ekki
verdur pvi séd ad paer yfirlysingar hafi snuid ad 60ru en stdédu einstaklinga sem leigjenda ibudarhusnaedis. Vert
er ad taka fram ad leiga a atvinnuhusnaedi er frabrugdin leigu a ibudarhidsnaedi ad svo morgu leyti, t.d. eftir
edli, geedum og aldri hdsnaedis. Auk pess getur hver leigusamningur um atvinnuhusnaedi verid sérstakur ad pvi
leyti hvad er innifalid i leigu, hvort tekid sé mid af framkvaemdum i leiguverdi o.s.frv. Leiguverd
atvinnuhusnadis parf ad vera sanngjarnt og edlilegt en atvinnurekendur eru almennt i betri st6du en
einstaklingar a ibudamarkadi til ad geeta hagsmuna sinna hvad pad vardar.
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Skilningur samtakanna er ad megintilgangur slikrar skrdningar sé i raun og veru hagtdlutilgangur, p.e. ad
stjornvold og adrir hafi betri mynd af stédu og préun leigumarkadarins. [ 2. gr. er gert rad fyrir ad unnt verdi
ad leggja a stjérnvaldssektir i tilviki vanskraninga. Til grundvallar peirri heimild hlytur ad liggja pad markmid ad
tryggja ad skraningin verdi fullnaegjandi pannig ad fyrirliggjandi upplysingar verdi marktaekar.

[ ljosi pess ad meginmarkmid frumvarpsins snyr ad réttarstédu einstaklinga sem leigjenda ibudarhtsnaedis
vaknar su spurning hvada markmid liggi til grundvallar heimildar til alagningar stjérnvaldssekta a leigusala
atvinnuhusnadis i tengslum vid vanskraningu a leiguverdi. pa verdur ekki séd ad tekin hafi verid afstada til
pbess i drogunum hvort vaegari Urraedi hafi komid til skodunar, t.d. dagsektir eda 6nnur pvingunarurraedi
stjérnvalda. Faera ma rok fyrir pvi ad slik drraedi henti mun betur til pess ad nd peim markmidum sem ad er
stefnt auk pess sem likur eru 4 ad ahrif peirra fyrir pa sem ekki hafa skrad leigusamninga yrdu i betra samraemi
vid tilefnid. A grundvelli medalhéfssjonarmida hvetja samtokin raduneytid til ad taka framangreint til
skodunar.

Aformad er ad Husnaedis- og mannvirkjastofnun birti upplysingar um markadsleigu med opinberum haetti, sbr.
19. gr. frumvarpsdraganna. | almennum athugasemdum draganna segir: ,Gert er rad fyrir ad stofnunin birti
upplysingar um markadsleigu husnadis eftir svaedum og 6d8rum breytum, byggdar & raungégnum ur
leigusamningum [...].“ | pessu samhengi vilja samtokin benda 4 ad upplysingar um leiguverd eru i ymsu tilliti
viokvaemar, annars vegar par sem paer eru vidskiptaupplysingar leigusala i atvinnurekstri og hins vegar par sem
upplysingagjof um verd & voru og pjénustu getur fallid undir dkvaedi samkeppnislaga. Til ad mynda er
verdlagning eitt af peim atridum sem ekki koma til umraedu hja samtokum fyrirteekja skv. 12. gr.
samkeppnislaga. Pa eru slikar upplysingar i mérgum tilvikum vidskiptaleg verdmaeti fyrir leigusala sem stunda
utleigu i atvinnuskyni.

Eigi upplysingarnar ad vera adgengilegar ber ad tryggja ad pad sé med almennum haetti, en paer ma i engu falli
greina nidur 4 tilteknar eignir. Ekki verdur séd ad gerd sé tilraun til pess ad tryggja pad i akvaedum frumvarpsins
ad Husnaedis- og mannvirkjastofnun medhondli slikar upplysingar med framangreint i huga. | pessu sambandi
ma svo deemi sé tekid visa til peirrar riku trinadarskyldu sem kvedid er 4 um i 10. gr. laga nr. 163/2007, um
Hagstofu islands og opinbera hagskyrslugerd.

A Ollu framangreindu geettu ganga frumvarpsdrogin lengra en porf krefur til pess ad nd yfirlystum
markmidum sinum. Med tilliti til medalhdfs vaeri rétt ad takmarka gildissvid nyrra akvaeda vid (1) leigu
ibudarhusnaedis, eda (2) leigu atvinnuhtsnadis til einstaklinga.

Hvad vardar medferd mdlsins & samradsgattinni telja samtokin rétt ad benda a ad rikisstjérnin hefur lagt
adherslu & geedi lagasetningar og leidir forseetisrdduneytid pa vinnu, m.a. & grundvelli sampykktar
rikisstjornarinnar um undirbldning og fragang stjornarfrumvarpa og stjérnartillagna, sbr. 10. gr. reglna um
starfshaetti rikisstjérnar. | sampykktinni er kvedid & um undirbining og medferd stjérnarfrumvarpa sem til
stendur ad leggja fyrir Alpingi. Par er rik dhersla 16g0 4 innra og ytra samrad a undirbuningsstigum. Z£tla verdur
ad tilgangurinn sé ad tryggja eftir fremsta maetti ad allir, stofnanir, fyrirtaeki, einstaklingar, rikisstjorn,
sveitarfélog o.fl. fai teekifeeri til ad koma sinni afst6du & framfaeri 4dur en frumvarpi er komid i endanlegt horf.
Gagnsemi sliks samrads aetti vera dumdeild, eftir pvi sem fleiri fa teekifzeri til ad gaumgaefa lagafrumvarp a
undirbuningsstigum peim mun meira aukast likur a ad lagasetning verdi vel heppnud. £tla verdur ad pad sé i
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pbessu samhengi sem 9. gr. sampykktarinnar gerir rad fyrir opnu samradi um frumvarpsdrog en i 2. mgr. hennar
segir:
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Drég ad lagafrumvoérpum skulu kynnt almenningi og hagsmunaadilum i opnu samradi og kostur gefinn a
umségnum og abendingum. betta a po ekki vid ef sérstok rok maela gegn slikri birtingu, svo sem ef mal er
sérlega brynt. Heefilegur frestur skal gefinn til athugasemda, ad minnsta kosti tveer vikur.

(Undirstrikun samtakanna)

Eins og af framangreindu leidir var umsagnarfrestur frumvarpsdraganna ekki i samraemi vié akveaedi
lokamalslidar 2. mgr. 9. gr. sampykktar rikisstjérnarinnar. Moguleikar umsagnaradila til ad koma madtadri
afstédu a framfeaeri urdu pvi mun minni en ella enda hefur pad gaedakerfi sem sampykktin gerir rad fyrir ad
hluta til verid lagt til hlidar. Hafa ber i huga ad hagsmunasamtok setji ekki fram umsagnir i tdmardmi heldur
kallar gerd umsagnar @ samrad medal félagsmanna sem baedi Utheimtir vinnu og tima. £tla ma ad pad eigi
ekki sidur vid um adra umsagnaradila.

Tekid skal fram ad reynsla samtakanna af samradi um lagafrumvérp & undirblningsstigi @ samradsgatt
stjérnvalda er jafnan mjog géd. baer abendingar sem par koma fram hafa jafnan mjog jakveed ahrif a efni
lagafrumvarpa. | pessu ljési er dstaeda til ad lysa verulegum vonbrigdum med ad stjérnarradid geti ekki farid
ad malsmedferdarreglum sem rikisstjérnin hefur sett.

[ ljosi framangreinds er umsdgn pessi er pvi sett fram med peim fyrirvara ad verulegar likur séu & ad tilefni
verdi til ad koma itarlegri og e.t.v. alvarlegri athugasemdum og abendingum & framfaeri pegar endanlegt
lagafrumvarp kemur til umfjéllunar & Alpingi.

Virdingarfyllst,

f.h. Samtaka atvinnulifsins f.h. SVb — Samtaka verslunar og pjénustu
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