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Umsogn Neytendasamtakanna og Leigjendaadstodarinnar um drég ad frumvarpi til laga
um breytingu & husaleigulégum nr. 36/1994, mal nr. 52/2020.

Neytendasamtdkin fagna pvi ad unnid sé ad beettri réttarstoou leigjanda en velta pd fyrir sér
hvort porf sé & jafn réttekum breytingum og bodadar eru i framangreindum drégum og hvort
allar breytingarnar i frumvarpinu vinni ad pvi markmidi i raun. Frestur til ad skila umsdgn
pessari er pvi midur i engu samreemi vid umfang breytinga og pvi hafa Neytendasamtokin ekki
getad unnid heildsteda umsdgn, heldur verdur hér & eftir einungis stiklad & storu. Ymsar
svidsmyndir pyrfti ad skoda nénar til ad fa heildarmynd & frumvarpsdrégin. Neytendasamtokin
lysa sig reidubdin, na sem endraner, ad koma ad frekara samradi um fyrirhugadar breytingar,
verdi kallad eftir pvi.

Ad mati Neytendasamtakanna fela dkveedi nuverandi hdsaleigulaga i sér ymis réttindi sem
leigjendur virdast oft & tioum ekki medvitadir um. Fraedsla og kynning & réttarstéou leigjanda
er mikilveeg stod i eflingu vitundar um rétt leigjenda og hjalp vio ad na peim fram.
Neytendasamtdkin skiludu inn itarlegum athugasemdum til raduneytisins a fyrri stigum mals
0g voru peer dregnar saman a pa leid ad bodadar breytingar myndu liklega fela i sér aukid
hasnadisoryggi fyrir leigjendur, stemma stigu vido haekkunum & leiguverdi sem og bersynilega
6sanngjornu leiguverd almennt. Ad sama skapi veeru umraeddar breytingar ad moérgu leyti &
kostnad leigusala, sem hugsanlega geeti haft ahrif & frambod a leiguhlsnadi. Jafnframt veeri
vald stofnanna yfir samningssambéndum milli leigjanda og leigusala umtalsverd og hugsanleg
inngrip par med umhugsunarvera.

I greinargerd med drogum ad frumvarpi er farid yfir meginmarkmid peirra og segir par ad
markmid frumvarpsins sé ad bata réttarstodu og hasnaedisdryggi leigjenda m.a. med pvi ad
auka vernd leigjenda gegn Oedlilegum haekkunum & leiguverdi sem og studla ad gerd
langtimasamninga. Auk pess a ad tryggja betur ad leigufjarhaed skuli vera edlileg i gard beggja
samningsadila. Markmidid er gofugt og Oheett ad segja ad peer breytingar sem bodadar eru i
umraeddum drogum séu til pess fallnar ad beeta beaedi réttarstddu leigjenda sem og auka
hisnadisoryggi.

Eitt markmida frumvarpsins er ad tryggja sanngjarnt og edlilegt leiguverd fyrir bada
samningsadila. | dag er eflaust algengast ad leigusali auglysi eign sina & leigu gegn leigugjaldi
sem hann telur edlilegt. Litist leigjanda & ibudina kemst & samningur peirra & milli. Erfitt getur
verid fyrir badi leigusala og leigjendur ad atta sig a edlilegu og sanngjornu leiguverdi a einstoku



leiguhlsnadi, hugtokin eru matskennd og samanburdur getur i morgu reynst flokinn. Birting
Husnadis- og mannvirkjastofnunar & markadsleiga, likt og bodad er i frumvarpinu geeti reynst
mikilveeg i pessu sambandi og nyst sem vidmid pegar leigusali auglysir eign sina sem og fyrir
leigjendur sem leita sér husnadis.

PO meetti teikna svidsmynd par sem leigusali auglysir hisnadi til leigu a akvednu verdi, finnur
leigjanda sem ad sampykkir og gerir leigusamning, en strax eftir gerd samningsins kvartar
leigjandi undan leiguverdinu og oOskar eftir leekkun. Midad vid bodadar tillogur geta
samningsadilar, og eins og stadan er i dag adallega leigusalar, alltaf att pad & heettu ad leigjandi
beri umsamda leigufjarhaed i sattamidlun og sidar hugsanlega fyrir keerunefnd hisamala. Komi
i ljos ad einhverra hluta vegna sé leigan ekki i samraemi vid viomid og par med hugsanlega ad
mati keerunefnd hdsamala désanngjérn geeti pad leitt til endurgreidslukrofu leigjanda. Ennfremur
maeetti, i pessari svidsmynd, leida fram mal par sem veentanlegur leigjandi yfirbydur adra til ad
fa leiguhusnadid. Geaeti hann, um leid og kemst & leigusamningur, krafist leekkunar & leiguverdi
a grundvelli mats nefndarinnar & pvi hvort ad leigan teldist sanngjérn? Ad mati samtakanna
pyrfti ad draga skyr mork um hvad teljist 6sanngjarnt i pessu sambandi og skilyrdi til talkana

prong.
Ad framansdgdu mun framkvemd byggd & tillogunum eflaust venjast fljott og virki

leigugrunnurinn vel og upplysingarnar adgengilegar, &tti ekki ad koma leigusala i opna skjéldu,
sé leiguverd sem hann krefst haerra en markadsverd.

Annad markmid frumvarpsins er ad vernda leigjendur gegn 6edlilegum hakkunum a leiguverdi.
Gott er i pessu sambandi ad skipta pessu i tvennt, p.e. annars vegar haekkunum & leiguverdi
pegar um timabundna samninga er ad raeda og hins vegar 6timabundna.

I tilfelli timabundinna samninga helst leiguverd ad jafnadi 6breytt med peirri undantekningu ad
oft er samid um samningsbundnar haekkanir tengdar visitélu. Meginreglan likt og stadan er i
dag er st ad framangreindir samningar renna sitt skeid & enda og par med getur leigusali ekki
nad fram haekkun a leiguverdi nema pa gegn sampykki leigjanda medan a leigutima varir.
Helsta vandamalid er Iytur ad heekkunum & timabundnum samningum er vid endurnyjun peirra,
b.e. haekkun er bodud samhlida nyjum samningi, rétt a&dur en gildandi samningur rennur sitt
skeid & enda og eru leigjendur par med i mérgum tilfellum naudbeygdir til ad gangast undir
umraeddar haekkanir. Forgangsréttarakveedi husaleigulaga geetu hér skipt skdpum, en leigjendur
virdast sjaldnast medvitadir um rétt sinn til beitingar pess, en samkvaemt gildandi I6gum parf
leigjandi ad tilkynna leigusala um beitingu & forgangsréttinum med meira en priggja manada
fyrirvara. Vidsnaningurinn sem bodadur er i 8. gr. frumvarpsdraganna geti hér spilad inn i og
virkad sem mikil réttarbot fyrir leigjendur og komid i veg fyrir framangreindan vanda.

O8ru mali gegnir um 6timabundna samninga, algengt er i peim tilfellum ad leigusalar fari fram
a haekkun & leigu medan & samningssambandinu varir. Leigjandi getur i peim tilfellum annad
hvort fallist & haeekkunina eda hafnad henni, p.e. leigusali getur ekki haekkad leiguna einhlida an
sampykkis nema pa likt og ad framan greinir med samningsbundnum hakkunum sem ad jafnadi
eru pa tengdar visitélubreytingum. Hafni leigjandi haekkun, verdur leigusali ad meta hvort
hagsmunum hans sé best borgid med ad fallast & hofnunina, reyna ad komast ad einhverri
méalamidlun vid leigjanda eda hreinlega segja leigjanda upp. Kjosi hann pridja kostinn verdur
hann ad virda gagnkvaeman og I6gbundinn uppsagnarfrest leigjanda.

paer breytingar sem bodadar eru i frumvarpsdrégunum og eru til pess fallnar ad setja skordur a
leiguhakkanir fela, ad mati Neytendasamtakanna, i sér mikla réttarbdt fyrir leigjendur en ad
sama skapi eru paer & kostnad leigusala. Ma velta pvi fyrir sér hvort hugsanlega veeri nagilegt
ad snla vid tilkynningarskyldunni & forgangsréttinum sem og ad hugsanlega lengja i



uppsagnarfresti leigusala a étimabundnum samningum ef honum er sagt upp & peirri forsendu
ad ekki hafi nadst sattir um haekkun & leiguverdi.

I frumvarpsdrégunum er lagt til ad eingdngu sé heimilt ad gera timabundna samninga i
sérstokum tilfellum. Auk pess er lagt til ad leigjandi geti sagt upp timabundnum leigusamningi
sem i tilfelli ibGda verda prir manudir nema samid verdi um skemmri frest. Framangreint
kollvarpar peirri meginreglu timabundinna samninga ad peir renni sitt skeid & enda, enda verdur
timabundinn samningur, ef ad pessari breytingu verdur, eingdngu bindandi fyrir annan
samningsadilann. Myndu fyrirhugadar breytingar par med ad likum leida til endaloka
timabundinna samninga til lengri tima hvad vardar leigu & almennum ibadum.

AJ mati Neytendasamtakanna er haegt ad réttleeta gerd timabundinna samninga i mérgum
tilfellum. Um vidkvemt samningssamband er oft & tidum ad raeda og fer Leigjendaadstodin
reglulega til sin leigusala sem telja & sér brotid og telja ad hdsaleiguldgin tryggi rétt peirra ekki
neegilega vel. Eru t.d. pau rok vidhofd ad leigusalar vilji velja leigjendur ad kostgeefni enda bui
peir i moérgum tilfellum i verdmaetustu eign peirra. bannig eru demi pess ad leigusalar geri
stutta timabundna samninga vid leigjendur i fyrstu til ad sja hvernig samningssambandid
gengur. Fari vel er svo skodad lengri samninga og jafnvel langtima.

Ad mati samtakanna pyrfti ad skoda vandlega hvort bryn naudsyn sé & ad utryma timabundnum
samningum til lengri tima.

Hvad vardar 6timabundna samninga (langtimasamninga) er 16gd til su breyting ad almennur
uppsagnarfrestur leigjanda verdi styttur nidur i prjad manudi sem og ad leigusali geti eingéngu
sagt upp leigusamningnum i peim tilfellum er talin eru upp i 12. gr. frumvarpsins.

Framangreind stytting & uppsagnarfresti getur i moérgum tilfellum verid leigjendum til mikilla
hagsbota, pa sérstaklega pegar adsteedur breytast eda ef hagsteedara husnadi finnst. Erfitt er pd
ad sjd hvernig umraedd stytting & uppsagnarfresti leigjanda etti ad studla ad auknu
hisnadisoryggi eda koma i veg fyrir 6sanngjarnar leiguhaekkanir. Um veeri ad rseda réttarbot
til leigjanda & kostnad leigusala. I nugildandi l6gum er meginreglan jafnlangur og gagnkveemur
uppsagnarfrestur. Prir manudir etti po i flestum tilfellum ad vera meira en neagilegur fyrir
leigusala til ad finna nyjan leigjanda. Neytendasamtokin fagna framangreindum breytingum og
virdist fatt meela sterkt gegn peim eins og markadurinn er i dag.

paer breytingar sem lagdar eru til og varda skilyrdi leigusala fyrir uppségn a 6timabundnum
leigusamningi studla bersynilega ad auknu husnadisoryggi sem og aftur auknum réttindum
leigjanda & kostnad leigusala. Reglulega leita til Leigjendaadstodarinnar leigjendur er spyrja Gt
i réttmeeti uppsagnar & 6timabundnum samningum og kemur pad peim oft & tioum i opna skjéldu
pegar peir upplystir um ad ekki purfi ad tilgreina sérstaka asteedu fyrir uppsdgn og ad hun sé
heimil badum samningsadilum, hvenar sem er & samningstima.

A0 mati samtakanna er umradd breyting er vardar uppsogn leigusala a 6timabundnum
leigusamningum fremur réttaek og hugsanlega meetti skoda adrar Utfaerslur. Svo sem matti velta
fyrir sér breytingu sem faeli pad i sér ad uppsogn a grundvelli akvedinna forsendna feeli i sér
Obreyttan uppsagnarfrest p.e. sex manudi en uppsagnir an astedna feli i sér lengri
uppsagnarfrest t.a.m. tolf manudi, st framkveemd tti ad gefa leigjanda aukid svigram pegar
Otimabundnum samningi er sagt upp &n sérstakra &stedna og komid i veg fyrir ad leigusali
festist i leigusamningi gegn vilja sinum.



[ frumvarpsdrogunum er gert rad fyrir ad Husnadis- og mannvirkjastofnun verdi falid
sattamedferdo ad uppfylltum ymsum skilyrdum. Neytendasamtokin vekja athygli & ad
Leigjendaadstod Neytendasamtakanna hefur i aratug sinnt milligéngu i agreiningsmalum sem
koma upp milli leigjenda og leigusala.

Samtokin telja slika milligdbngu illa samrymast hlutverki stjérnvalds, enda er oft um
einkaréttarlegan &greining ad reeda. P4 benda samtokin & ad pau hafi adstodad félagsmann sinn
vid undirbunings mals sem vannst fyrir keerunefnd husamala gegn forvera Hulsnadis- og
mannvirkjastofnunar, ibidalanasjodi. Sé heetta 4 ad Hisnadis- og mannvirkjastofnun geti lent
i pvi ad vera sett i sattamedferd, er ekki seemandi ad hun sjai um medferdina, heldur atti han
ad vera & herdum pridja adila.

I lj6si framangreinds skamms umsagnarfrests er umsogn pessi sett fram med fyrirvara ad frekari
athugasemdum og abendingum verdi komid & framfeeri & sidari stigum malsins.
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