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150. I6ggjafarping 2019-2020.
pingskjal x — x. mal.
Stjornarfrumvarp.

Frumvarp til laga

um breytingu & hasaleigulégum, nr. 36/1994, med sidari breytingum
(skraningarskylda, langtimaleiga og haekkun leigufjarhaedar).

Fré félags- og barnamalaradherra.

1.gr.

5. gr. laganna ordast svo:

Leigusali skal skra leigusamning i hdsnadisgrunn Hasnadis- og mannvirkjastofnunar eigi
sidar en 30 dogum fr4 undirritun samningsins. Hver sa sem leigir Ut hdsnaedi samkvaemt [6gum
pessum an skraningar skal sata sektum, sbr. 5. gr. a.

Hafi leigusamningur ekKki verid skradur skv. 1. mgr. vid afhendingu hins leigda er leigjanda
heimilt ad skrd leigusamning i hdsnadisgrunn Hulsnadis- og Mannvirkjastofnunar. Er
leigjanda pa heimilt ad draga fra leigufjarhadinni pann kostnad sem af skraningunni hlyst.

Sambhlida skraningu leigusamnings i hdsnadisgrunn Hisnadis- og mannvirkjastofnunar
getur adili leigusamnings 6skad eftir ad stofnunin midli samningnum til syslumanns til
pinglysingar. Um gjaldtoku vegna kostnadar vid pinglysingu leigusamnings fer samkvaemt
16gum um aukatekjur rikissjéos.

Husnadis- og mannvirkjastofnun er heimilt ad innheimta gjald fyrir veitta pjonustu
samkvaemt pessari grein, sbr. 16. gr. laga um Hulsnadis- og mannvirkjastofnun, nr. 137/2019.
Gjald vegna skraningar leigusamnings skv. 1. og 2. mgr. og pinglysingar skv. 1. mlsl. 3. mgr.
greidir sa adili leigusamnings sem Oskar eftir pjonustunni, sbr. p6 2. malsl. 2. mgr.

Radherra er heimilt ad setja i reglugerd nanari akvaedi um framkvaemd pessarar greinar,
medal annars um skilyrdi skraningar leigusamninga i hdsnadisgrunn Hasnzadis- og mann-
virkjastofnunar, par & meoal peaer upplysingar sem veita skuli vid skraningu leigusamnings.

2.0r.
A eftir 5. gr. laganna kemur ny grein, 5. gr. a, asamt fyrirségn, svohljédandi:
Stjornvaldssektir.

Husnadis- og mannvirkjastofnun getur lagt stjornvaldssektir & hvern pann sem brytur gegn
skraningarskyldu skv. 1. mgr. 5. gr. um skraningu leigusamninga eda 5. mgr. 37. gr. um skran-
ingu & hekkun leigufjarhadar.

Stjornvaldssektir geta numid fra 10.000 kr. til 1.000.000 kr. fyrir hvert brot, eru
adfararhafar og skulu renna i rikissjod ad fradregnum kostnadi vid alagningu og innheimtu.

Vid akvoroun sekta skal tekid tillit til alvarleika brots, svo sem umfangs, &tlads avinnings,
hve lengi hin 6l6gmaeta hattsemi hefur stadid yfir og hvort um itrekad brot er ad raeoa.

Akvordun um stjornvaldssekt skal tilkynnt skriflega & sannanlegan hatt peim adila sem han
beinist ad og skal akvoérduninni fylgja skriflegur rékstudningur.
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Gjalddagi stjérnvaldssektar er 30 dogum eftir ad dkvoroun um sektina var tekin. Hafi
stjornvaldssekt ekki verid greidd innan 15 daga fra gjalddaga skal greida drattarvexti af
fjarhaed sektarinnar fra gjalddaga. Um &kvérdun og Gtreikning drattarvaxta fer samkvemt
I6gum um vexti og verdtryggingu.

Stjérnvaldssektum ma beita 6had pvi hvort I6gbrot eru framin af asetningi eda galeysi.

Adili méls getur skotid akvordun Hasnadis- og mannvirkjastofnunar um stjornvaldssekt
til arskurdarnefndar velferdarmala innan priggja manada fra pvi ad adila var tilkynnt um
akvordunina. Malskot til arskurdarnefndar velferdarmala frestar adfor.

Heimild Hasnadis- og mannvirkjastofnunar til ad leggja & stjornvaldssektir samkveemt
pessari grein fellur nidur pegar fimm ar eru lidin fra pvi ad hattsemi lauk. Frestur skv. 1. malsl.
rofnar pegar stofnunin tilkynnir adila um upphaf rannsoknar & meintu broti. Rof frests hefur
réttarahrif gagnvart 6llum sem stadid hafa ad broti.

AJ 6oru leyti fer um akvordun Hasnadis- og mannvirkjastofnunar um stjornvaldssektir
samkveaemt akvaeedum stjérnsyslulaga.

3.qr.
Eftirfarandi breytingar verda & 6. gr. laganna:

a. Vid 5. tolul. beetist nyr malslidur, svohljédandi: Sé um ad raeda timabundinn leigusamning
um ibudarhisnadi eda annad hisnzdi sem leigt er til ibadar, sbr. 57. gr. a, skal jafnframt
tilgreina & hvada grundvelli samningurinn er gerour asamt nanari skyringum par ad latandi
eftir pvi sem vid a.

b. A eftir ordinu ,,hvort“ i 6. tolul. kemur: hvenzer.

c. 9. t6lul. ordast svo: Uttekt & hinu leigda.

d. Nyr 12. tdlul. ordast svo: Nafn, heimilisfang og kennitala umbodsmanns leigusala og
leigjanda.

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

a. Vid 1. mgr. batist: PG er eingdngu heimilt ad gera timabundinn leigusamning um ibudar-
hisnzdi eda annad hisnadi sem leigt er til ibaodar i peim tilvikum sem tilgreind eru i
57.gr. a.

b. 2. mélsl. 2. mgr. ordast svo: Um heimildir adila til uppsagnar & 6timabundnum leigusamn-
ingum & leigutima og um uppsagnarfresti gilda akvaedi 55. gr., 55. gr. a, 56. gr. og 57. gr.

¢. 3. mgr. ordast svo:

Sé leigusamningur timabundinn lykur honum almennt @ umsémdum degi an sérstakrar
uppsagnar eda tilkynningar af halfu adila, sbr. p6 akveedi X. kafla. Um heimildir adila til
uppsagnar a timabundnum leigusamningum a leigutima og um uppsagnarfresti fer skv. 57.
0g 58. gr.

d. 1stad ordanna ,,gilda akvaedi X. kafla um forgangsrétt leigjanda“ i 4. mgr. kemur: er fjallad
nanar i XI. kafla.

5.0r.
Eftirfarandi breytingar verda 4 37. gr. laganna:
a. A eftir ordunum , fjarhad husaleigu® i 1. malsl. kemur: vid gerd leigusamnings; og & eftir
ordinu ,,leigutimanum® i sama malsl. kemur: shr. p6 37. gr.a—37. gr. e.
b. Vid beetast sex nyjar malsgreinar, svohljédandi:
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Vid mat a pvi hvort fjarhaed hlsaleigu sé sanngjorn og edlileg i gard beggja adila skal
taka mid af stadhattum, atvikum og astandi & leigumarkadi & hverjum tima. Vid matid
skal einkum litid til markadsleigu sambeerilegs hdsnzdis en jafnframt til almenns
hlGsnadiskostnadar, p.m.t. vaxtakostnadar, skatta og gjalda; stadsetningar, gerdar og
astands leiguhisnedis; endurbdta, breytinga og vidhalds sem hvor adila tekur ad sér;
leigutima og annarra sérstakra samningsskyldna og réttinda sem edlilegt er ad hafi ahrif
a leigufjarhaedina.

Tilgreina skal fjarhaed husaleigu i leigusamningi sem og hvort og pa hvernig og
hvenar han skuli breytast & leigutimanum. Fjarhad husaleigu verdur ad 6oru leyti ekki
hekkud sidar & leigutimanum an sampykkis leigjanda. Um breytingar a fjarhaed
hlsaleigu ibudarhisnaedis eda annars hdsnadis sem leigt er til ibtdar fer ad 6dru leyti
skv. 37.gr.a—37.gr. e.

Pegar leigusamningur er endurnyjadur eda framlengdur skal leigufjarhaedin vera
sanngjorn og edlileg i gard beggja adila. Likur eru fyrir pvi ad su leigufjarhaed, sem adur
gilti, sé sanngjorn og verdur sa sem vefengir pad ad syna fram & annad. Um endurnyjun
eda framlengingu leigusamnings & grundvelli akvaeda X. kafla um forgangsrétt leigjanda
fer ad 60ru leyti skv. 53. gr.

Leigusali skal skra fjarhaed hisaleigu samkvaemt pessari grein og 37. gr.a—37. gr. e
i husnaoisgrunn Hasnadis- og mannvirkjastofnunar og er slik skraning forsenda pess ad
heekkun leigufjarhaedar taki gildi gagnvart leigjanda. Vanraki leigusali skraningarskyldu
skv. 1. malsl. skal hann sata sektum, sbr. 5. gr. a. Hafi haekkun leigufjarhaedar ekki verid
skrad getur leigjandi hafnad pvi ad greida pann hluta leigufjarhadar sem nemur hakkun-
inni par til ar skraningunni hefur verid baett. Ekki skal innheimt sérstakt pjénustugjald
hja Hlsnadis- og mannvirkjastofnun vegna skraningar & haekkun leigufjarheedar sam-
kveemt pessari malsgrein.

Telji leigjandi ad akvordun fjarhaedar husaleigu skv. 1. mgr. hafi ekki verid sanngjorn
og edlileg getur hann borid leigufjarhaedina undir keerunefnd hisamala. Leigjandi skal
b6 jafnan hafa leitad satta vid leigusala um akvérdun leigufjarhadar hja Hasnadis- og
mannvirkjastofnun adur en é&greiningur er borinn undir kaerunefndina. Agreiningi um
fjarhaed husaleigu skal visad til sattamiolunar hja Hisnadis- og mannvirkjastofnun eda
keerunefndar hisamala innan manadar fra gildistoku leigusamnings eda samkomulags
sem gert er sidar & leigutima um hakkun leigufjarhaedar. Ad 6drum kosti telst leigjandi
una akvoérdun leigufjarhaedar.

Hafi fjarhaed husaleigu ekki verid sanngjorn og edlileg samkvemt nidurstdédu
keerunefndar husamala eignast leigjandi endurkrofurétt & hendur leigusala vegna pess
sem ofgreitt hefur verid. Er leigjanda pa heimilt ad draga pad sem ofgreitt hefur verid fra
sidari leigugreidslum.

6. gr.
A eftir 37. gr. laganna koma fimm nyjar greinar, 37. gr. a— 37. gr. e, svohljodandi:

a. (37.gr.a.)

Vid gerd leigusamnings um ibudarhisnaedi eda annad husnaedi sem leigt er til ibudar er
adilum heimilt ad semja um aod fjarhad hisaleigu taki reglubundnum breytingum & leigutima
med tilteknu millibili. Tilgreint skal i leigusamningi hvort og pa med hvada hatti og millibili
fjarhaedin taki breytingum.
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Semji adilar leigusamnings um reglubundna breytingu a fjarhaed hdsaleigu & leigutima

samkvaemt pessari grein skal fjarhaedin taka breytingum:

a. til samraemis vid breytingar & visitélu neysluverds,

b. um fyrir fram umsamio fast hlutfall af leigufjarhaed eda
¢. um fyrir fram umsamda fasta fjarhad.

Reynist breyting & fjarhaed husaleigu skv. b- eda c-1id 2. mgr. harri en han hefdi verid
samkveemt visitdlu neysluveros skal pé mioa breytingu & leigufjarhad vio visitdlu neysluverds
p6tt um annad hafi verid samid.

Lida skulu ad lagmarki 12 manudir a milli reglubundinna breytinga a fjarhaed husaleigu
samkveemt pessari grein, talid fr4 gildistoku leigusamnings.

Breytingar & leigufjarhaed samkveemt pessari grein taka gildi an sérstakrar tilkynningar af
halfu leigusala i samraemi vid efni leigusamnings.

Komi upp agreiningur milli adila leigusamnings um framkvaemd pessarar greinar geta
adilar visad honum til sattamidlunar hja Hasnadis- og mannvirkjastofnun eda keerunefndar
hisamala.

b. (37.gr.b.)

Hafi verid gerdur étimabundinn leigusamningur eda timabundinn leigusamningur til
tveggja ara eda lengri tima um ibGdarhlsnadi eda annad husnadi sem leigt er til ibadar getur
leigusali farid fram & haekkun leigufjarhadar vio eftirfarandi adsteedur pott ekki hafi verid
samid um slika haekkun fyrir fram vid gerd leigusamnings, enda hafi ad lagmarki 12 manudir
lidid fra gildistoku samningsins eda haekkun & leigufjarhaed:

1. Leigufjarhaeo er undir markadsleigu samberilegs hisnadis, shr. 37. gr. c.
2. Verulegar endurbeetur, breytingar eda vidhald eru fyrirhugadar, sbr. 37. gr. d.
3. Veruleg heekkun & sér stad & rekstrarkostnadi hdsnadis, sbr. 37. gr. e

Leigusali skal tilkynna leigjanda skriflega og med sannanlegum hetti um fyrirhugada
heekkun leigufjarheedar med ad lagmarki priggja manada fyrirvara og telst fresturinn hefjast
fyrsta dag naesta manadar eftir ad tilkynning var send. Leigjandi skal pa innan manadar fra
mottoku tilkynningarinnar upplysa leigusala um ad hann fallist & haekkun leigunnar, visa
agreiningnum til sattamidlunar hja Huasnadis- og mannvirkjastofnun eda keerunefndar
hisamala, sbr. 6 mgr. 37. gr., eda segja upp leigusamningnum og gildir pa tveggja manada
uppsagnarfrestur af hans halfu. Ad 68rum kosti telst leigjandi una haekkuninni.

Tilkynningu leigusala um fyrirhugada haekkun leigufjarheedar skv. 2. mgr. skal fylgja skrif-
legur rokstudningur fyrir astedum haekkunarinnar og videigandi gogn til stadfestingar, eftir
pvi sem vid getur att. Notaskal st6dlud tilkynningareyoubldd Hisnadis- og mannvirkjastofn-
unar um hakkun leigufjarhaeoar.

c. (37.gr.c.)

Sé fjarhad husaleigu ibudarhisnadis eda annars hisnadis sem leigt er til ibadar leegri en
markadsleiga samberilegs hlsnaedis ad teknu tilliti til peirra patta sem greinir i 2. mgr. 37.
getur leigusali farid fram & hakkun leigufjarhaedarinnar ad aeetladri markadsleigu husnadis-
ins, ad teknu tilliti til fyrrgreindra patta skv. 2. mgr. 37. gr., og ad uppfylltum nénari skilyroum
pessarar greinar og 37. gr. b.

pratt fyrir 1. mgr. 37. gr. b skulu ad lagmarki 24 manudir lida fra gildistéku leigusamnings
fram ad haekkun leigufjarhaedar samkvaemt pessari grein.
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Haekkun leigufjarhaed samkveemt pessari grein kemur ekki til vidbétar vio reglubundna
breytingu leigufjarhaedar skv. 37. gr. a en hafi verid samid um slika breytingu getur leigusali
farid fram 4 ad fjarhaeo hisaleigu haekki samkveemt pessari grein i stad hennar i umratt sinn.

d. (37.9r.d)

Leigusali getur farid fram & fram a hakkun leigufjarhaedar ibudarhisnadis eda annars
hisnadis sem leigt er til ibudar vegna verulegra endurbéta, breytinga eda vidhalds & hiisnad-
inu ad uppfylltum néanari skilyrdum pessar greinar og 37. gr. b. Slik haekkun getur ad hamarki
numid 8% af kostnadi leigusala & &ri i allt ad fimm ar.

Hakkun leigufjarheedar samkvaemt pessari grein getur komid til vidbotar vid reglubundna
breytingu leigufjarhaedar skv. 37. gr. a hafi verid samid um slika breytingu.

Leigusali skal tilkynna leigjanda skriflega og med sannanlegum heetti um fyrirhugadar
framkvaemdir ad lagmarki premur manudum &dur en radgert er ad paer hefjist. I tilkynningunni
skal jafnframt greina néanar fra framkvaemdunum, &ztladri timalengd peirra og haekkun
leigufjarhaedar. Telst fresturinn hefjast fyrsta dag naesta méanadar eftir ad tilkynning var send.
Fer ad 60ru leyti um samskipti leigjanda og leigusala vegna haekkunar leigufjarhaedar skv. 37.
gr. b.

Um vidhald, endurbatur og breytingar hiisnadis fer ad 6dru leyti samkvamt dkvaedum IV.
og V. kafla.

e. (37.gr.e)

Leigusali getur farid fram & fram a hakkun leigufjarhaedar ibudarhisnadis eda annars
hisnadis sem leigt er til ibudar vegna verulegrar haekkunar & rekstrarkostnadi hisnadisins
sem rekja ma til ytri adsteeona ad uppfylltum skilyrdum 2. mgr. og 37. gr. b. Til rekstrarkostn-
adar husnadis samkvaemt pessari grein telst medal annars fjarmagnskostnadur leigusala vegna
ahvilandi lans & hasnadinu. Haekkun leigufjarhadar a grundvelli pessa akvaedis getur p6 ad
hamarki numi® 30% & priggja ara timabili.

Haekkun leigufjarheedar samkvaemt pessari grein getur komid til vidbotar vid reglubundna
breytingu leigufjarhaedar skv. 37. gr. a hafi verid samid um slika breytingu.

7.0r.
Eftirfarandi breytingar verda 4 51. gr. laganna:

a. A eftir ordunum , leigjandi ibtdarhusnaedis* i 1. mgr. kemur: eda annars hiisnadis sem
leigt er til ibGdar.

b. 1. t6lul. 2. mgr. fellur brott.

c. c. Aeftir 2. mgr. kemur ny malsgrein, er verdur 3. mgr., og ordast svo: Tilvik skv. 2., 3.
og 4. tolul. 2. mgr. eiga ekki vio ef leiga hisnadis telst vera i atvinnuskyni, sbr. a-lio 1.
mgr. 58. gr. a laga nr. 90/2003 um tekjuskatt.

8. gr.

52. gr. laganna ordast svo:

Eigi leigjandi forgangsrétt skv. 51. gr. skal leigusali leita eftir afstéou leigjanda til pess
hvort hann hyggist nyta sér forgangsréttinn. Skal pad gert skriflega og med sannanlegum heetti
a.m.k. premur manudum adur en leigusamningurinn rennur Gt vid lok uppsagnarfrests eda vid
lok umsamins leigutima nema atvik og adstedur séu med peim hetti ad telja verdi slika
fyrirspurn 6parfa, svo sem hafi leigjandi haft frumkveedi ad lokum leigusamnings eda leigjandi
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& ekki forgangsrétt af peim astedum sem greinir i 2. mgr. 51. gr., sbr. einnig 52. gr. a. Ad
00rum kosti telst leigusalinn una forgangsréttinum. Hafi timabundinn leigusamningur verid
gerdur til skemmri tima en priggja manada eda sé uppsagnarfrestur skemmri en prir manudir
skal frestur skv. 2. malsl. vera einn méanudur.

Vilji leigjandi nyta sér forgangsrétt skv. 1. mgr. 51. gr. skal hann tilkynna leigusala pad
skriflega og med sannanlegum heetti innan manadar fra pvi ad eftirgrennslan leigusala skv. 1.
mgr. barst honum. Ad 68rum kosti fellur forgangsréttur hans nidur.

9.qr.

A eftir 52. gr. laganna kemur ny grein, 52. gr. a, svohljodandi:

Telji leigusali ad leigjandi eigi ekki forgangsrétt af peim asteedum sem greinir i 2. mgr. 51.
gr. skal hann gera leigjanda skriflega og rokstudda grein fyrir sjonarmidum sinum og pvi
hverjar asteedur standi forgangsréttinum i vegi a.m.k. premur manudum &dur en leigusamning-
urinn rennur Ut vid lok uppsagnarfrests eda vid lok umsamins leigutima. Ad 6drum Kkosti telst
hann una forgangsréttinum nema atvik og adstedur seu pannig ad telja verdi slika tilkynningu
Oparfa, svo sem ef gloggt koma fram i uppsogn astedur sem Utiloka forgangsréttinn. Hafi
timabundinn leigusamningur verid gerdur til skemmri tima en priggja manada eda sé
uppsagnarfrestur skemmri en prir manudir skal frestur skv. 1. malsl. vera einn manudur.

Telji leigjandi undantekningar sem kvedid er aum i 2. mgr. 51. gr. ekki eiga vid skal hann
andmela afstodu leigusala med skriflegri tilkynningu sem send er leigusala med sannanlegum
heetti innan manadar fra pvi ad honum barst tilkynning leigusala eda afstada leigusala var
kynnt honum med uppsdgn eda 6drum haetti skv. 2. mgr. Telji leigusali préatt fyrir andmeeli
leigjanda ad leigjandi eigi ekki forgangsrétt skal hann visa agreiningnum til sattamidlunar hja
Husnadis- og mannvirkjastofnun eda keerunefndar hisamala innan manadar fra pvi ad honum
barst tilkynning um andmeeli leigjanda. Ad 6drum kosti telst hann una forgangsréttinum.

10. gr.
Eftirfarandi breytingar verda & 53. gr. laganna:

a. Istad 1. og 2. malsl. 1. mgr. kemur nyr malslidur, svohljodandi: Um akvordun leigufjar-
heedar vid endurnyjun eda framlengingu samnings samkveemt akvaedum pessa kafla fer
skv. 2. mgr. 37. gr.

b. A eftir ordinu ,,endurnyjudum* i 3. malsl. 1. mgr., sem verdur 2. malsl. 1. mgr., kemur:
eda framlengdum.

c. A eftir ordinu ,,endurnyjads“ i 2. mgr. kemur: eda framlengds.

d. Vid 2. mgr. batist nyr malslidur, svohljédandi: Sé skilyrdi 2. mgr. 57. gr. a til endur-
nyjunar & timabundnum leigusamningi ekki uppfyllt skal endurnyjadur samningur pé
vera 6timabundinn og fer pa um skilmala samningsins eftir &kveedum laga pessara um
6timabundna leigusamninga eftir pvi sem vid &.

11. gr.
Eftirfarandi breytingar verda 4 55. gr. laganna:
a. Vid 1. mgr. beetist: sbr. p6 2. mgr.
b. A eftir 1. mgr. kemur ny malsgrein, er verdur 2. mgr., svohljédandi:
pratt fyrir 1. mgr. verour 6timabundnum leigusamningi um ibudarhlsnaedi eda annad
hisnzdi sem leigt er til ibtdar eingdngu sagt upp af halfu leigusala i peim tilvikum sem
tilgreind eru i 55. gr. a.
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. Vid 2. mgr., sem verdur 3. mgr., baetist nyr malslidur, svohljédandi: Vid uppsogn étima-

bundins leigusamnings af halfu leigusala skv. 55. gr. a skal leigusali tilgreina grundvoll
uppsagnar og gera rokstudda grein fyrir sjonarmidum sinum eftir pvi sem vid a.

12. gr.
A eftir 55. gr. laganna kemur ny grein, 55. gr. a, svohljodandi:
Leigusala er eingdngu heimilt ad segja upp 6timabundnum leigusamningi um ibGdarhds-

naedi eda annad hisnaedi sem leigt er til ibudar i eftirtdldum tilvikum:

1.

10.

Ef hid leigda hisnaedi er i sama husi og leigusali byr i sjalfur.

2. Efibud er leigd med husgégnum ad 6llu eda verulegu leyti.
3.
4. Ef leigusali rdostafar eda hyggst radstafa hisnadinu til a.m.k. eins ars til skyldmenna i

Ef leigusali tekur hiisnaedid til eigin nota.

beinan legg, kjorbarna, fésturbarna, systkina, systkinabarna eda tengdaforeldra.

Ef leigusali hyggst selja hlsnzedid & naestu sex manudum eftir lok leigutimans. Er adilum

ba heimilt, pratt fyrir dnnur akveedi laga pessara, ad semja um lok leigutima med akvedn-

um skilyrdum og rymingu pegar hdsnadid verdur afhent nyjum eiganda.

Ef fyrirhugadar eru verulegar vidgerdir, endurbatur eda breytingar sem gera hlisnadid

Oibluodarhaeft ad mati Uttektaradila, sbr. XIV. kafla, um a.m.k. tveggja manada skeid a

hlsneadinu, & naestu sex manudum eftir lok leigutimans. Er adilum pa heimilt, pratt fyrir

onnur akvaeoi laga pessara, ad semja um lok leigutima med akvednum skilyroum og rym-

ingu pegar vidgerdir, endurbaetur eda breytingar hefjast.

Ef leigjandi er starfsmadur leigusala og hefur fengid afnot af hiisnaedi eda hluta hlsnadis

til ibudar vegna pess starfs og leigjandi leetur af storfum ad eigin 6sk, honum er sagt upp,

vikid Ur starfi eda fyrir fram umsémdum radningartima lykur, sbr. 50. gr.

Ef leigjandi hefur & leigutimanum gerst sekur um vanefndir eda brot sem vardad gatu

riftun.

Ef sanngjarnt mat & hagsmunum beggja adila og adstaedum ollum réttetir ad 6dru leyti

uppségn 6timabundins leigusamnings.

Ef leigusali er 16gadili sem ekki er rekinn i hagnadarskyni og leigjandi uppfyllir ekki

lengur légmat og malefnaleg skilyrdi leigusala fyrir leigu hisnadis eda veitir ekki

naudsynlegar upplysingar svo unnt sé ad stadreyna hvort hann uppfylli skilyrdin, enda

komi fram i leigusamningi ad réttur hans til hins leigda sé bundinn umraddu skilyrdi.
Tilvik skv. 1., 2. 0g 3. télul. 1. mgr. eiga ekki vio ef leiga hlsneadis telst vera i atvinnuskyni,

sbr. a-1id 1. mgr. 58. gr. a laga nr. 90/2003 um tekjuskatt.

Telji leigjandi skilyrdi til uppsagnar 6timabundins leigusamnings skv. 1. mgr. ekki vera

uppfyllt skal hann andmeela uppsdgninni med skriflegri tilkynningu sem send er leigusala med
sannanlegum heetti innan manadar fra upphafi uppsagnarfrests skv. 57. gr. Fallist leigusali
ekki @ andmali leigjanda og hyggist halda uppsdgninni til streitu skal hann visa agreiningnum

til

sattamidlunar hja Hisnadis- og mannvirkjastofnun eda keerunefndar hisamala innan

ménadar fra pvi ad honum barst tilkynning um andmeeli leigjanda. Telst uppségn samningsins
ad 6drum kosti nidur fallin.

13. gr.
Eftirfarandi breytingar verda a 56. gr. laganna:
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a. 1 stad ordanna ,,Sex manudir af beggja halfu i 1. malsl. 3. t5lul. 1. mgr. kemur: Prir
manudir af halfu leigjanda og sex manudir af halfu leigusala.
b. A eftir 1. mgr. kemur ny malsgrein, svohljédandi:
pratt fyrir d&kveedi 1. mgr. skal uppsagnarfrestur af halfu leigjanda & 6timabundnum
leigusamningi um ibGdarhisnadi eda annad hldsnadi sem leigt er til ibddar vera tveir manudir
fallist hann ekki & haekkun leigufjarhaedar skv. 37. gr. ¢ — 37. gr. e., sbr. einnig 2. malsl. 2.
mar. 37. gr. b.

14. gr.

A eftir 57. gr. laganna kemur ny grein, 57. gr. a, svohljodandi:

Eingdngu er heimilt ad gera timabundinn leigusamning um ibadarhisnzdi eda annad
hasnzdi sem leigt er til ibudar i eftirfarandi tilvikum og skal pa tilgreina i samningnum &
hvada grundvelli hann er gerdur 4&samt nanari skyringum par ad latandi eftir pvi sem vid a:

1. Efleigusali hefur haft hisnadid til eigin nota en hyggst flytja timabundid ur pvi, svo sem
vegna nams eda starfs.

2. Ef leigusali hefur i hyggju ad selja hisnadid en adstedur & fasteignamarkadi torvelda
sOlu pess.

3. Efleigjandi er starfsmadur leigusala og hefur fengid afnot af hiisnaedi eda hluta hlsnadis
til ibdar vegna pess starfs, sbr. 50. gr.

4. Ef adstedur leigjanda réttleeta gerd sliks leigusamnings, svo sem vegna nams eda starfs
hans.

5. Ef um er ad reda leigu husnadis til ndmsmanna & vegum logadila sem ekki er rekinn i
hagnadarskyni og hefur pjénustu vid ndAmsmenn ad meginmarkmidi.

6. Efum er ad reda leigu hisnaois a afangaheimili, p.e. dvalarheimili sem starfraekt er med
pad ad markmidi ad studla ad endurhafingu einstaklinga sem i flestum tilfellum hafa
verid & medferdar- eda endurhafingarstofnun eda i fangelsi.

7. Ef sanngjarnt mat a hagsmunum beggja adila og adstedum 6llum rétteetir ad 6oru leyti
gerd sliks samnings.

Heimilt er ad framlengja eda endurnyja timabundinn leigusamning um ibadarhisnzadi eda
annad husnaoi sem leigt er til ibudar af sému asteedum og greinir i 1. mgr. enda réttlaeti paer
framlengingu eda endurnyjun samnings a peim tima sem hun er gerad.

Telji leigjandi skilyrdi til ad gera timabundinn leigusamning skv. 1. mgr. eda framlengja
eda endurnyja slikan samning skv. 2. mgr. ekki vera uppfyllt getur hann visad agreiningnum
til sattamidlunar hja Husnadis- og mannvirkjastofnun eda keerunefndar hisamala. Hafi
skilyroi 1. eda 2. mgr. ekki verid uppfylit teljast adilar hafa gert 6timabundinn leigusamning.

15. gr.
Eftirfarandi breytingar verda 4 58. gr. laganna:
a. Vid 1. mgr. batist: sbr. p6 52. gr. og 52. gr. a um forgangsrétt leigjanda til aframhaldandi
leigu husnaois ad loknum umsémdum leigutima.
b. A eftir 1. mgr. koma tvaer nyjar malsgreinar, sem verda 2. og 3. mgr., svohljédandi:
Uppsdgn timabundins leigusamnings um ibGdarhlsneadi eda annad hisnaoi sem leigt
er til ibdar er heimil leigjanda hvenar sem er & leigutima. Uppsagnarfrestur timabundins
leigusamnings af halfu leigjanda skv. 1. malsl. skal vera eftirfarandi nema samid hafi verid
um skemmri uppsagnarfrest, sbr. pé 50. gr.:
1. Einn manudur & geymsluskirum og pess hattar hisnzdi til hvers sem pad er notad.
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n

Prir manudir & einstokum herbergjum.

3. brir manudir & ibudarhdsnedi, en ibudarhisnadi telst hvert pad hlsnadi par sem
fjdlskylda getur haft venjulega heimilisadstddu.

4. Sex manudir a atvinnuhdsnadi fyrstu fimm ar leigutimans, niu manudir naestu fimm
ar og sioan eitt ar eftir tiu ara leigutima.

préatt fyrir akvaedi 2. mgr. skal uppsagnarfrestur af halfu leigjanda & timabundnum
leigusamningi um ibadarhisnadi eda annad hdsneaedi sem leigt er til ibldar vera tveir
manudir fallist hann ekki & haekkun leigufjarhaoar skv. 37. gr. ¢ — 37. gr. e., sbr. einnig 2.
malsl. 2. mgr. 37. gr. b.

. 1 stad 2. mgr. koma tvaer nyjar malsgreinar, sem verda 4. og 5. mgr., svohljédandi:

Timabundnum leigusamningi um ibGdarhlsnadi eda annad hisnadi sem leigt er til
ibaodar verdur ekki slitid af halfu leigusala med uppstgn & umsémdum leigutima nema i
eftirfarandi tilvikum:

1. Ef leigjandi er starfsmadur leigusala og hefur fengio afnot af hisnadi eda hluta hus-
naedis til ibadar vegna pess starfs og hann leetur af storfum ad eigin 6sk, honum er
sagt upp eda vikid Ur starfi eda pegar fyrir fram umsdémdum radningartima lykur, sbr.
50. gr. Uppsdgn timabundins leigusamnings skal vera skrifleg og send med sannan-
legum heetti eigi sidar en atta vikum fra lokum radningarsambandsins.

2. Ef leigusali sem er I6gadili sem ekki er rekinn i hagnadarskyni er honum heimilt ad
segja upp timabundnum leigusamningi med priggja manada uppsagnarfresti pegar
leigjandi uppfyllir ekki lengur 16gmeet og malefnaleg skilyrdi leigusala fyrir leigu &
hlasneadi sem tilgreind eru i leigusamningi eda veitir ekki naudsynlegar upplysingar
svo unnt sé ad stadreyna hvort hann uppfylli skilyrdin. Uppsodgn timabundins
leigusamnings skal vera skrifleg og send med sannanlegum hatti og skal henni fylgja
rokstuoningur fyrir uppségninni.

Timabundnum leigusamningi um annad hisnaoi en greinir i 4. mgr. verdur ekki slitid
med uppsdgn & umsémdum leigutima. P er adilum heimilt ad semja um ad segja megi
slikum samningi upp a grundvelli sérstakra forsendna, atvika eda adsteedna enda sé ekki
fjallad um vidkomandi forsendur, atvik eda adstedur i 16gum pessum og skulu pau
tilgreind i leigusamningi. Skal gagnkveemur uppsagnarfrestur vera a.m.k. prir manudir.

16. gr.
Eftirfarandi breytingar verda & 86. gr. laganna:

a. 1. mgr. ordast svo: Husnaedis- og mannvirkjastofnun, fer med framkvaemd laga
pessara og annast i samrddi vio raduneytid kynningu a légum pessum og
reglugerdum settum samkveemt peim.

b.  Vio 2. mgr. batast prir nyir malslioir, svohljédandi: ba skal stofnunin starfreekja
sattamidlun sem hefur pad hlutverk ad adstoda adila leigusamnings vid Grlausn
agreinings um fjarhaed hdsaleigu, sbr. 37. gr. og 37. gr. a— 37. gr. e, forgangsrétt
leigjanda, sbr. 52. gr. a, uppsdgn 6timabundins leigusamnings, sbr. 55. gr. a, og
gerd timabundins leigusamnings, sbr. 57. gr. a. Slik adstod er adilum mals ad
kostnadarlausu. Husnadis- og mannvirkjastofnun skal midla gégnum mals vegna
agreinings adila leigusamnings til keerunefndar hisamala sé pess dskad af adila
mals.

17. gr.
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Fyrirségn XVIII. kafla laganna verdur: Sattamidlun, kynning laganna o.fl.

18. gr.
Gildistaka.

L6g pessi 6dlast pegar gildi.

Akvadi 1. — 17. gr. laganna gilda um hasaleigusamninga sem gerdir eru eftir gildistoku
peirra. Adilum eldri leigusamninga er pé heimilt ad semja um ad 16g pessi gildi um samninga
peirra.

Skra skal o6timabundna leigusamninga innan ars fra gildistoku laga pessara ef leiga
hasnadis telst vera i atvinnuskyni, sbr. a-1id 1. mgr. 58. gr. a laga nr. 90/2003 um tekjuskatt.

19. gr.
Vid gildistoku laga pessara verda eftirfarandi breytingar a 6orum légum:
1. L6g um Husnadis- og mannvirkjastofnun, nr. 137/2019: Vid 1. malsl. 15. gr. laganna
baetist: og skraningu leigusamninga samkvamt hdsaleigulégum.
2. Loég um hasnadismal, nr. 44/1998, meod sidari breytingum:

a. Aeftir 5. tolul. 2. mgr. 4. gr. laganna koma tveir nyir tolulidir, svohljodandi:

6. Ad halda utan um skrdningu leigusamninga samkveemt hdsaleigulégum i
hlsneadisgrunni og birta opinberlega upplysingar Gr honum.
7. A0 starfrekja sattamidlun sem hefur pad hlutverk ad adstoda adila leigusamnings

vid Urlausn agreinings a grundvelli hisaleigulaga.

b. 46. gr. laganna ordast svo, asamt fyrirsdgn:

Upplysingar um leigusamninga i hdisnaedisgrunni.

Husnadis- og mannvirkjastofnun skal annast skraningu leigusamninga samkvaemt
hasaleigulégum i hdsnaedisgrunn stofnunarinnar og birta opinberlega upplysingar r
beim, par & medal um markadsleigu hisnzaadis.

Husnadis- og mannvirkjastofnun skal midla gégnum og upplysingum skv. 1. mgr.
til skattyfirvalda til forskraningar & skattframtl og eftirlits med leigustarfsemi.
Husneadis- og mannvirkjastofnun skal jafnframt skal midla leigusamningum til ping-
lysingastjéra til pinglysingar, sbr. 3. mgr. 5. gr. hisaleigulaga.

Radherra er heimilt ad setja i reglugerd nanari akvadi vardandi leigusamninga i
hlGsnadisgrunni samkveemt pessari grein, par & medal um skilyrdi skraningar
leigusamninga i hisnadisgrunn og upplysingamidlun til annarra stjornvalda.

3. Log um husnadisbetur, nr. 75/2016, med sidari breytingum:

a. D-lidur 2. mgr. 9. gr. laganna ordast svo: umsakjandi sé adili ad leigusamningi um
ibldarhlsnzdid sem sé til a.m.k. priggja manada og skradur hefur verio i hlsnadis-
grunn Hasnadis- og mannvirkjastofnunar, sbr. p6 12. gr.

b. [stad 12. gr. laganna kemur ny grein, asamt fyrirsdgn, er ordast svo:

Undanpdga fra skilyrdi um leigusamning sem skradur hefur verio i
hasnadisgrunn Husnadis- og mannvirkjastofnunar.

prétt fyrir skilyrdi d-lidar 2. mgr. 9. gr. um leigusamning sem skradur hefur verid
i husnadisgrunn Husnazdis- og mannvirkjastofnunar er ad uppfylltum 6drum
skilyroum laga pessara heimilt ad greida hlsneadisheetur pratt fyrir ad ekki liggi fyrir
skraour leigusamningur pegar um er ad raeda timabundin afnot buseturéttarhafa skv.
15. mgr. 20. gr. laga um hisnadissamvinnuféldg, gerdarpola skv. 6. télul. 1. mgr. 28.
gr. laga um naudungarsolu og leigjanda skv. 11. t6lul. 1. mgr. 28. gr. sému laga af
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ibaoarhdsnaedi, sem hann hafdi vid naudungarsélu til eigin nota, i allt ad toIf manudi
gegn greidslu samkvamt akvordun syslumanns.
4. Log um tekjuskatt, nr. 90/2003, med sidari breytingum:
a. Vio 3. malsl. 3. mgr. 66. gr. laganna beetist: enda hafi leigusamningur verio skradur
i hisnaedisgrunn Hasneadis- og mannvirkjastofnunar, sbr. 5. gr. hisaleigulaga.
b. Vid a-lid 5. télul. 70. gr. laganna beetist: enda hafi leigusamningur verid skradur i
hisnadisgrunn Hasnadis- og mannvirkjastofnunar, sbr. 5. gr. hisaleigulaga.

Greinargerd.
1. Inngangur.

i addraganda kjarasamningavidradna veturinn 2018-2019 skipudu stjornvéld atakshop um
aukid frambod & ibudum og adrar adgerdir til ad bata stodu a hdsnadismarkadi (hér eftir
nefndur ,,atakshopur um husnadismal®) hinn 4. desember 2018. Med pvi setti rikisstjornin af
stad vidtekt samrdd um hisnaedisméal med adkomu heildarsamtaka adila vinnumarkadarins,
sveitarfélaga, félagsmalaraduneytisins, fjarmala- og efnahagsraduneytisins og forsetisradu-
neytisins.

Atakshdpurinn setti fram tillogur i sj6 flokkum i alls 40 lidum med skyrslu, dags. 19. jantar
2019, og voru per lagoar til grundvallar vid gerd svonefndra lifskjarasamninga, sbr. adgerd
18 i yfirlysingu um studning stjérnvalda vid lifskjarasamninga, dags. 3. april 2019. Er par
kvedid & um ad rikisstjérnin muni vinna ad innleidingu tillagna atakshéps um hdsnaedismal i
samradi vid adila vinnumarkadarins og sveitarfélog og ad ibudalanasjodi verdi falid ad halda
utan um eftirfylgni tillagna atakshdpsins i samradi vid félagsmalaraduneytid, fjarmala- og
efnahagsraduneytio, forsatisrdduneytid, samgdngu- og sveitarstjornarraduneytio og
umhverfis- og audlindaraduneytid og hefur verkefnid fengid heitid ,,Husnedi fyrir alla“.
Frumvarpid er lidur i adgerdum rikisstjornar Islands til ad greida fyrir gerd kjarasamninga &
almennum vinnumarkadi med lifskjarasamningum.

prigji kafli skyrslu atakshops um hisnadismal fjallar um tillégur sem snia ad leigu-
markadnum. Par segir medal annars: ,,Leiguverd hefur haekkad mikid 4 undanférnum arum
sem kemur verst vid pé tekjuleegstu og vidhorfskannanir syna ad margir leigjendur upplifa
litio hisnaediséryggi vio nlverandi adsteedur. Husaleiguldgum var breytt & arinu 2016 en med
pvi var horft medal annars til pess ad auka leigjendavernd. Vegna skorts & ibtdarhlsnzdi getur
samningsstada leigutaka hins vegar verid veik og mérg deemi eru um ad leigjendur sampykki
adgerdir af halfu leigusala sem ganga gegn réttindum peirra af dtta vio ad missa hisneadid. ba
takmarka leigusalar réttindi leigutaka med pvi ad hafa leigusamninga timabundna. Enn fremur
telja peir sem leigja af einstaklingi & almennum leigumarkadi meiri likur en adrir 4 ad peir
missi hlsnadi sitt. Studla parf ad pvi ad Gtleiga ibldarhlsnadis verdi i meira maeli 4 vegum
félaga en audveldara er ad setja reglur utan um starfsemina og hafa eftirlit med henni i pvi
formi.”

Frumvarpi pessu er e&tlad ad koma til framkvaemda tilldgum 11 og 13 i skyrslu atakshops
stjornvalda. Tillaga 11 er svohljédandi:

Akvadi hasaleigulaga verdi endurskodud til ad beeta réttarstodu leigjenda, t.d. hvad
vardar:

a. akvordun leigufjarheaedar i upphafi leigu og heimildir til breytinga a henni a leigutima,
6had pvi hvort um timabundinn samning eda endurnyjun & timabundnum samningi sé ad
reeda,

b. lengd og uppségn leigusamninga, p.m.t. skilgreiningu & langtimaleigu,

c. moguleg Urraedi og vidurldg vid brotum gegn akvaedum hdsaleigulaga.
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Geta parf ad pvi ad breytingar & hasaleiguldgum haekki ekki leiguverd eda dragi Ur
frambodi & leigumarkadi.

Sérstaklega er vikid ad pessari tillogu atakshopsins i adgerd 11 i fyrrnefndri yfirlysingu
rikisstjornarinnar um studning stjérnvalda vid lifskjarasamninga. bar segir:

Akvadi husaleigulaga verdi endurskodud til ad baeta réttarstodu leigjenda, medal annars
hvad vardar vernd leigjenda pegar kemur ad hakkun leigufjarhaedar og bettri réttarstodu
leigjenda vid lok leigusamnings.

pa er tillaga 13 i skyrslu atakshdps stjornvalda um hdsnaedismal svohljédandi:

Ahersla verdi 16gd & skraningu leigusamninga i opinbera gagnagrunna og Utferdar leidir
til ad hvetja adila til ad gera upplysingar um leiguverd og lengd leigusamninga adgengilegar,
t.d. med pvi ad binda skattaafslatt vegna langtimaleigu vid skraningu i gagnagrunn.

I samraemi vid pad verklag sem lagt var til grundvallar eftirfylgni vid tillogur atakshopsins
vann undirbaningsteymi  félagsmalaraduneytisins og  Ibldalanasjods  (svokalladur
leiguvettvangur) tillégur ad Utfaerslu breytinga & husaleiguldgum vegna ofangreindra tillagna
atakshops stjornvalda um husnadismal. Vid pa vinnu var litio til husaleiguléggjafar
Nordurlandanna og annarra Evropurikja. pa stodu félagsmalaraduneytid og ibidalanasjodur
ad opnum samradsdegi stjornvalda um leigumarkadinn 29. mai 2019 undir yfirskriftinni
,Leigudagurinn®. Tilgangurinn var ad eiga vidtekt samrad vid hagsmunaadila um fyrirhugada
endurskodun hdsaleigulaga og fa pannig fram hugmyndir og sjonarmid allra peirra sem lata
sig varda velferd almennings & svidi hlsnadismala adur en vinna hefist af halfu stjérnvalda
vid samningu frumvarps til laga um breytingu & hdsaleigulégum. Umfjollunarefni
samradsdagsins voru einkum pau atridi sem tillaga 11 i skyrslu atakshopsins fjallar um en
jafnframt var par vikio ad 0drum atridum sem tengjast hisaleiguléggjofinni og
leigumarkadnum almennt. Vid Gtfaerslu tillagna undirblningsteymis félagsmalaraduneytis og
Ibldalanasjods var litid til peirra sjonarmida og 4bendinga sem fram komu & samréadsdeginum.

Hinn 28. oktober 2019 skipadi félags- og barnamalarddherra nefnd um endurskodun
I6ggjafar um hasaleigumal til eftirfylgni vid I1l. patt tillagna atakshoéps stjérnvalda um
hasnzdismal sem vardar hdsaleigumal. Nefndina skipudu Lisa Margrét Sigurdardottir
I6gfraedingur i félagsmalaraduneytinu, formadur, an tilnefningar, Steinar Orn Steinarsson
sérfreedingur, tilnefndur af fjarmala- og efnahagsraduneytinu, Hrafnkell Hjorleifsson sérfreed-
ingur, tilnefndur af samgdngu- og sveitarstjornarraduneytinu, Rin Knatsdottir 16gfraedingur,
tilnefnd af ibidalanasjodi, og Bryndis Gunnlaugsdottir 16gfreedingur, tilnefnd af Sambandi
islenskra sveitarfélaga. Starfsmadur nefndarinnar var Asta Margrét Sigurdardottir, 16gfreed-
ingur i félagsmalaraduneytinu.

Hlutverk nefndarinnar var medal annars ad taka tillégur 11 og 13 i skyrslu atakshops um
hasnadismal til nanari skodunar og, eftir atvikum, Gtfeerslu i formi lagabreytinga meo hlidsjén
af peirri undirbdningsvinnu sem fram hafdi fario, meodal annars hja leiguvettvangi
félagsmalaraduneytisins og ibldalanasjods, og peim hugmyndum og sjénarmidum sem fram
komu & adurnefndum Leigudegi. Nefndinni var falid ad skila tillégum sinum til radherra i
formi frumvarps til laga um breytingu & hdsaleigulégum og var frumvarpid samid i
félagsmalardduneytinu.

2. Tilefni og naudsyn lagasetningar.

Med frumvarpi pessu eru lagoar til breytingar a hsaleigulégum, nr. 36/1994, sem hafa pad
ad markmidi ad auka réttarvernd og hisnadisoryggi leigjenda hér & landi, einkum vardandi
annars vegar akvordun leigufjarheaedar i upphafi vid gero leigusamnings og hakkun hennar &
samningstima og hins vegar réttarstodu leigjenda vid lok leigusamnings, p.e. reglur laganna
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um Otimabundna og timabundna leigusamninga, i pvi skyni ad studla ad gerd
langtimaleigusamninga. Sem fyrr greinir er endurskodun laganna i samraemi vid adgerd 11 i
yfirlysingu rikisstjérnarinnar fra 3. april 2019 um studning stjornvalda vid lifskjarasamninga
og tillégur 11 og 13 i skyrslu atakshdps stjornvalda um hasnadismal. bar breytingar sem
lagdar eru til i frumvarpinu eru pess edlis ad naudsynlegt er ad breyta [6gum til ad koma peim
til framkvaemda. Visast i pvi sambandi til nanari umfjéllunar i kafla 1 hér ad framan.

Aztlad er ad i kringum 30.000 heimili séu & leigumarkadi og hefur peim fjdlgad verulega
fra pvi & arunum fyrir hrun eda sem nemur rimlega 60% aukningu sé borinn saman fjéldi
heimila & arunum 2004-2006 annars vegar og hins vegar 2014-2016. A sama tima jokst
heildarfjoldi heimila adeins um 14%. Er nu talid ad um 17% einstaklinga 18 ara eda eldri séu
a leigumarkadi, eda u.p.b. 50.000 fullordnir einstaklingar, og hefur pad hlutfall haldist nokkud
svipad frd 2011. Algengast ad folk leigi hja einstaklingi & almennum markadi en par & eftir ad
pad leigi hja attingjum eda vinum. Pridji algengasti kosturinn er hlisnadi a vegum
einkarekinna leigufélaga en par & eftir kemur leiga & stidentagérdum og hja sveitarfélégum,
svo hasnadissamvinnufélogum, félagasamtokum, vinnuveitanda eda 6drum adilum. bannig
eru teep 60% leigusala hér & landi einstaklingar, um 14,2% einkarekin leiguféldg og um 26%
sveitarféldg, onnur félog og félagasamtok sem ekki eru rekin i hagnadarskyni.

Sé litid til aldurs og tekjudreifingar leigjenda hér & landi ma sja ad naestum 60% leigjenda
eru & aldrinum 18-34 ara. prju af hverjum fjorum heimilum & leigumarkadi eru med
samanlagdar heimilistekjur undir 800.000 kr. & manudi og nerri helmingur med undir 550.000
kr. i samanlagdar manadartekjur heimilisins. Ma pvi vera ljést ad mikil haekkun leiguverds
samhlida haekkun fasteignaverds og skorti & leiguhlsnaedi, sem rekja ma til almenns skorts &
ibaoarhdsnadi, hafi reynst peim leigjendum sem minnst hafa & milli handanna pungber og
gert peim sem stefna ad ibldarkaupum enn erfidara ad safna fyrir Gtborgun.

Stada leigjenda er erfid i samanburdi vid adra hopa & husnadismarkadi en peir eru mun
liklegri en adrir hopar til ad bla vid ipyngjandi hasnadiskostnad, p.e. pegar 40% eda harra
hlutfalli af radstofunartekjum er varid til greioslu hdsaleigu. bannig bjuggu 19,6% heimila &
leigumarkadi arid 2018 vid ipyngjandi husnadiskostnad samanborid vid 7,9% ibudareigenda
samkvamt lifskjararannsokn Hagstofu islands. Jafnframt bta leigjendur vid minna hisnadis-
oryggi en adrir hopar & hisnaedismarkadi. Samkveemt kénnun ibldalanasjods vorid 2019 téldu
adeins 51% leigjenda sig bla vid hisnadisdryggi samanborid vid 94% ibudareigenda. bar ma
&tla ad vegi pungt ad adeins 3% husaleigusamninga hér a landi eru 6timabundnir og prir af
hverjum fjérum leigusamningum eru til tveggja ara eda skemmri tima. ba er medallengd leigu-
samninga 1,2 ar.

Sé litid til einstakra hopa & leigumarkadi kom fram i kénnun [bidalanasjods haustid 2018
ad peir sem leigja af einstaklingi a almennum markadi telja meiri likur en adrir 4 ad missa
hisnadio, en 32% peirra tdldu frekar eda mjog liklegt ad peir myndu missa huisnadio.
Koénnunin leiddi enn fremur i 1j6s ad fjolskyldur med born finna fyrir marktekt minna 6ryggi
& leigumarkadi en peir sem bua einir & aldrinum 18-34 éra og barnlaus por & aldrinum 18-45
ara. Er pvi naudsynlegt ad studla ad auknu hisnaedisoryggi leigjenda hér & landi, enda er pad
grundvollur velferdar , ekki sist barnafjolskyldna.

3. Meginefni frumvarpsins.
3.1. Almennt um efni frumvarpsins.

Frumvarpio hefur pad ad markmidi ad bzeta réttarstdou og husnaedisdryggi leigjenda hér a
landi med pvi medal annars ad auka vernd leigjenda gegn 6edlilegum leiguhaekkunum og
studla ao gerd langtimaleigusamninga. Leigusamningar hér & landi eru i miklum meiri hluta
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skammtimaleigusamningar og er pvi ljost ad hlsnadisdryggi leigjenda er ekki nzegilega tryggt
med gildandi 16ggjof um hasaleigumal. Jafnframt er naudsynlegt ad tryggja betur i sessi pa
meginreglu hisaleigulaga ad leigufjarhad skuli vera sanngjorn og edlileg i gard beggja
samningsadila, en par sem ekki liggja fyrir nema ad takmorkudu leyti upplysingar um
markadsleigu hisnaedis hér & landi hefur reynst erfitt ad tryggja framkvaemd peirrar reglu.
Ekki er lagt til ad umreeddar breytingar verdi takmarkadar vid 16gadila sem leigja at hisnzdi
enda er meiri hluti leigusala hér & landi einstaklingar en ekki leiguféldg.

3.2. Skraningarskylda leigusamninga og leiguhakkana i opinberan gagnagrunn leigusamn-
inga og ny sattamidlunarleid vegna agreinings um framkveemd husaleigulaga.

[ fyrsta lagi eru lagdar til breytingar & légunum til ad koma til framkvaemda svohljédandi
tillogu 13 1 skyrslu atakshops stjornvalda um hiisnadismal: ,,Ahersla verdi 16gd & skraningu
leigusamninga i opinbera gagnagrunna og Utfeerdar leidir til ad hvetja adila til ad gera upplys-
ingar um leiguverd og lengd leigusamninga adgengilegar, t.d. med pvi ad binda skattaafslatt
vegna langtimaleigu vid skraningu i gagnagrunn.© Pannig er lagt til ad komid verdi a skran-
ingarskyldu leigusamninga i opinberan gagnagrunn stjornvalda, svokalladan husnadisgrunn
Husnadis- og mannvirkjastofnunar.

Gert er rad fyrir ad stofnunin birti upplysingar um markadsleigu hisnzadis eftir sveedum
og 68rum breytum, byggdar a raungdgnum 0r leigusamningum, og ad slikar upplysingar muni
framvegis nytast vid mat a pvi hvort leigufjarheed sé sanngjorn og edlileg i gard beggja
samningsadila, likt og 16gin gera rad fyrir. Rétt er ad taka fram i pessu sambandi ad ekki er
gert rad fyrir ad pvi ad um ,,opinbert leiguvidmio“ verdi ad reda heldur upplysingar um
markadsleigu sem unnt verdi ad lita til, asamt fleiri pattum, vid akvoroun leigufjarhadar
hverju sinni.

Lagt er til ad skraningarskylda hvili & leigusala, baedi vardandi skraningu leigusamnings i
upphafi, p.e. innan 30 daga fra afhendingu husnadisins, og vido haekkun & hisaleigu sidar a
samningstima, og ad samberileg sektarheimild verdi fyrir hendi og nu gildir um brot gegn
skraningarskyldu heimagistingar samkvaemt légum um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald, nr. 85/2007. bannig geti stjornvaldssektir vegna brota & skraningarskyldu
leigusamninga og heekkunar a leigufjarhaed 4 samningstima numid fra 10.000 kr. til 1.000.000
kr. fyrir hvert brot. Jafnframt er gert rad fyrir ad skraning hakkunar leigufjarheaedar i gagna-
grunninn verdi forsenda pess ad haekkunin taki gildi gagnvart leigjanda.

I pessu sambandi, og i samraemi vid framangreinda tillégu 13 i skyrslu &takshdps stjorn-
valda um hasnadismal, er lagt til ad nGverandi skattaivilnun 66. gr. laga um tekjuskatt, nr.
90/2003, vegna tekna af leigu allt ad tveggja ibuda & grundvelli hisaleigulaga veroi framvegis
bundin pvi skilyrdi ad leigusamningur hafi verid skradur i umraeddan gagnagrunn leigu-
samninga hja Husnadis- og mannvirkjastofnun. I peirri skattaivilnun felst ad leigutekjur af
slikri leigu sem telst ekki til atvinnustarfsemi eru skattlagdar sem fjarmagnstekjur i stad at-
vinnutekna og er helmingur slikra leigutekna enn fremur undanpeginn skattlagningu. I pvi
skyni ad studla ad skraningu leigusamninga i hlsnaoisgrunn Hiusnadis- og mannvirkjastofn-
unar er enn fremur lagt til ad pad verdi framvegis skilyrdi réttar leigjanda til hisnadisbota
samkveemt l16gum um hdsneadisbeetur, nr. 75/2016, ad leigusamningur hafi verid skradur i
gagnagrunninn en gert er rao fyrir ad pad skilyrdi komi i stad gildandi skilyrdis laganna um
ad fyrir liggi pinglystur leigusamningur.

Hvad Hasnadis- og mannvirkjastofnun vardar er enn fremur lagt er til ad stofnuninni verdi
falid pao hlutverk ad adstoda adila leigusamnings vid Urlausn agreinings med sattamidlun um
fjarhaed hulsaleigu, forgangsrétt leigjanda, uppsdgn 6timabundins leigusamnings og gerd
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timabundins leigusamnings peim ad kostnadarlausu, en samberileg Urreedi hafa gefid géda
raun i Sviss. EkKi gert rad fyrir ad stofnunin hafi heimild til ad skera Gr &greiningi adila likt
og karunefnd husamala heldur verdi hlutverk hennar bundid vid ad adstoda adila vid ad na
sattum um 4agreiningsefni vardandi framangreind atridi. bannig verdi leitast vid ad satta
sjonarmid peirra &0ur en agreiningur er kominn & pad stig ad fara purfi med hann i keeruferli
hja keerunefnd hisamala. Med starfraekslu sattamidlunarinnar er jafnframt atlunin ad draga ur
malafjélda hja kerunefnd hisamala um framangreind agreiningsefni til ad studla ad pvi ad
malsmedferdartimi fyrir henni veroi ekki of langur.

3.3. Timabundnir og 6timabundnir leigusamningar — breytingar til ad studla ad langtima-
leigu.

I 63ru lagi eru lagdar til breytingar & akvaedum husaleigulaga i pvi skyni ad studla ad gerd
langtimaleigusamninga, einkum dtimabundinna leigusamninga, til ad auka hasnadisoryggi
leigjenda. Breytingunum er &tlad ad koma b-lid tillogu 11 i skyrslu atakshops um
hasnaedismal til framkvaemda, par sem lagt er til ad dkvaeoi hisaleigulaga verdi endurskodud
til ad baeta réttarstodu leigjenda hvad vardar lengd og uppsdgn leigusamninga, sbr. einnig
adgerd 11 i yfirlysingu rikisstjornarinnar um studning stjornvalda vid lifskjarasamninga par
sem kvedid er 4 um ad akvaedi laganna verdi endurskodud til ad bata réttarstdou leigjenda vid
lok leigusamnings. Lagdar eru til breytingar & akvaedum laganna um badi timabundna og
6timabundna leigusamninga, sem og um forgangsrétt leigjenda til aframhaldandi leigu
hisnadis ad umsdémdum leigutima loknum, og er peim sem fyrr greinir &tlad ad studla ad
langtimaleigu til ad auka hasnadisoryggi leigjenda. Enda pott hvorki sé unnt ad leggja
timabundna leigusamninga ad jofnu vid skammtimaleigusamninga né &timabundna
leigusamninga ad jofnu vid langtimaleigusamninga samkvamt nlverandi fyrirkomulagi
husaleigulaga liggur engu ad sidur fyrir ad timabundnir leigusamningar eru rikjandi
samningsform hér & landi og ad slikir samningar eru almennt gerdir til skamms tima i senn.
Eins og fyrr segir eru eingdngu um 3% hisaleigusamninga hér & landi 6timabundnir og prir af
hverjum fjérum leigusamningnum gerdir til tveggja ara eda skemmri tima. P& er medallengd
leigusamninga 1,3 &r. Otimabundnir leigusamningar eru aftur & méti rikjandi samningsform i
Danmérku, Finnlandi og Svipj6d. 1 Noregi eru timabundnir leigusamningar algengari en
6timabundnir samningar en par hefur aftur & moti verid farin su leid ad kveda 4 um priggja ara
lagmarkslengd leigusamninga um ibadarhsnadi. | pvi skyni ad auka hdsnadiséryggi
leigjenda hér & landi eru pvi lagoar til margvislegar breytingar sem hafa pad ad markmidi ad
studla ad langtimaleigu med gero étimabundinna leigusamninga um ibddarhlsnadi og annad
hasnadi sem leigt er til ibadar.

A0 pvi er vardar timabundna leigusamninga er lagt til ad heimild adila til ad gera slika
samninga pegar um er ad reeda ibudarhlsnaedi eda annad hlsneadis sem leigt er til ibGdar verdi
takmorkud vid tilteknar adstedur sem réttleta gerd timabundins leigusamnings i stad
6timabundins, likt og gert hefur verid i Danmérku. Markmid breytingarinnar er ad studla ad
gerd 6timabundinna leigusamninga til ad auka hisnadiséryggi leigjenda. Mikilvaegt er ad
heimildir til ad gera timabundna leigusamninga verdi p6 ekki prengdar umfram pad sem
naudsynlegt er til ad tryggja edlilegt hisnadisdryggi leigjenda.

Hvad 6timabundna leigusamninga varoar er lagt til ad heimildir leigusala til uppsagnar a
slikum samningum verdi takmarkadar vid akvednar adstedur pegar um er ad raeda leigu
ibuoarhlsnaedis eda annars husnadis sem leigt er til ibadar, likt og gert hefur verid annars
stadar & Norourléndum og vida annars stadar i Evrépu til ad studla ad langtimaleigu. bannig
verdi 6timabundnir leigusamningar almennt langtimaleigusamningar i reynd en ekki adeins



16 I vinnslu — 26. febrdar 2020

ad forminu til. Samkveemt gildandi l16gum er leigusala aftur & méti heimilt ad segja upp
Otimabundnum leigusamningi hvenar sem er og an pess ad sérstakar adstedur réttleeti
uppsdgn og geta slikir samningar pvi i reynd verid til skamms tima, p.e. allt nidur i 6 manudi
ad lengd pegar um ibGdarhlsnzdi er ad raeda.

EkKi er gert rad fyrir ad pau tilvik sem heimilad geta uppsdgn étimabundins leigusamnings
um ibadarhisneadi eda annad husnadi sem leigt er til ibldar verdi teemandi talin i [Idgunum.

Samhlida pessum breytingum er lagt til ad uppsagnarfrestur leigjenda & 6timabundnum
leigusamningum um ibGdarhlsnadi verdi styttur Gr sex manudum i prja og verdi pannig jafn
langur og uppsagnarfrestur & einstokum herbergjum. Pannig verdi uppsagnarfrestur af halfu
leigjanda i slikum tilvikum styttri en uppsagnarfrestur af halfu leigusala, likt og algengt er
vida annars stadar i Evrépu.

Til ad studla ad langtimaleigu og par med auknu hisnadisoryggi leigjenda hér a landi eru
enn fremur lagdar til breytingar &4 X. kafla laganna sem fjallar um forgangsrétt leigjenda til
aframhaldandi leigu hisnadis ad loknum umsémdum leigutima. Lagt er til ad gildissvid
akveeda husaleigulaga um forgangsrétt leigjenda, sem nu tekur eingdngui til tilvika par sem um
er ad reda leigu ibudarhlsnadis, p.e. hvert pad hasnaedi par sem fjolskylda getur haft
venjulega heimilisadstddu, sbr. 1. malsl. 1 mgr. 56. gr. laganna, verdi Utvikkad pannig ad pad
taki einnig til leigu annars hisnadis sem leigt er til ibudar, t.d. einstakra herbergja.

3.4. Akvérdun leigufjarhadar i upphafi og breytingar & henni & samningstima.

Loks eru lagdar til breytingar & dkveedum hdsaleigulaga um akvéroun leigufjarheaedar.
Afram er gert rad fyrir ad midad verdi vid pa grundvallarreglu 37. gr. htsaleigulaga ad
samningsfrelsi gildi um akvordun leigufjarhaedar i upphafi ad pvi gefnu ad hdn sé sanngjérn
og edlileg i gard beggja samningsadila. bvi er lagt til ad heimildir samningsadila til a0 semja
um haekkun leigufjarhadar sidar & leigutima verdi takmarkadar ad dkveonu leyti pegar um er
ad reda leigu ibudarhisnadis eda annars husnaedis sem leigt er til ibudar, likt og rakid verdur
nanar sidar.

pa er lagt til ad fjallad verdi nanar i [6gunum um mat a pvi hvort fjarhaed hasaleigu teljist
sanngjorn og edlileg i gard beggja samningsadila. Ekki er um efnislega breytingu ad reeda fra
gildandi rétti, en lagt er til ad peir peettir sem matid skuli byggjast & veradi tilgreindir sérstaklega
i 37. gr. laganna i stad I6gskyringargagna.

P& er sem fyrr greinir enn fremur lagt til ad heimildir samningsadila til ad semja um
heaekkun leigufjarheaedar sioar & leigutima verdi takmarkadar umfram pad sem na gildir skv. 37.
gr. husaleigulaga pegar um er ad reeda leigu ibldarhlsnedis eda annars hlsnadis sem leigt er
til ibadar. I pvi sambandi er lagt til grundvallar ad gerdur verdi greinarmunur annars vegar a
svokolludum reglubundnum haekkunum (,,troppuhaekkunum®) 4 leigutima, sem samid er um
fyrir fram vid gero leigusamnings, og hins vegar a haekkunum sem leigusala verdi heimilt ad
fara fram a sioar & leigutima enda patt ekki hafi verid samid um paer sérstaklega i upphafi.

Pegar um er ad reeda leigu ibudarhlsnzadis eda annars hisnadis sem leigt er til ibudar verdi
leigusala enn fremur heimilt ad fara fram & haekkun leigufjarhadar sidar a leigutima i akvedn-
um tilvikum, enda pétt ekki hafi verid samid um peer sérstaklega i upphafi. Er p6 gert rad fyrir
ad slikar heimildir verdi bundnar vid tilvik par sem gerdur hefur verid annadhvort 6timabund-
inn leigusamningur eda timabundinn leigusamningur til ad lagmarki tveggja ara. Jafnframt er
lagt til grundvallar ad 12 manudir purfi ad lagmarki ad lida fra gildistoku leigusamnings eda
sioustu heekkun leigufjarhaedar til ad haekkun leigufjarhaedar & umraeddum grundvelli komi til
alita. Ad nanari skilyroum uppfylltum er pvi gert rao fyrir ad leigusali geti farid fram a haekkun
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leigufjarhaedar pegar leigufjarhaed er undir markadsleigu samberilegs hlsnzadis, pegar veru-
legar endurbeetur, breytingar eda vidhald eru fyrirhugadar sem og pegar veruleg haekkun & ser
stad & rekstrarkostnadi hisneadisins. bykir sanngjarnt og edlilegt ad leigusali hafi slikar heim-
ildir til heekkunar & leigufjarhad i peim tilvikum sem um raedir, ekki sist i 1josi peirra breytinga
sem lagdar eru til med frumvarpi pessu til ad studla ad gerd langtimaleigusamninga.

Gert er rad fyrir ad leigusali tilkynni leigjanda um fyrirhugada haekkun leigufjarhaedar med
ad lagmarki priggja manada fyrirvara og leigjandi hafi p4 manadarfrest til ad bregdast vio
tilkynningunni med pvi ad upplysa leigusala um ad hann fallist & haekkun leigunnar, visa
agreiningnum til sattamidlunar hjd Huasnadis- og mannvirkjastofnun eda keerunefndar
hiusamala eda segja upp leigusamningnum og gildir pa tveggja manada uppsagnarfrestur af
hans halfu. Ad 66rum kosti teljist leigjandinn una haekkuninni.

4. Samraemi vid stjornarskré og alpjodlegar skuldbindingar.

Efni frumvarps pessa pykir ekki gefa sérstakt tilefni til mats & samraemi peirra tillagna sem
fram koma i frumvarpinu vid stjornarskréa lydveldisins Islands, nr. 33/1944, eda alpjodlegar
skuldbindingar islenska rikisins.

5. Samrad.

Efni frumvarpsins snertir einkum adila leigusamninga hér & landi, p.e. leigjendur og leigu-
sala. Likt og fram hefur komid er frumvarpid lidur i adgerdum rikisstjérnarinnar til ad greida
fyrir gerd kjarasamninga & almennum vinnumarkadi, sbr. yfirlysingu rikisstjornarinnar fra
3. april 2019 um studning stjornvalda vid lifskjarasamninga. Samkveemt henni mun rikis-
stjornin medal annars vinna ad innleidingu tillagna atakshops um aukid frambod & ibidum og
adrar adgeroir til ad beeta stdou & hdsnaedismarkadi i samradi vid adila vinnumarkadarins og
sveitarfélog en Ibidalanasjodi hefur verid falin umsjon med eftirfylgni vid tillsgur ataks-
hopsins i samradi vid forsatisraduneytid, fjarmala- og efnahagsraduneytid, félagsmalaradu-
neytid, samgongu- og sveitarstjornarraduneytid og umhverfis- og audlindaraduneytid. Tillog-
ur atakshopsins eru nidurstada vidteeks samrads stjérnvalda en i honum attu sati fulltriar
forsaetisraduneytisins, fjarmala- og efnahagsraduneytisins, félagsmalaraduneytisins, sveitar-
félaga og heildarsamtaka adila & vinnumarkadi. Sjo undirhépar storfudu med atakshopnum
sem fjolludu um afmorkud verkefni. Pa var samrad haft vio fjolda stofnana, sveitarfélaga og
hagsmunaadila og komu tugir sérfreedinga ad vinnu atakshopsins. Breid samstada nadist um
tillégur atakshépsins og voru per lagdar til grundvallar vid gerd kjarasamninga.

Likt og adur hefur komid fram vann undirbdningsteymi félagsmalaraduneytisins og
Ibudalanasjods (svokalladur | leiguvettvangur<) tillogur ad utferslu breytinga &
hisaleiguldgum vegna tillagna atakshops stjérnvalda um hdsnaedismal. baer tillogur sem
lagdar eru fram med frumvarpinu eru nidurstada pess samrads sem hér er lyst ad framan. ba
var enn fremur haft samrad vid Alpydusamband islands og VR vid samningu frumvarpsins.

Jafnframt voru aform um frumvarpid kynnt asamt frummati a ahrifum pess a fundi
raouneytisstjora 11. juni2019. Ad loknu innra samradi raduneyta var frumvarpio enn fremur
birt almenningi i samradsgatt stjornvalda [...].

6. Mat & hrifum.

Verdi frumvarpid ad I6gum mun pad, likt og ad framan greinir, studla ad pvi ad bata
réttarstdou og hisnaediséryggi leigjenda, m.a. med pvi ad auka vernd leigjenda gegn
6edlilegum leiguheekkunum og studla ad gerd langtimasamninga. Frumvarpid hefur ahrif &
leigjendur og leigusala; jafnt karla sem konur. EKKi liggja fyrir kyngreind gégn um pessa hopa
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en til pess ad fa heildarmynd af ahrifum frumvarpsins pyrfti ad fara i rannséknir til pess ad
afla peirra gagna. P6 ma sjd ad med peirri breytingu sem 16gd er til i frumvarpinu ad
leigusamninga skuli skra i opinberum gagnagrunni pa verdi mun audveldara ad kyngreina hop
leigjenda og leigusala hér a landi. Einnig verdur komid a skraningarskyldu leigusamninga i
opinberan  gagnagrunn  stjérnvalda, svokalladan husnadisgrunn  HuUsnadis- og
mannvirkjastofnunar. Haegt verdur ad notast vid upplysingar ar grunninum um markadsleigu
og fleiri peetti vid akvordun leigufjarhaedar. Veroi frumvarp petta ébreytt ad 1égum hefur pad
engin fyrirséd ahrif & rikissjoo.

Um einstakar greinar frumvarpsins.
Um 1. gr.

Lagt er til ad ny grein um skraningarskyldu leigusamninga batist vid 16gin. Akvadinu er
&tlad ad koma til framkvaemda tillogu 13 i skyrslu atakshops stjornvalda um husnzedismal,
dags. 19. jantar 2019, sbr. einnig adgerd 18 i yfirlysingu rikisstjornarinnar um studning stjorn-
valda vid lifskjarasamninga, dags. 3. april sl., en par er kvedid 4 um rikisstjornin muni vinna
ad innleidingu tillagna atakshops um hdsnadismal i samrédi vid adila vinnumarkadarins og
sveitarfélog.

pannig er lagt til ad l6gfest verdi skraningarskylda vegna leigusamninga sem gerdir eru a
grundvelli hosaleigulaga i nyjan opinberan gagnagrunn leigusamninga, svokalladan
hisnadisgrunn Husnaedis- og mannvirkjastofnunar. Lagt er til ad skraningarskyldan hvili &
leigusala og er gert rad fyrir ad heimild verdi til ad leggja & sektir i peim tilvikum sem
skraningarskyldunni er ekki sinnt. A pad einnig vid i tilvikum par sem leigusali vanrakir ad
skrd hakkun leigufjarhadar, sbr. 5. gr. Litio var til skraningarskyldu heimagistingar og
samsvarandi sektarheimildar vegna brota gegn peirri skraningarskyldu samkvaemt légum um
veitingastadi, gististadi og skemmtanahald, nr. 85/2007, sbr. 22. og 22. gr. a laganna, i pessu
sambandi. P4 hefur sambeerileg skraningarskylda og hér er lagt til ad l6gfest verdi jafnframt
nylega verid innleidd & Moltu. bar hefur pé verio gengid lengra en hér er lagt til ad veroi gert
ad pvi leyti ad leigusamningar teljast par 6gildir hafi skraningarskyldu ekki verid sinnt. EKki
er gert rad fyrir ad opinber skraning leigusamnings verdi gildisskilyrdi leigusamnings hér a
landi en p6 er gert rad fyrir a0 skraning hakkunar & leigu i opinberan gagnagrunn
leigusamninga verdi forsenda pess ad hakkunin taki gildi gagnvart leigjanda. Visast i pvi
sambandi til nanari umfjoéllunar i athugasemdum vid 5. gr.

Skraningarskyldan er mikilveegur lidur i ad beaeta geedi upplysinga um leigumarkadinn hér
& landi, medal annars um préun leiguverds, fjolda leigusamninga, tegund peirra o.fl., en
skraning leigusamninga er nd valkvaed samkvaemt husaleiguldgum. pPannig er heimilt en ekki
skylt ad pinglysa leigusamningum sem gerdir eru a grundvelli hdsaleigulaga og er slik
skraning fyrst og fremst framkveemd til ad tryggja réttindi leigjanda gagnvart pridja adila. ba
hefur almennt skilyrdi laga um hdsnadisbaetur, nr. 75/2016, um ad fyrir liggi pinglystur
leigusamningur til ad leigjandi eigi rétt & hdsnaedisbdtum, studlad ad skraningu leigusamninga
med pinglysingu. Fra pvi skilyrdi eru p6 gerdar undantekningar i Idgunum. I pessu sambandi
er gert rad fyrir ad gerdar verdi breytingar & Il6gum um hdsnadisbetur pannig ad i stad pess
skilyrois ad fyrir liggi pinglystur leigusamningur verdi askilid ad fyrir liggi leigusamningur
sem skraour hafi verid i hinn nyja opinbera gagnagrunn leigusamninga. Visast i pvi sambandi
til nanari umfjéllunar i athugasemdum vio 19. gr.

Logfesting skraningarskyldu leigusamninga er einnig lidur i ad tryggja betur en gert hefur
verid fram til pessa framkvamd peirrar grundvallarreglu hisaleigulaga ad leigufjarhaed skuli
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vera sanngjorn og edlileg i gard beggja adila, baedi vid dkvoroun hennar i upphafi, p.e. vid
gerd leigusamnings, sem og vid haekkun leigufjarhadar sidar & samningstima, sbr. 37. gr.
hisaleigulaga. Fram kemur i athugasemdum vid pa grein ad hvenzr leigufjarhad teljist vera
edlileg og sanngjorn og hvener ekki fari eftir stadhattum, atvikum og astandi a leigumarkadi
& hverjum tima og pvi sé meginvidmidunin vid matid markadsleiga samberilegs hlsnaois. ba
eru tilgreind 6nnur atridi sem einnig ber ad lita til i pvi sambandi. Vid framkvemd 37. gr.
laganna er pvi naudsynlegt ad almenningur eigi pess kost ad nalgast greinargddar upplysingar
um markadsleigu samberilegs leiguhlsnadis byggoda & raungégnum Ur skradum leigu-
samningum. Slikar upplysingar liggja na eingdngu fyrir i takmoérkudum meli & grundvelli
peirra leigusamninga sem pinglyst hefur verid. Rétt er ad taka fram ad ekki er po6 gert rad fyrir
ad gefio verdi Ut opinbert leiguvidmid i pessu sambandi heldur upplysingar um markadsleigu
hasnadis eftir sveedum og fleiri breytum, eftir pvi sem unnt er, sem adilum leigusamnings
verdi gert Kleift ad lita til dsamt fleiri pattum vid akvordun leigufjarhaedar. Visast i pvi
sambandi til nanari umfjoéllunar i athugasemdum vid 5. gr. frumvarpsins.

Med skraningarskyldu leigusamninga verdur stjornvéldum enn fremur gert kleift ad koma
& forskraningu leigutekna & skattframtal. | pvi sambandi er gert rad fyrir ad Hasnadis- og
mannvirkjastofnun midli upplysingum um fjarheed hlsaleigu og breytingar & leigunni &
samningstima til skattyfirvalda. Med skraningarskyldunni er skattyfirvéldum enn fremur
audveldad eftirlit med leigustarfsemi.

Gert er rad fyrir ad skraning skuli fara fram eigi sidar en vio afhendingu hins leigoa
hisnadis en nanari skilyrdi skraningar verdi Utferd i reglugerd. I pvi sambandi er medal
annars gert rad fyrir ad naudsynlegar upplysingar komi fram i leigusamningi sem og ad vio
skraningu liggi fyrir Uttektaryfirlysing vegna Uttektar a astandi hins leigda hisnadis en slik
Uttekt skal fara fram fyrir afhendingu, sbr. 1. mgr. 69. gr. hisaleigulaga. Framkvaemd slikrar
Uttektar er medal annars mikilvaeg til ad komast megi hja &greiningi & milli adila vid lok
leigusamnings en toluvert hefur borid a pvi ad slik uttekt sé ekki gerd pratt fyrir skyra
lagaskyldu pess efnis. Slik Uttekt parf ekki ad hafa kostnad i for med sér enda gert rao fyrir ad
samningsadilar geti sjalfir framkveemt Gttekt & husnadinu fyrir afhendingu, sbr. 1. mgr. 69.
gr. husaleigulaga. | pvi sambandi hefur félagsmalaraduneytid 1atid uUtbla sérstok
Uttektareydubldd sem unnt er ad nota vio framkvaemd Uttektar og eru pau adgengileg almenn-
ingi & vef Stjornarrads islands. Oski annar hvor adilinn eftir ad 6hadur adili annist Gttektina
skiptist kostnadurinn vid hana p6 ad jofnu a milli peirra. Gert er rad fyrir ad afriti af
Uttektaryfirlysingu verdi skilad vid skraningu leigusamnings asamt ljésmyndum af astandi
hasnadisins, eftir pvi sem porf er &.

Sem fyrr greinir er lagt til ad skraningarskyldan hvili & leigusala en pé er gert rad fyrir ad
leigjandi geti skrad leigusamninginn og dregid fra leigunni pann kostnad sem af skraningunni
hlyst. Er pad mikilvaegt i ljosi pess ad gert er rad fyrir ad réttur leigjanda til hisnaedishota verdi
hadur pvi skilyrdi ad samningur hafi verid skradur i hisnaedisgrunn Hlsnadis- og mannvirkja-
stofnunar. Visast i pvi sambandi til 19. gr. frumvarpsins. Enn fremur er gert rad fyrir ad adili
leigusamnings, hvort heldur sem er leigusali eda leigjandi, geti 6skad eftir ad stofnunin midli
leigusamningnum til syslumanns til pinglysingar en likt og fram hefur komid er pinglysing
samnings valkveaed og hefur einkum ad markmidi ad tryggja réttarvernd leigjanda gagnvart
pridja adila. Er pa gert rad fyrir ad sa adili samningsins sem dski eftir pinglysingu hans greioi
kostnad sem af pvi hlyst. Gert er rad fyrir ad gjaldtaka vegna kostnadar vid pinglysingu veroi
& hendi syslumanna og um hana fari samkveemt [6gum um aukatekjur rikissjods, nr. 88/1991.
Aftur & méti verdi Hasnadis- og mannvirkjastofnun heimilt ad innheimta pjénustugjald vegna
midlunar samningsins til syslumanns til pinglysingar.



20 I vinnslu — 26. febrdar 2020

Um 2. gr.

Lagter til ad ny grein, 5. gr. a, komi & eftir 5. gr. laganna par sem kvedid verdi & um heimild
Husnadis- og mannvirkjastofnunar til ad leggja stjornvaldssektir & hvern pann sem brytur
gegn skraningarskyldu leigusamninga, sbr. 1. gr. frumvarpsins, eda skraningarskyldu vegna
haekkunar leigufjarhaedar, sbr. 5. gr. frumvarpsins.

Naudsynlegt pykir ad Hasnadis- og mannvirkjastofnun hafi heimild til ad beita adila
leigusamnings stjornsysluvidurlégum svo mogulegt verdi ad knyja pessa adila til ad sinna
skraningarskyldu slikra samninga eins og peim verdur skylt ad gera samkvaemt frumvarpi
pessu. SU naudsyn helgast m.a. af pvi ad vidurlégunum er xtlad ad studla ad timanlegri
skraningu leigusamninga i hdsnadisgrunn Hisnadis- og mannvirkjastofnunar.

Gert er rad fyrir ad stjornvaldssektir geti numid fra 10.000 kr. til 1.000.000 kr. fyrir hvert
brot og er par um sému fjarheedamork ad reda og gilda um sektir vegna brota gegn
skraningarskyldu heimagistingar. | pessu sambandi er gert rad fyrir ad slikum
stjornvaldssektum megi beita 6had pvi hvort 16gbrot eru framin af asetningi eda galeysi en ad
vid akvoroun sekta skuli tekio tillit til alvarleika brots, svo sem umfangs, &tlads avinnings,
hve lengi hattsemin hafi stadid yfir og hvort um itrekad brot sé ad raeda.

i frumvarpinu er kvedid & um ad Husnadis- og mannvirkjastofnun beri ad tilkynna
akvoroun stofnunarinnar um stjérnvaldssekt skriflega & sannanlegan hétt peim adila sem hin
beinist ad auk pess sem gert er rad fyrir ad akvorouninni fylgi skriflegur rékstudningur. Med
sannanlegum haetti er medal annars att vid ad Hasnadis- og mannvirkjastofnun geti feert
sonnur a ad tilkynning stofnunarinnar um akvérdun um stjornvaldssekt hafi borist réttum
adila. Almennt ma etla ad tilkynning Hasnadis- og mannvirkjastofnunar um akvéréun
stofnunarinnar um stjornvaldssekt geti verio med ymsum hatti, svo sem send med
hefdbundnum bréfposti, med abyrgdarposti eda rafreent med tolvubréfi. I pvi sambandi ma
&tla ad almennt sé erfidara ad faera sénnur 4 ad tilkynning, sem send hefur verid rafreent med
tolvubréfi, hafi borist réttum adila en tilkynning sem send hefur verid med abyrgdarpdsti.

Enn fremur er i frumvarpinu meelt fyrir um gjalddaga stjornvaldssektar. b4 er gert rad fyrir
ad leigusali geti keert akvordun Hulsnadis- og mannvirkjastofnunar um stjornvaldssektir til
Urskurdarnefndar velferdarmala og ad slikt malskot fresti adfor. Jafnframt er lagt til ad heimild
til ad leggja & stjérnvaldssektir falli nidur pegar fimm ar eru lidin fra pvi ad hattsemi lauk en
tilkynning stofnunarinnar til adila um upphaf rannséknar a meintu brotid rjufi pann frest og
hafi réttarahrif gagnvart éllum peim sem stadio hafa ad broti. Loks er tekid fram ad um
dkvardanir Husnadis- og mannvirkjastofnunar um stjérnvaldssektir fari ad 6oru leyti
samkveaemt dkveedum stjérnsyslulaga.

Um 3. gr.

Lagdar eru til breytingar a 6. gr. laganna par sem tilgreind eru ymis atridi sem fram skulu
koma i leigusamningi. I fyrsta lagi er lagt til,  [j6si peirra breytinga sem lagdar eru til med 14.
gr. frumvarpsins, ad pegar um er ad reda timabundinn leigusamning um ibGdarhlsnzadi eda
annad husnadi sem leigt er til ibadar skuli jafnframt tilgreina & hvada grundvelli
leigusamningurinn sé gerdur 4samt nénari skyringum eftir pvi sem vid 4. Visast til nanari
umfjéllunar i athugasemdum vid 14. gr. frumvarpsins.

1 68ru lagi er lagt til ad fram komi ad i leigusamningi skuli medal annars tilgreina hvenzer
fjarhaed husaleigu skuli breytast & leigutimanum, hafi verid samid um ad leigufjarhaedin taki
breytingum & samningstima. Visast til nanari umfjoéllunar i athugasemdum vid 5. gr. og 6. gr.
frumvarpsins en i sidarnefndu greininni er medal annars lagt til ad 12 manudir skuli ad
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lagmarki lida a milli breytinga a fjarhaed husaleigu pegar um er ad reeda ibudarhlsnaedis eda
annad hasnedi.

I pridja lagi er lagt til ad ordalagi 9. tolul. 6. gr. laganna verdi breytt en par er kvedid & um
ad i leigusamningi skuli koma fram hvort Gttekt skuli fara fram vid afhendingu. I ljési peirra
breytinga sem gerdar voru & 69. gr. hdsaleigulaga med 36. gr. laga um breytingu a
husaleigulégum, nr. 63/2016, pess efnis ad leigjandi og leigusali eda umbodsmenn peirra skuli
gera Uttekt a astandi hins leigda husnaedis adur en afhending fer fram og vio lok leigutima pa
er nG lagt til ad kvediod verdi 4 um ad Uttekt & hinu leigda skuli koma fram i leigusamningnum.

[ fjorda lagi er lagt til ad 12. tolul. verdi bett vid par sem kvedid verdi & um ad i
leigusamningi skuli koma fram nafn, heimilisfang og kennitala umbodsmanns leigjanda og
leigusala, sbr. 7. gr. hisaleigulaga.

Um4.gr.
Lagdar eru til breytingar 4 9. gr. laganna i samreemi vid paer breytingar sem lagdar eru til
& akvaeoum XI. kafla husaleigulaga um lok leigusamnings, uppsdgn o.fl. sem og X. kafla
laganna um forgangsrétt leigjanda. Visast til nanari umfjéllunar i athugasemdum vid 7.-15.

ar.

Um 5. gr.

Lagdar eru til breytingar & 37. gr. hisaleigulaga sem fjallar um akvérdun leigufjarheaedar.
par segir ad adilum sé frjalst ad semja um fjarhaed hisaleigu og hvort og pa med hvada hatti
han skuli breytast a leigutimanum. Leigufjarhad skuli p6 jafnan vera sanngjorn og edlileg i
gard beggja adila. Lagt er til ad gerdar verdi breytingar & umraddri grein pannig ad i 37. gr.
verdi framvegis fjallad med almennum hatti um akvéroun fjarhaedar hisaleigu vio gerd
leigusamnings og breytingar & henni & leigutimanum. b4 verdi logfest ny grein, 37. gr. a., sbr.
6. gr. frumvarps pessa, par sem nénar verdi kvedid & um breytingar a fjarhaed hisaleigu &
samningstima pegar um er ad raeda leigusamning um ibudarhisnadi eda annad hlsnadi sem
leigt er til ibGdar. Visast i pvi sambandi til ndnari umfjéllunar i athugasemdum vid 6. gr.
frumvarpsins.

Afram er midad vid pa grundvallarreglu laganna ad samningsfrelsi gildi um akvordun
leigufjarhaedar i upphafi ad pvi gefnu ad hin sé sanngjorn og edlileg i gard beggja samnings-
adila. Hefur slik sanngirnisregla verid 16gd til grundvallar vardandi dkvordun leigufjarhaedar
i upphafi, p.e. vid samningsgerd, i hisaleiguldggjof langflestra Evrépurikja og er pa einkum
litio til markadsleigu sambeerilegs hlsnadis vid mat & pvi hvort leigufjarhad teljist sanngjérn
og edlileg. P6 hafa nokkur Evrdpuriki takmarkad samningsfrelsi adila leigusamnings vid
akvoroun leigufjarhaedar i upphafi umfram pad sem felst i framangreindri sanngirnisreglu en
ba naer slik leigustyring almennt eingongu til hluta leigumarkadarins. I pvi sambandi ma nefna
Danmdérku, byskaland, Austurriki, Holland og Frakkland. Mun algengara er ad riki hafi sett
frekari skordur vid haekkun leigufjarhadar & samningstima og & pad medal annars vid um 6lI
Nordurléndin utan islands.

Pa er lagt til ad fjallad verdi ndnar um mat & pvi hvort fjarhad hisaleigu teljist sanngjérn
og edlileg i gard beggja samningsadila. Ekki er um efnislega breytingu ad reeda fra gildandi
rétti, en i athugasemdum vid 37. gr. frumvarps til hisaleigulaga segir:

,,Hér er kvedid & um ad samningsfrelsi gildi um fjarhaed hlsaleigu. P6 er aréttad ad pad
frelsi sé peim takmorkunum had ad leigan skuli jafnan vera sanngjérn og edlileg i gard beggja
adila. Pétt hér sé um nymeeli ad raeda pa gilda pessar reglur dskradar, en rétt pykir ad svo
mikilveegar grundvallarreglur komi fram berum oréum i [6gum.
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Hvenzr leigufjarhaed telst vera edlileg og sanngjorn og hvenar ekki hlytur alltaf ad fara
mjog eftir stadhattum og atvikum og astandi & leigumarkadi & hverjum tima.

Meginvidmidunin er pvi markadsleiga sambeerilegs hisnaedis. Af 6drum atridum, sem hafa
ber hliosjon af, ma nefna:

— Almennan hisnadiskostnad, par med talid vaxtakostnad, skatta og gjold.
— Stadsetningu, gerd og astand leiguhdsnadis.

— Endurbeetur, breytingar og vidhald sem hvor adila tekur ad sér.

— Leigutima og fyrirframgreidda leigu.

Adrar sérstakar samningsskyldur og réttindi sem edlilegt er ad hafi ahrif & leigufjarhaed-
ina.*

Til ad studla ad pvi akvoroun leigufjarhaedar taki i auknum meeli mid af framangreindum
pattum er pvi lagt til ad peir verdi tilgreindir sérstaklega i 37. gr. laganna. bannig er lagt til ad
kvedid verdi a um ad mat & pvi hvort leigufjarhaed sé sanngjorn og edlileg i gard beggja
samningsadila skuli taka mid af stadhattum, atvikum og astandi & leigumarkadi 4 hverjum
tima. Vid matid skuli einkum litid til markadsleigu sambeerilegs husnadis en jafnframt til
almenns hasnadiskostnadar, p.m.t. vaxtakostnadar, skatta og gjalda; stadsetningar, gerdar og
astands leiguhtsnadis; endurbota, breytinga og viohalds sem hvor adila tekur ad sér; leigutima
og annarra sérstakra samningsskyldna og réttinda sem edlilegt er ad hafi ahrif &
leigufjarhaedina.

pannig er gert rad fyrir ad meginviomiounin vid mat & sanngirni leigufjarhaedar verdi
markadsleiga samberilegs husnadis . | pvi sambandi er 1jost ad nyr opinber gagnagrunnur
leigusamninga i svokdlludum husnadisgrunni Huasnadis- og mannvirkjastofnunar &samt
I6gfestingu skraningarskyldu leigusamninga, sbr. 1. og 17. gr. frumvarpsins, muni audvelda
verulega mat a markadsleigu samberilegs hlsnaedis fra pvi sem n er, enda skortir mjog a ad
unnt sé ad nalgast slikar upplysingar i dag. Likt og fram hefur komid er ekki gert rad fyrir ad
stofnunin gefi Gt opinbert leiguvidmid heldur birti upplysingar um markadsleigu husnadis
eftir svaedum og 6drum breytum eftir pvi sem unnt er sem samningsadilum verdi unnt ad lita
til vid akvordun leigufjarhaedar, dsamt fleiri pattum sem vid eiga hverju sinni.

Jafnframt er lagt til ad tekid verdi fram i 37. gr. laganna ad tilgreina skuli fjarhzed husaleigu
i leigusamningi sem og hvort og pa hvernig og hvenar hin skuli breytast & leigutimanum. Enn
fremur ad tekio verdi fram ad fjarhaeod husaleigu verdi ad 6dru leyti ekki haekkud sidar a
leigutimanum an sampykkis leigjanda. Ekki er um efnislegar breytingar ad raeda fra gildandi
rétti. Einnig er lagt til ad tekid verdi fram i pvi sambandi ad um breytingar a fjarhaed hisaleigu
ibldarhisnzadis eda annars hisnadis sem leigt er til ibUdar fari ad 6oru leyti skv. 37. gr. a —
37. gr. f., sbr. 6. gr. frumvarps pessa.

pa er lagt til ad kvedid verdi nanar & um akvoroun leigufjarhadar vio endurnyjun eda
framlengingu leigusamnings en slik akveedi er ad finna i 1. og 2. mélsl. 1. mgr. 53. gr. laganna
ad pvi marki sem um er ad reda endurnyjun eda framlengingu samnings & grundvelli
forgangsreéttar leigjanda skv. X. kafla laganna. Lagt er til grundvallar ad gildissvido umreeddra
dkveeda 1. og 2. malsl. 1. mgr. 53. gr. laganna verdi Gtvikkad pannig ad pad nai almennt til
dkvorounar leigufjarhaedar vid endurnyjun eda framlengingu leigusamnings samkvaemt
hasaleigulégum, eins og lagt er til ad peirri grein verdi breytt med 10. gr..

Enn fremur er 16gd til su pydingarmikla breyting ad leigusali skuli skra hakkun
leigufjarhaedar i hisnaedisgrunn Hisnadis- og mannvirkjastofnunar og ad slik skraning verai
forsenda pess ad heekkunin taki gildi gagnvart leigjanda. Vanraki leigusali pa skraningar-
skyldu gert rao fyrir ad heimilt verdi ad sekta hann, sbr. 2. gr. frumvarps pessa, likt og lagt er
til ad gildi um brot gegn almennri skraningarskyldu leigusamninga, sbr. 1. gr. frumvarpsins.
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Jafnframt geti leigjandi hafnad pvi ad greida pann hluta leigufjarhaedar sem nemur haekkuninni
par til ar skraningunni hefur verid batt. EKKi er gert rad fyrir ad Hasnadis- og mannvirkja-
stofnun innheimti sérstakt pjonustugjald vegna skraningar & haekkun leigu. I pessu sambandi
er rétt ad taka fram ad ekki er gert rad fyrir ad skra purfi haekkun eda leekkun leigufjarhaedar
sem tilgreind hefur verid i leigusamningi i upphafi & nyjan leik pegar hun tekur gildi
samkveemt efni leigusamningsins sidar & leigutima, enda hafi leigusamningurinn verid skradur
i hisnaedisgrunn Hisnadis- og mannvirkjastofnunar i samrami vid 5. gr. hlsaleigulaga, eins
og lagt er til ad peirri grein veroi breytt med 1. gr. frumvarpsins. Vid skraningu leigusamnings
i husnadisgrunn eigi pvi ad liggja fyrir allar umsamdar framtidarbreytingar & fjarhaed
hisaleigu, hvort sem paer eru til haekkunar eda lekkunar. Hins vegar parf ad tilkynna
breytingar til lekkunar leigufjarhadar sem ekki leida af akveedum leigusamnings sem pegar
hefur verid skradur.

P4 er lagt til ad jafnframt verdi tekid fram sérstaklega i 37. gr. laganna ad risi greiningur
um hvort fjarhaed hasaleigu sé sanngjorn og edlileg geti leigjandi borid leigufjarhaedina undir
kerunefnd hisamala en fré gildistoku laga um breytingu & hasaleiguldgum, nr. 63/2016, 22.
juni 2016 hefur keaerunefndin veitt bindandi arskurdi i agreiningsmalum um leigusamninga
sem gerdir hafa verid eftir pann tima. Slikir Grskurdir seeta ekki keeru til &dra stjérnvalds og
eru aofararhafir an undangengins doms. Vilji adili mals aftur & méti ekki una Grskurdi
karunefndar verdur hann ad bera urskurdinn undir domstéla innan atta vikna fra
uppkvadningu hans og frestast pa réttarahrif Grskurdarins uns démur fellur. Adur veitti
keerunefndin dbindandi alit um agreining samningsadila samkvaemt hlsaleigulégum og er pvi
ljost ad fyrrnefnd breyting fol i sér verulega réttarbét fyrir leigjendur jafnt sem leigusala, enda
mikilveegt ad samningsadilar geti leitad bindandi drlausnar um agreining sem ris a grundvelli
laganna. | pvi sambandi er 1jost ad domsmal um slikan &greining getur haft mikinn kostnad i
for med sér a sama tima og pad er adilum almennt ad kostnadarlausu ad leita til
kaerunefndarinnar.

[ 1j6si pess ad askilegt er ad adilar leitist vid ad na sattum um agreiningsefni sin & milli
aour en pvi er visad i formlegt keeruferli er pd lagt til ad leigjandi skuli jafnan hafa leitad satta
vid leigusala um akvordun leigufjarhaedar hja Husnadis- og mannvirkjastofnun, sbr. 16. og
19. gr., adur en agreiningurinn er borinn undir keerunefndina. Ekki er pé gert rad fyrir ad
stofnunin skeri ar um agreining heldur adstodi samningsadila vid ad varpa ljosi a pa peetti sem
leigufjarhaed skal midast vid skv. 37. gr. laganna, eins og lagt er til ad henni verdi breytt, og
na sattum um akvordun leigufjarhaedarinnar. Takist ekki ad na sattum geti adilar leitad med
agreininginn til keerunefndar hisamala til Urskurdar.

Lagt er til grundvallar ad agreiningi um leigufjarhaed skuli visad til sattamidlunar hja
Husnadis- og mannvirkjastofnun eda keerunefndar hisamala innan manadar fra gildistoku
leigusamnings eda samkomulags um hakkun leigufjarhaedar sem gert hefur verid sidar a
leigutima. Ad 6drum kosti teljist leigjandi una dkvoroun um leigufjarhaed enda mikilvaegt ad
leigjandi upplysi um pad sem fyrst telji hann leigufjarhad ekki sanngjarna og edlilega i sinn
gard. P4 telst eins manadar keerufrestur til keerunefndar hisamala hafa verid rofinn kjosi
leigjandi ad visa &greiningi um leigufjarheed fyrst til sattamidlunar hja Husnadis- og
mannvirkjastofnun innan frestsins.

Loks er lagt til ad tekio verdi fram ad hafi fjarhad hisaleigu ekki verid sanngjorn og edlileg
eignist leigjandi endurkrofurétt & hendur leigusala vegna pess sem ofgreitt hefur verid og ad
leigjanda sé pa heimilt ad draga pa fjarheaed fra sidari leigugreidslum.
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Um 6. gr.

Lagt er til ad vid 16gin beetist fimm nyjar greinar & eftir 37. gr. par sem verdi ad finna
sérreglur um breytingar & fjarhaed hasaleigu pegar um er ad raeda ibudarhisnadi eda annad
hasnadi sem leigt er til ibudar. Almenn akvaedi um akvoroun leigufjarhaedar verdi aftur & moti
ad finna i 37. gr. laganna eins og lagt er til ad peirri grein verdi breytt sbr. 5. gr. frumvarpsins.
Likt og par kemur fram er gert rad fyrir ad adilum verdi almennt afram frjalst ad semja um
fjarhaed husaleigu vid gerd leigusamnings og hvort og pa med hvada hatti hin skuli breytast
a leigutimanum. Leigufjarhadin skuli pd vera sanngjorn og edlileg i gard beggja adila.

Likt og fram hefur komid heyrir til undantekninga i Evropu ad riki hafi takmarkad
heimildir samningsadila til ad semja um leigufjarhaed i upphafi umfram pad sem felst i
fyrrefndri sanngirnisreglu sem gildir & pessu svidi vidast hvar i alfunni. Aftur @ maéti hafa
stjornvold i mérgum Evrdpurikjum l6gfest frekari takmarkanir en felast i sanngirnisreglunni
pegar kemur ad heimildum leigusala til ad haekka leigufjarhad & samningstima. A pad medal
annars vid um 61l Nordurléndin nema island. Misjafnt er hvernig slikar takmarkanir hafa verid
Utfeerdar en helstu deemi um Gtfaerslur eru i fyrsta lagi ad pak hafi verid sett & hlutfallslega
heekkun leigufjarhaedar a akvednu arabili; i 6dru lagi ad eingdngu sé heimilt ad haekka leigu
vid tilteknar adstaedur, svo sem i tengslum vid endurbaetur eda vegna pess ad leigufjarhad er
leegri en markadsleiga; i pridja lagi ad tiltekinn lagmarkstimi purfi ad lida & milli hakkana
leigufjarhaedar a samningstima og i fjérda lagi ad semja skuli fyrir fram um reglubundnar
breytingar leigufjarhaedar & samningstima (svokalladar ,,troppuheekkanir) og ad peer geti
eingdngu verio med tilteknum haetti (svo sem i samreemi vid visitéluhaekkun eda falio i sér
hekkun um fast hlutfall eda fasta fjarhed) og pa ad hamarki att sér stad med akvednu
lagmarksmillibili & samningstima. | fimmta lagi eru enn fremur deemi pess ad adilar vinnu-
markadarins semji sérstaklega um hakkanir leigu ar hvert.

I pvi skyni ad auka réttarvernd og hlisnaedisoryggi leigjenda hér & landi er lagt til ad frekari
skordur verdi settar vid haekkun leigufjarhaedar a samningstima pegar um er ad reeda leigu
ibaoarhlsnaedis eda annars hisnadis sem leigt er til ibudar en ni gilda samkveemt almennri
sanngirnisreglu 37. gr. husaleigulaga. I pvi sambandi er lagt til grundvallar ad gerdur verdi
greinarmunur annars vegar a svokolludum reglubundnum hakkunum (,,troppuhaekkunum®) a
leigutima sem samio er um fyrir fram vid gerd leigusamnings og hins vegar 4 heekkunum sem
leigusala verdi heimilt ad fara fram a sidar & leigutima enda pott ekki hafi verid samid um peer
sérstaklega i upphafi.

i fyrsta lagi er lagt til ad fjallad verdi i nyrri 37. gr. a um svokalladar reglubundnar
breytingar eda ,,troppuhackkanir & leigufjarhad ibtidarhisnaedis eda annars hiisnaedis sem
leigt er til ibdoar, p.e. breytingar & leigufjarhaed sem eiga sér stad med reglubundnu millibili &
leigutima meo fyrir fram umsémdum hatti. bannig er gert rao fyrir ad kveoid verdi 4 um ad
adilum leigusamnings um slikt hisnaedi verdi heimilt ad semja i upphafi vid gerd leigusamn-
ings um hvort leigufjarhadin taki reglubundnum breytingum a samningstimanum med
tilteknu millibili. Er pa lagt til grundvallar ad tilgreint verdi i leigusamningnum hvort og pa
med hvada hatti og millibili leigufjarhadin skuli taka breytingum a samningstima. Um er ad
reeda heimildarakveedi og er pvi afram gert rad fyrir ad adilum leigusamninga um ibudar-
hasnzdi og annad hasnzedi sem leigt er til ibddar verdi heimilt ad leggja til grundvallar ad
leigufjarhaed haldist ébreytt & leigutima nema samid sé um annad. Hafi ekki verid samid um
reglubundnar hakkanir leigufjarhaedar & samningstima i upphafi vid gerd leigusamnings er
lagt til grundvallar ad slikum haekkunum verdi ekki komid & sidar & leigutima an sampykkis
leigjanda, sbr. 2. malsl. 3. mgr. 37. gr. laganna, eins og lagt er til ad henni verdi breytt med 5.

ar.
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Semji adilar leigusamnings um ad leigufjarhaed taki reglubundnum breytingum a leigutima
er lagt til ad fyrirkomulag breytingarinnar geti verid med prennu méti. Pannig verdi heimilt
ad semja um ad fjarhaedin taki breytingum til samraemis vid breytingar & visitdlu neysluverds,
um fyrir fram umsamid fast hlutfall af leigufjarhaed eda um fyrir fram umsamda fasta fjarhaed.
Pé er lagt til ad sett verdi akvedid pak a slikar reglubundnar haekkanir pess efnis ad peer geti
aldrei verid umfram hakkun samkvaemt visitdlu neysluverds. Reynist breyting & fjarhaed
hisaleigu samkveemt fostu hlutfalli af leigunni eda fastri fjarhaed heerri en han hefdi verid
samkveemt visitdlu neysluverds er pvi lagt til ad midad skuli vid breytingu & leigufjarhaeo
samkveemt visitdlu neysluverds pott um annad hafi verid samid. Til ad audvelda adilum
leigusamnings ad reikna Ut slikar breytingar er gert rad fyrir ad Husnadis- og mannvirkja-
stofnun Uthdi reiknivél sem unnt verdi ad nota til ad reikna Gt heimila hakkun leiguverds
hverju sinni samkveemt framangreindum akvadum.

Enn fremur er 1690 til st grundvallarbreyting ad lida purfi ad lagmarki 12 manudir & milli
reglubundinna breytinga & fjarhaed husaleigu, talid fra gildistoku leigusamnings, en gert er rad
fyrir ad samid verdi um pad vid gerd leigusamnings med hvada millibili leigan skuli taka
breytingum. bannig er til ad mynda ekki gert rad fyrir ad heimilt verdi ad haekka leigufjarhaed
til samraemis vid breytingar a visitélu neysluverds fra manudi til manadar & samningstima
heldur taki leigufjarhaedin ad hdmarki breytingum einu sinni & ari og péa i fyrsta lagi ad ari
lidnu fra gildistoku leigusamningsins. Pa er lagt til ad breytingar & leigufjarhad til samraemis
vid fyrir fram umsamdar reglubundnar breytingar & leigutima taki gildi an sérstakrar
tilkynningar af halfu leigusala i samreemi vid efni leigusamnings. Komi upp agreiningur milli
adila leigusamnings um framkvamd greinarinnar er lagt til ad adilar geti visad honum til
sattamidlunar hja Hasnadis- og mannvirkjastofnun eda keerunefndar hisamala, likt og lagt er
til ad gildi um annan agreining um leigufjarhaed samkvemt frumvarpi pessu.

Sem fyrr greinir er midad vid ad framangreindar reglur gildi eingdéngu um breytingar a
leigufjarhaed & samningstima pegar um er ad reda ibudarhisnzdi eda annad hisnadi sem leigt
er til ibGdar. Um heimildir adila til ad semja um breytingar & leigufjarhaed annars konar
hasnadis & samningstima fer pvi samkvaemt almennum akvaedum 37. gr. laganna, eins og lagt
er til ad peirri grein verdi breytt.

i 6dru lagi er lagt til ad ny grein, 37. gr. b, beetist vid hdsaleiguldg par sem kvedid verdi &
um ao leigusali geti farido fram & haekkun leigufjarhaedar vid leigjanda vid tilteknar adstaedur
sioar & samningstima enda patt ekki hafi verid samid serstaklega um slika haekkun fyrir fram
vid gero leigusamnings. Er po lagt til ad slikar heimildir verdi bundnar vid tilvik par sem
gerdur hefur verid annadhvort 6timabundinn leigusamningur eda timabundinn leigusamningur
til ad lagmarki tveggja ara. Jafnframt er lagt til grundvallar ad 12 manudir purfi ad lagmarki
ad lida fra gildistoku leigusamnings eda sidustu haekkun leigufjarhaedar til ad hekkun
leigufjarhaedar a umraeddum grundvelli komi til alita.

pannig er gert rao fyrir ad leigusali hafi ad nanari skilyroum uppfylltum heimild til ad fara
fram & haekkun leigufjarhaedar & samningstima vid peer adstedur pegar leigufjarhad er undir
markadsleigu samberilegs husnadis, pegar verulegar endurbetur, breytingar eda vidhald eru
fyrirhugadar sem og pegar veruleg haekkun & sér stad a rekstrarkostnadi hisnadisins. bykir
sanngjarnt og edlilegt ad leigusali hafi slikar heimildir til heekkunar & leigufjarhad i peim
tilvikum sem um raedir, ekKi sist i 1josi peirra breytinga sem lagdar eru til med frumvarpi pessu
til ad studla ad gero langtimaleigusamninga.

Lagt er til ad frekari skilyrdi vardandi hvert af pessum tilvikum verdi Gtfeerd nanar i nyjum
37.gr. c—37. gr. e laganna en ad almenn akvaeoi um slikar haekkanir komi fram i nyrri 37. gr.
b. Til ad mynda er lagt til grundvallar ad um 6ll pau tilvik sem Gtfaerd eru nanar i nyjum 37.
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gr. ¢ —37. e gildi ad leigusali skuli tilkynna leigjanda skriflega og med sannanlegum heetti um
fyrirhugada haekkun leigufjarhadar med ad lagmarki priggja manada fyrirvara. I pvi sambandi
teljist fresturinn hefjast fyrsta dag neesta ménadar eftir ad tilkynning var send. Leigjandi skuli
pa innan manadar fra méttdku tilkynningarinnar bregdast vid henni med pvi ad upplysa
leigusala um ad hann fallist & haekkun leigunnar, visa agreiningnum til sattamidlunar hja
Husnadis- og mannvirkjastofnun eda kaerunefndar hiisamala eda segja upp leigusamningnum
og gildir pa tveggja manada uppsagnarfrestur af hans halfu, sbr. 2. mgr. 56. gr. og 3. mgr. 58.
gr. laganna, eins og lagt er til ad peim greinum verdi breytt med 13. gr. og 15. gr. frumvarpsins.
AJ 6drum Kosti teljist leigjandinn una haekkuninni. Gert er rad fyrir ad tilkynningu leigusala
um fyrirhugada haekkun leigufjarhaedar skuli fylgja skriflegur rokstudningur fyrir astsedum
haekkunarinnar og videigandi gogn til stadfestingar, eftir pvi sem vid getur étt. I pvi sambandi
er gert rad fyrir ad nota skuli stodlud tilkynningareydubldd Hisnadis- og mannvirkjastofnunar
um haekkun leigufjarheedar sem verdi adgengileg almenningi & vef stofnunarinnar.

Sem fyrr greinir er i fyrsta lagi gert rao fyrir ad leigusala verdi heimilt ad fara fram &
haekkun leigufjarhaedarinnar a grundvelli nyrrar 37. gr. ¢ laganna i tilvikum par sem
leigufjarhaed er laegri en markadsleiga. I slikum tilvikum hafi leigusali pannig heimild til ad
fara fram & ad leigufjarhadin verdi hakkud ad aztladri markadsleigu hdsnadisins. Er pé lagt
til ad slik hakkun komin eingéngu til alita ad lionum tveimur arum fra gildistdku
leigusamningsins. Ekki er gert rad fyrir ad hakkun leigu samkvaemt umreeddri heimild geti
komid til viobotar vid reglubundna heekkun leigufjarheedar sem samid hefur verid um a
grundvelli 37. gr. a, sbr. a-lid pessarar greinar, heldur geti leigusali farid fram & ad leigan
haekki i viokomandi skipti ad markadsleigu i stad pess ad hin haekki med reglubundnum haetti
a pann veg sem kveoid hefur verido & um i leigusamningnum. Hafi til ad mynda verid samid
um ad leiga haekki um fasta fjarhed arlega yroi leigufjarhed ekki samtimis heekkud ad
markadsleigu sem og um pa fjarhaed.

I 60ru lagi er gert rad fyrir ad leigusala verdi heimilt ad fara fram & hakkun
leigufjarhaedarinnar a grundvelli nyrrar 37. gr. d laganna vegna verulegra endurbéta, breytinga
eda vidhalds & hdsnadinu. Mikilvaegt er ad leigusali hafi heimild til ad haekka leigufjarhaed i
slikum tilvikum til ad ekki verdi dregid ar hvata leigusala til ad halda vid fasteign sinni. I pvi
skyni ad tryggja ad kostnadi af slikum framkvemdum verdi ekki velt alfario yfir & leigjanda
med haekkun leigufjarhaedar er pd gert rad fyrir ad haekkun leigufjarheedar a pessum grundvelli
geti ad hdmarki numid 8% af kostnadi leigusala & &ri i allt ad fimm ar. Er pad sama skilyrdi
og gildir vegna sambeerilegrar reglu i pyskum rétti. Hér er adeins um ao reda hakkun vegna
kostnadar sem leigusali hefur af verulegum endurbdtum, breytingum eda viohaldi & hisnadinu
og kami pvi ekki til 4lita ad haekka leigufjarhaed & umraeddum grundvelli ad pvi marki sem
pegar hefur verid samid um ad leigjandi beri kostnad af framkvaemdunum & grundvelli
heimildarakvaedis 22. gr. hisaleigulaga. Gert er rad fyrir ad heekkun leigu vegna verulegra
endurbota, breytinga eda vidhalds a hisnadi geti komid til vidbétar vid fyrir fram umsamda
reglubundna breytingu a leigufjarhad, svo sem pegar samid hefur verid um arlega breytingu
leigufjarhaedar i samreemi vid proun visitélu neysluverds.

Hyggist leigusali fara fram & hakkun leigufjarhaedar & umreeddum grundvelli er lagt til ad
hann skuli tilkynna leigjanda skriflega og med sannanlegum hetti um fyrirhugadar
framkveemdir ad lagmarki premur manudum &dur en radgert er ad paer hefjist. 1 slikri
tilkynningu skuli greint nanar fra framkvemdunum, aztladri timalengd peirra og haekkun
leigufjarhaedar og telst fyrrgreindur frestur hefjast fyrsta dag naesta manadar eftir ad tilkynning
var send. Lagt er til ad um samskKipti leigjanda og leigusala vegna heekkunar leigufjarhaedar
fari ad 60ru leyti samkvaemt almennum akveaedum 37. gr. b laganna, sbr. b-lid pessarar greinar.
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Um viohald, endurbztur og breytingar hisnzadis fer ad 6dru leyti samkveemt dkvaeedum IV. og
V. kafla.

Loks er i pridja lagi gert rdd fyrir ad leigusala verdi heimilt ad fara fram & hakkun
leigufjarhaedarinnar & grundvelli nyrrar 37. gr. e laganna vegna verulegrar hakkunar &
rekstrarkostnadi hlsnadisins sem rekja ma til ytri adstedna. Gert er rad fyrir ad il
rekstrarkostnadar husneaedis i pessu samhengi teljist medal annars fjarmagnskostnadur
leigusala vegna ahvilandi lans & hisnadinu. bar sem gert er rad fyrir ad hakkun
rekstrarkostnadar stafi af ytri adsteedum veeri leigusala sem deemi ekki heimilt ad fara fram &
haekkun leigufjarhaedar vegna haekkunar & greidslubyrdi hans af ahvilandi l1ani ef haekkunin er
tilkomin vegna breytinga & laninu sem hann hafdi sjalfur frumkvadi ad, svo sem vegna
skilméalabreytingar um styttingu lanstima. Enn fremur er tekur heimildin adeins til haeekkunar
vegna kostnadar sem leigusali hefur af rekstri hisnadisins og keemi pvi ekki til &lita ad haekka
leigufjarhaed & umreeddum grundvelli ad pvi marki sem leigjandi ber pegar rekstrarkostnadinn,
shr. 23. gr. a og 23. gr. b husaleigulaga.

pa er lagt til ad sett verdi pak & mdgulega haekkun leigufjarhaedar a grundvelli akvaedisins
pess efnis ad haekkunin geti ad hdmarki numid 30% & priggja ara timabili. Gert er rad fyrir ad
heekkun skv. 37. gr. e, sbr. e-lid pessarar greinar, geti komid til vidbotar vid reglubundna
breytingu leigufjarhaedar, hafi verid samid um slika breytingu.

Um7.gr.

Lagt er til ad gildissvio akvada X. kafla verdi Utvikkad med pad ad markmidi ad studla ad
auknu husnadisoryggi leigjenda. Hugtakid ,,ibudarhisnadi er skilgreint 1 56. gr. laganna sem
hvert pad hisnadi par sem fjolskylda getur haft venjulega heimilisadstddu en gert er rad fyrir
ad forgangsréttur leigjenda nai framvegis einnig til peirra sem leigja annad hdsnedi til ibudar,
t.d. einstok herbergi. I pessu sambandi er enn fremur lagt til ad 1. t6lul. 2. mgr. 51. gr. verdi
felldur brott, en par kemur fram ad forgangsréttur leigjanda til &framhaldandi leigu hdsnadis
gildi ekki ef um einstaklingsherbergi er ad reeda. bykja peaer adsteedur einar og sér ekki réttleta
ad leigjandi hafi ekki forgangsrétt til &framhaldandi leigu hdsnadis ad umsdémdum leigutima
loknum. Hafi aftur & moti komid upp samskiptavandi leigjanda einstaks herbergis vid adra
leigjendur, til ad mynda pegar ibad er leigd fleiri en einum leigjanda pannig ad hver um sig
hafi & leigu herbergi med adgengi ad sameiginlegri adstédu, sem verour til pess ad leigusali
vilji ekki endurnyja vid hann leigusamninginn ad leigutima loknum, geeti komid til skodunar
hvort akvaedi 10. eda 11. télul. 2. mgr. 51. gr. ettu vid pannig ad forgangsréttur viokomandi
leigjanda gilti ekki. bar segir ad forgangsréttur leigjanda gildi ekki hafi leigjandi synt af sér
slika hattsemi ad edlilegt megi telja ad leigusali vilji ekki leigja honum afram eda veigamiklar
adsteour ad 6oru leyti meeli gegn forgangsrétti hans, sbr. 10. tdlul., eda sanngjarnt mat a
hagsmunum beggja adila og adsteedum dllum meeli gegn forgangsréttinum, sbr. 11. télul.

Lagt er til ad nyrri malsgrein verdi bztt vid par sem kvedid verdur 4 um ad tilvik skv. 2.,
3. 0g 4. tolul. 2. mgr. eigi ekki vid ef leiga hdsnadis telst vera i atvinnuskyni, sbr. a-1id 1. mgr.
58. gr. a laga nr. 90/2003 um tekjuskatt.

Um 8. gr.

Lagt er til ad gerdar veroi breytingar a 52. gr. sem fjallar um tilkynningarskyldu leigjanda
hyggist hann nyta sér forgangsrétt sinn til &framhaldandi leigu hisnadis ad loknum leigutima
skv. 51. gr.. Er par malt fyrir um ad leigjandi ibtdarhlsnzadis hafi ad umsémdum leigutima
loknum forgangsrétt til leigu pess svo fremi sem hilsnaoid sé falt til &framhaldandi leigu i
a.m.k. eitt ar enda sé ekki um ao reeda peer adstaedur sem tilgreindar eru i 2. mgr. 51. gr. , svo
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sem pegar leigusali tekur hisnadid til eigin nota. I pvi sambandi er i 1. mgr. 52. gr.
husaleigulaga meelt fyrir um ad vilji leigjandi nota sér pann forgangsrétt skuli hann tilkynna
leigusala pad skriflega og med sannanlegum hetti a.m.k. premur manudum &dur en
leigusamningurinn rennur Gt vid lok uppsagnarfrests eda vido lok umsamins leigutima. Ad
6orum kosti falli forgangsréttur hans nidur. ba segir i 2. mgr. 51. gr. ao telji leigusali ao
leigjandi eigi ekki forgangsrétt af peim asteedum 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 rékstudda
grein fyrir sjénarmidum sinum og pvi hverjar astedur standi forgangsréttinum i vegi. Ad
00rum kosti teljist hann una forgangsréttinum nema atvik og adsteedur séu med peim heetti ad
telja verdi slika tilkynningu 6parfa, svo sem ef gloggt koma fram i leigusamningi eda uppsdgn
asteedur sem Utiloka forgangsréttinn.

Framangreint fyrirkomulag er talid geta leitt til pess ad leigjendur glati forgangsrétti sinum
pratt fyrir ad ekki séu fyrir hendi peer adsteedur sem valda pvi ad forgangsréttur leigjanda gildi
ekki skv. 2. mgr. 51. gr. laganna. bannig fellur forgangsréttur leigjanda nidur hafi hann ekki
tilkynnt um pad ad hann hyggist nyta sér forgangsréttinn innan 16gmeelts frests, p.e. i sidasta
lagi premur manudum fyrir lok umsamins leigutima. i slikum tilvikum kunni leigjandi ad
standa i peirri tri ad hann fai endurnyjadan leigusamning um hisnadid par sem umraeddar
adsteedur, sem leida til pess ad forgangsréttur gildi ekki, séu ekki fyrir hendi.

Edlilegra pykir ad almennt sé gengid Ut frd pvi ad leigjandi eigi forgangsrétt til
aframhaldandi leigu hisneadis ad loknum umsdémdum leigutima nema per adsteedur eigi vio
sem tilgreindar eru i 2. mgr. 51. gr. og valda pvi ao forgangsréttur gildi ekki, og ad leigusali
annadhvort leiti eftir afstodu leigjanda til pess hvort hann hyggist nyta sér réttinn eda upplysi
leigjandann um ad hann telji adstedur vera med peim hatti ad forgangsréttur sé ekki fyrir
hendi.

Med frumvarpi pessu er pannig lagt til ad tilkynningarskylda vegna forgangsréttar
leigjanda hvili framvegis & leigusala i stad leigjanda. bannig er lagt til ad i peim tilvikum par
sem leigjandi eigi forgangsrétt skv. 51. gr. hdsaleigulaga skuli leigusali leita eftir afst6du
leigjanda til pess hvort hann hyggist nyta sér forgangsréttinn. Lagt er til ad pad skuli gert
skriflega 0og med sannanlegum heetti a.m.k. premur manudum &dur en leigusamningurinn
rennur Ut nema atvik og adsteedur séu med peim haetti ad telja veroi slika eftirgrennslan éparfa.
pannig vaeri sérstok tilkynning til ad mynda 6porf hafi leigjandi sjalfur haft frumkveedi ad
lokum leigusamnings med uppsdgn samningsins. A pad einnig vid i tilvikum par sem leigjandi
4 ad mati leigusala ekki forgangsrétt til &framhaldandi leigu hisnadisins, enda gert rad fyrir
annars konar tilkynningu i slikum tilvikum samkvaemt dkveedum nyrrar 52. gr. a laganna, sbr.
9. gr. frumvarpsins. Visast til nanari umfjollunar i athugasemdum vid pa grein. Lagt er til ad
leiti leigusali ekki eftir afstodu leigjandans til pess hvort hann hyggist nyta sér forgangsréttinn
sé leigjanda rétt ad lita svo 4 ad leigusalinn uni forgangsréttinum og hyggist endurnyja
leigusamninginn um hdsnadid. Enn fremur er lagt til 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 einn manudur i stad priggja. Hio sama gildi jafnframt i
tilvikum par sem uppsagnarfrestur er skemmri en prir manudir.

Eftir ad leigusali hefur sent leigjanda fyrirspurn um hvort hann hyggist nyta sér
forgangsréttinn, hafi leigjandi manadarlangan frest til ad bregdast vid. Gert er rad fyrir ad svar
leigjanda skuli vera i formi skriflegrar tilkynningar sem send er leigusala med sannanlegum
haetti. Bregdist leigjandi aftur & mati ekki vid eftirgrennslan leigusala innan frestsins er gert
rao fyrir ad forgangsréttur hans falli nidur par sem leigusali megi pa lita svo a ad leigjandinn
hyggist ekki nyta sér forgangsréttinn. I slikum tilvikum geeti p6 komid til framlengingar
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leigusamnings & grundvelli 59. gr. hisaleigulaga en par segir ad lidi atta vikur fra pvi ad
leigutima lauk samkveaemt uppsogn 6timabundins leigusamnings eda akvaedum timabundins
leigusamnings en leigjandi haldi &fram ad hagnyta hid leigda husnadi og efna
leigusamninginn framlengist samningurinn 6timabundid enda hafi leigusali ekki skorad & hann
ad ryma hisnadio eftir ad leigutima var lokid.

P4 er i pessu sambandi enn fremur lagt til ad l6gfest verdi ny grein, 52. gr. a, sbr. 9. gr.
frumvarpsins, er taki til peirra tilvika par sem leigusali telur forgangsrétt leigjanda ekki vera
fyrir hendi af peim asteedum sem greinir i 2. mgr. 51. gr. hdsaleigulaga. Visast i pvi sambandi
til nanari umfjéllunar i athugasemdum vid 9. gr. frumvarps pessa.

Um 9. gr.

Lagter til ad l10gfest verdi ny grein, 52. gr. a, um pau tilvik pegar leigusali telur forgangsrétt
leigjanda ekki vera fyrir hendi af peim astsedum sem greinir i 2. mgr. 51. gr. hdsaleigulaga.
Um slik tilvik er nu fjallad i 2. mgr. 52. gr. hdsaleigulaga en par segir ad telji leigusali ad
leigjandi eigi ekki forgangsrétt af peim &steedum sem greinir i 2. mgr. 51. gr. hisaleigulaga
skuli hann innan 14 daga fra pvi ad hann far tilkynningu leigjanda um ad hann hyggist nyta
sér forgangsrétt sinn gera leigjanda skriflega og rokstudda grein fyrir sjonarmidum sinum og
pvi hverjar asteedur standi forgangsréttinum i vegi. Ad 6orum kosti teljist hann una forgangs-
réttinum nema atvik og adsteedur séu med peim heatti ad telja verdi slika tilkynningu 6parfa,
svo sem ef gloggt koma fram i leigusamningi eda uppsogn astaedur sem Utiloka forgangs-
réttinn.

Likt og nanar greinir i athugasemdum vid 8. gr. frumvarpsins er lagt til ad framvegis verdi
almennt gengid Ut fra pvi ao leigjandi eigi forgangsrétt til aframhaldandi leigu hisnadis ad
loknum umsémdum leigutima. Telji leigusali ad einhverjar peer adstedur eigi vido sem
tilgreindar eru i 2. mgr. 51. gr. skuli hann upplysa leigjandann um ad hann telji forgangsrétt
ekki vera fyrir hendi ad lagmarki premur manudum fyrir lok leigusamningsins en annars sé
leigjanda rétt ad lita svo & ad leigusalinn uni forgangsréttinum. ba er lagt til ad i peim tilvikum
par sem um timabundinn leigusamning er ad reeda sem gerdur hefur verid til skemmri tima en
priggja manada skuli fresturinn vera einn manudur i stad priggja. Hid sama gildi jafnframt i
tilvikum par sem uppsagnarfrestur er skemmri en prir manudir.

pa er enn fremur lagt til ad kvedid verdi & um hvernig leigjandi skuli bera sig ad risi
agreiningur & milli hans og leigusala um hvort skilyrdi 2. mgr. 51. gr. hdsaleigulaga séu
uppfyllt pannig ad hann eigi ekki forgangsrétt til aframhaldandi leigu hisnadisins ad
samningstima loknum. Pannig er lagt til ad telji leigjandi ekki vera fyrir hendi peer astaedur
sem Utiloka forgangsrétt leigjanda hafi hann manud til ad andmala afstodu leigusalans. Haldi
leigusali til streitu peirri afstddu, pratt fyrir fram komin andmali leigjanda, ad leigjandinn eigi
ekki forgangsrétt til aframhaldandi leigu hasnadisins er lagt til ad leigusali skuli visa
agreiningnum til sattamidlunar hja Husnadis- og mannvirkjastofnun eda keerunefndar
hisamala innan manadar. Ella teljist hann fallast a andmeli leigjanda og una
forgangsréttinum. Um endurnyjun samningsins faeri pa skv. 53. gr. hisaleigulaga, eins og lagt
er til ad peirri grein verdi breytt med 10. gr., og um heimildir til uppsagnar & slikum
endurnyjudum samningi skv. 55. gr. a, sbr. 12. gr. frumvarpsins, og 58. gr. laganna, eins og
lagt er til ad peirri grein verdi breytt med 15. gr.. Visast i pvi sambandi til nanari umfjéllunar
i athugasemdum vid peaer greinar frumvarpsins.
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Um 10. gr.

Lagt er til ad gerdar verdi breytingar a 53. gr. laganna, sem fjallar um skilméala
leigusamnings vid endurnyjun & grundvelli forgangsréttar leigjanda skv. X. kafla. I 1josi peirra
breytinga sem lagdar eru til & 37. gr. laganna, sbr. 5. gr. , er lagt til ad 1. og 2. malsl. 1. mgr.,
sem fjalla um d&kvordun leigufjarhaeodar vid endurnyjun leigusamnings & grundvelli
forgangsreéttar leigjanda, veroi felldir brott en par verdi pess i stad visad til 2. mgr. 37. gr.
laganna, eins og lagt er til ad peirri grein verdi breytt. Visast i pvi sambandi til nanari
umfjéllunar i athugasemdum vid 5. gr..

Einnig er lagt til ad tekid verdi fram ad akveaedi 53. gr. gildi jafnt i tilvikum par sem um
endurnyjun samnings er ad reda og pegar samningur er framlengdur. Loks er lagt til ad nyr
malslidur beetist vid 2. mgr. 53. gr. laganna, sem kvedur & um ad skilmalar endurnyjads
leigusamnings skuli ad 6dru leyti en greinir i 1. mgr., um akvérdun leigufjarheaedar, vera hinir
somu og i upphaflegum samningi. Lagt er til ad tekid verdi fram i pvi sambandi ad séu skilyrdi
til endurnyjunar & timabundnum leigusamningi skv. 2. mgr. 57. gr. a laganna, sbr. 14. gr.
frumvarpsins, ekki uppfyllt skuli endurnyjadur samningur p6 vera étimabundinn og fari pa
um samningsskilmalana eftir 4kveedum laganna um dtimabundna leigusamninga eftir pvi sem
vid 4.

Um 11. gr.

Lagdar eru til breytingar & 55. gr. hisaleigulaga sem fjallar um uppsdgn 6timabundins
leigusamnings. I peirri grein er ni kvedid & um ad uppsdgn 6timabundins leigusamnings sé
heimil badum adilum hans og ad slik uppsdgn skuli vera skrifleg og send med sannanlegum
heetti. bannig geta badir adilar nd sagt upp 6timabundnum leigusamningi hvenar sem er &
samningstima og an pess ad sérstakar adstaedur séu fyrir hendi sem réttleeti uppsdgnina.

Med frumvarpi pessu er aftur & moti 16g0 til ad st grundvallarbreyting ad 6timabundnum
samningum um ibudarhisnadi eda annad husnadi sem leigt er til ibddar verdi framvegis ekki
sagt upp af halfu leigusala nema vid tilteknar adstaedur. Er markmio breytingarinnar ad studla
ad gerd langtimaleigusamninga og par med auknu hisnadisoryggi hér & landi. Pannig er lagt
til ad heimildir leigusala til uppsagnar & 6timabundnum leigusamningum um ibddarhlsnadi
eda annad hasnadi sem leigt er til ibldar verdi takmarkadar vio akvedin tilvik likt og gert
hefur verio annars stadar a Nordurléndum og vida annars stadar i Evropu.

I pvi sambandi er lagt til ad l6gfest verdi ny 55. gr. a par sem kvedid verdi 4 um vid hvada
adsteour leigusali hafi heimild til ad segja upp Otimabundnum leigusamningi um
ibldarhsnzadi eda annad hisnadi sem leigt er til ibudar en par verdi almennt um ad raeda
sOmu adsteedur og leida til pess ad leigjandi eigi ekki forgangsrétt til aframhaldandi leigu
hisnadis ad leigusamningi loknum samkveemt 51. gr. husaleigulaga. Visast i pvi sambandi til
nanari umfjollunar i athugasemdum vid 12. gr. . Sem fyrr greinir er gert rad fyrir ad
takmarkanir & rétti leigusala til uppsagnar & 6timabundnum leigusamningum néi eingéngu til
leigusamninga um ibudarhdsnadi auk samninga um leigu annars hdsnadis til ibudar, svo sem
begar einstok herbergi eru leigd til ibaoar. Med ibtdarhlsnadi i skilningi laganna er att vid
hvert pad hasnadi par sem fjélskylda getur haft venjulega heimilisadstéou, sbr. 3. télul. 1.
mgr. 56. gr. laganna.

I pessu sambandi er enn fremur lagt til ad tekid verdi fram i 55. gr. husaleigulaga ad vid
uppsdgn af halfu leigusala & otimabundnu leigusamningi um ibGdarhlsnzdi eda annad
hasnzedi sem leigt er til ibadar skuli hann tilgreina grundvéll uppsagnarinnar skv. 55. gr. a i
uppsagnarbréfinu og gera rokstudda grein fyrir sjénarmidum sinum eftir pvi sem vid a.
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Um 12. gr.

Lagt er til ad ny grein, 55. gr. a, beetist vid 10gin par sem tilgreind verdi pau tilvik sem
heimila uppsogn leigusala & 6timabundnum leigusamningi um ibadarhdsnzdi eda annad hus-
naedi sem leigt er til ibddar. Um nymali er ad reeda, en samkvamt hisaleigulégum er leigusala
na heimilt ad segja upp 6timabundnum leigusamningi hvenar sem er & samningstima an pess
ad sérstakar adsteedur séu fyrir hendi sem réttleeti uppsognina. bannig er heimild hans til
uppsagnar ekki takmorkud vid dkvednar adstaedur likt og gildir annars stadar & Nordurléndum
og vidar i Evropu. I pvi skyni ad studla ad auknu hisnadiséryggi leigjenda hér & landi er pvi
lagt til ad uppsogn leigusala & 6timabundnum leigusamningi um ibddarhdsnzadi eda annad
hasnzdi sem leigt er til ibadar verdi eingéngu heimil vid akvednar adstedur. Visast i pvi
sambandi til nanari umfjéllunar i athugasemdum vid 11. gr.. Misjafnt er hve préngar heimildir
hafa verid settar annars stadar a Nordurlondum og i 6drum Evrépurikjum fyrir uppségn
Otimabundinna samninga af halfu leigusala en almennt er gert rad fyrir ad uppsogn sé i pad
minnsta heimil pegar leigusali eda jafnvel fjdlskyldumedlimur hans hyggst taka hisnaedid til
eigin nota. Einnig er algengt ad uppsogn sé heimil ef ryma parf hisnadid, t.d. vegna verulegra
endurbota eda vegna pess ad rifa parf husnadid, svo og i tengslum vid fyrirhugada solu
hlsnadisins.

Lagt er til ad uppsdgn Otimabundinna leigusamninga um ibGdarhlsnadi eda annad
hasnzdi sem leigt er til ibldar verdi almennt heimil leigusala vid sému adsteedur og leida til
pess ad leigjandi eigi ekki forgangsrétt til aframhaldandi leigu hdsnadis skv. 51. gr.
hisaleigulaga. P6 er gert rad fyrir ad ekki verdi fyrir hendi sambarileg heimild og er ad finna
i 10. t6lul. 2. mgr. 51. gr. laganna en peer adsteedur sem par eru tilgreindar pykja ekki réttleta
sjalfsteeda heimild til uppsagnar & étimabundnum leigusamningum. Ad 6dru leyti er gert rao
fyrir efnislega samberilegum heimildum og fyrir hendi eru i 2. mgr. 51. gr. laganna. Um er
ad reda undantekningarheimildir sem ber pvi ad talka prongt.

EKkKi er gert rao fyrir ad pau tilvik sem heimilad geta uppstégn 6timabundins leigusamnings
um ibudarhisnadi eda annad hisnadi sem leigt er til ibldar verdi teemandi talin i [6gunum.
pannig er medal annars gert rad fyrir ad heimilt verdi ad segja upp slikum samningum ef
sanngjarnt mat a hagsmunum beggja adila og adsteedum Ollum réttleetir uppsdgnina. pPykir
mikilveegt ad heimild leigusala til uppsagnar a 6timabundnum leigusamningi verdi ekki
takmorkud umfram pad sem naudsynlegt er til ad tryggja edlilegt hlsnaedisdryggi leigjanda.
A sama tima og leitast er vid ad studla ad auknu hasnadisoryggi leigjenda med umraddri
breytingu er pannig ekki siour leitast vid ad koma til méts vid hagsmuni leigusala af pvi ad fa
notid radstofunarréttar yfir eign sinni ad pvi marki sem sanngjarnt og edlilegt verdur ad teljast.

Lagt er til ad risi &greiningur & milli adila leigusamnings um hvort skilyrdi séu uppfyllt til
uppsagnar & 6timabundnum leigusamningi samkveemt pessari grein skuli leigjandi andmeela
uppsdgninni med skriflegri tilkynningu sem send er leigusala med sannanlegum hatti innan
manadar fra upphafi uppsagnarfrests. Fallist leigusali ekki & andmeeli leigjanda skuli hann visa
agreiningnum til sattamidlunar hja Husnadis- og mannvirkjastofnun eda keaerunefndar
hisamala innan manadar fra pvi ad honum barst tilkynning um andmeli leigjanda. Telst
uppsognin ad 6drum kosti nidur fallin.

Lagt er til ad nyrri malsgrein verdi bztt vid par sem kvedid verdur 4 um ad tilvik skv. 1.,
2. 0g 3. tolul. 1. mgr. eigi ekki vid ef leiga hisnaadis telst vera i atvinnuskyni, sbr. a-1id 1. mgr.
58. gr. a laga nr. 90/2003 um tekjuskatt.
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Um 13. gr.

Lagt er til ad uppsagnarfrestur leigjanda & Otimabundnum leigusamningum um
ibadarhdsnaedi verdi styttur ar sex manudum i prja manudi. Komid hefur fram gagnryni &
lengd uppsagnarfrests af halfu leigjanda vid uppségn étimabundins leigusamnings um
ibaoarhasnaedi, sbr. 3. tolul. 1. mgr. 56. gr. laganna, en hann er sex manudir, likt og gildir um
uppsagnarfrest af halfu leigusala vid uppségn a slikum samningum. Sé litid til annarra
Evrépurikja er aftur a moéti allalgengt ad uppsagnarfrestur leigusamninga sé styttri af halfu
leigjanda en leigusala og er hann pa almennt midadur vid prja manudi. Med hlidsjon af
framangreindu er pvi lagt til ad uppsagnarfrestur leigjanda & 6timabundnum leigusamningum
um ibadarhdsnadi verdi prir manudir i stad sex manada en afram er gert rad fyrir ad almennur
uppsagnarfrestur leigusala & slikum samningum verdi sex manudir.

Enn fremur er lagt til ad tekid verdi fram ad uppsagnarfrestur af halfu leigjanda &
Otimabundnum leigusamningi um ibddarhisnadi eda annad hisnadi sem leigt er til ibudar
skuli vera tveir manudir fallist hann ekki & haekkun leigufjarhadar skv. 37. gr. ¢ — 37. gr. e.,
sbr. einnig 2. malsl. 2. mgr. 37. gr. b. Visast i pvi sambandi til nanari umfjéllunar i athuga-
semdum vid 6. gr.

Um 14. gr.

Lagt er til ad heimild til ad gera timabundinn leigusamning um ibudarhusnaoi eda annad
hisnadi sem leigt er til ibGdar verdi takmorkud vio tilteknar adstedur sem réttleta gerd
timabundins leigusamnings i stad 6timabundins i pvi skyni ad studla ad pvi ad leigusamningar
um slikt hasnadi verdi i auknum meeli 6timabundnir. Breytingunni er pannig tlad ad studla
ad auknu hasnadisoryggi leigjenda hér a landi en slikum takmoérkunum & heimild til ad gera
timabundna leigusamninga hefur verid beitt erlendis i peim tilgangi, medal annars i
Danmorku. Enda pétt hvorki sé unnt ad leggja timabundna leigusamninga ad jéfnu vid
skammtimaleigusamninga né étimabundna leigusamninga ad jofnu vid langtimaleigusamn-
inga vid naverandi fyrirkomulag hisaleigulaga liggur engu ad sidur fyrir ad timabundnir
leigusamningar eru rikjandi samningsform hér & landi og ad slikir samningar eru almennt
gerdir til skamms tima i senn. pannig eru eingéngu um 3% husaleigusamninga hér & landi
otimabundnir. Jafnframt eru prir af hverjum fjérum leigusamningnum gerdir til tveggja ara
eda skemmri tima. Otimabundnir leigusamningar eru aftur & méti rikjandi samningsform i
Danmérku, Finnlandi og Svipjod. | Noregi eru timabundnir leigusamningar algengari en
6timabundnir samningar en par hefur aftur & moéti verid kveoid a um priggja ara lagmarkslengd
leigusamninga um ibddarhdsnaedi.

pannig er lagt til ad heimild til ad gera timabundinn leigusamning um ibudarhisnadi eda
annaod hasnzadi sem leigt er til ibudar verdi takmdrkud vio tilteknar adsteedur. Gert er rao fyrir
ad slik heimild veroi fyrir hendi hafi leigusali haft hisnadid til eigin nota en hyggist flytja
timabundid dr pvi, svo sem vegna nams eda starfs, eda hafi i hyggju ad selja hlsnadid en
adstedur & fasteignamarkadi torvelda sélu pess. Einnig er gert rad fyrir ad slik heimild verdi
fyrir hendi ef leigjandi er starfsmadur leigusala og hefur fengid afnot af hisnadi eda hluta
hasnadis til ibldar vegna pess starfs, sbr. 50. gr. laganna, sem og ef um er ad r&eda leigu
hasnadis til namsmanna & vegum logadila sem ekki er rekinn i hagnadarskyni og hefur
pjonustu vio namsmenn ad meginmarkmioi eda leigu hisnaedis & afangaheimili. Loks er gert
rao fyrir ad heimilt verdi ad gera timabundinn leigusamning ef sanngjarnt mat & hagsmunum
beggja samningsadila og adsteedum 6llum réttleetir ad 60ru leyti gerd sliks samnings. bannig
er ekki gert rad fyrir ad pau tilvik sem réttlett geti gerd timabundins leigusamnings um
ibldarhlisnzdi eda annad hdsnadi sem leigt er til ibudar verdi teemandi talin i 16gunum. Er pé
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gert rad fyrir ad tilgreint skuli i samningnum a hvada grundvelli hann sé gerdur 4&samt nanari
skyringum par ad lutandi eftir pvi sem vid 4. Samhlida pessari breytingu er lagt til ad heimildir
leigusala til uppsagnar & Gtimabundnum leigusamningum um ibddarhdsnadi og annad
hasnadi sem leigt er til ibGdar verdi takmarkadar vio akvednar adstedur, sbr. 12. gr. frum-
varps pessa. Visast til nanari umfjéllunar i athugasemdum vid pa grein.

pess skal getid ad ekki er gert rao fyrir sjalfsteedri heimild til handa 6drum l6gadilum sem
ekki eru reknir i hagnadarskyni, svo sem leigufélaga sem annast Gtleigu félagslegs hisnadis
a vegum sveitarfélaga, til ad gera timabundna leigusamninga. bannig er lagt til grundvallar ad
slikir adilar geri 6timabundna leigusamninga vid leigjendur sina. Aftur & moti er gert rad fyrir
ad peir hafi sjalfsteeda heimild til uppsagnar a 6timabundnum leigusamningum i tilvikum par
sem leigjandi uppfyllir ekki lengur l6gmat og malefnaleg skilyrdi leigusala fyrir leigu
hasnadis eda veitir ekki naudsynlegar upplysingar svo unnt sé ad stadreyna hvort hann
uppfylli skilyrdin, enda komi fram i leigusamningi ad réttur hans til hins leigda sé bundinn
umraeddu skilyroi. Visast til 12. gr. frumvarpsins.

P4 er lagt til ad tekid verdi fram ad heimild til ad framlengja eda endurnyja pa samninga
sem hér um radir se bundin vid sému adsteedur og ad framan greinir enda réttleti peer fram-
lengingu eda endurnyjun samnings 4 peim tima sem han er gerd. Loks er lagt til ad telji
leigjandi skilyrdi til ad gera timabundinn leigusamning um hlsnzdid eda framlengja eda
endurnyja slikan samning ekki vera uppfyllt geti hann visad agreiningnum til sattamidlunar
hja Hasnadis- og mannvirkjastofnun eda keerunefndar hisamala. Hafi skilyrdi par ad lutandi
ekki verio uppfyllt teljist adilar hafa gert 6timabundinn leigusamning.

Um 15. gr.

Lagt er til ad gerdar verdi breytingar 4 58. gr. laganna sem fjallar um lok timabundinna
leigusamninga. Par kemur medal annars fram sU meginregla laganna ad timabundnum
leigusamningum ljuki & umsémdum degi an sérstakrar uppsagnar eda tilkynningar af halfu
adila. T 1josi peirra breytinga sem lagdar eru til & X. kafla husaleigulaga um forgangsrétt
leigjanda til &framhaldandi leigu hisnadis ad loknum leigutima, par sem medal annars er lagt
til grundvallar ad l6gfest verdi tilkynningarskylda leigusala gagnvart leigjanda um forgangs-
réttinn, er lagt til ad visad verdi til 52. gr. og 52. gr. a, eins og lagt er til ad peim greinum veroi
breytt med 8. og 9. gr. frumvarpsins. Visast til nanari umfjéllunar i athugasemdum vid paer
greinar.

pa er enn fremur lagt til ad 16gfest verdi pad nymali ad leigjandi hafi almenna heimild til
uppsagnar & timabundnum leigusamningi um ibudarhisnaedi eda annad hlisnadi sem leigt er
til ibudar hvenar sem er & samningstima en samkvamt gildandi 16gum verdur timabundnum
leigusamningi hvorki slitid af halfu leigusala né leigjanda med uppsogn a leigutima nema i
nanar tilgreindum undantekningartilvikum. Markmid breytingarinnar er ad draga Ur hvétum
til pess ad gera timabundna leigusamninga frekar en 6timabundna um hisnzadi sem leigt er til
ibadar. Lagt er til ad lengd uppsagnarfrests af halfu leigjanda verdi hin sama og gildir um
lengd uppsagnarfrests af halfu leigjanda vid uppségn & 6timabundnum leigusamningi skv. 56.
gr. hasaleigulaga, eins og lagt er til ad peirri grein verdi breytt med 13. gr., nema samid hafi
verio um skemmri uppsagnarfrest af hans halfu. ba verdi uppsagnarfrestur af halfu leigjanda
& timabundnum leigusamningi um ibudarhisnaedi eda annad hlsnzdi sem leigt er til ibuoar
tveir manudir fallist hann ekki & haekkun leigufjarhaedar skv. 37. gr. ¢ — 37. gr. e., shr. einnig
2. malsl. 2. mgr. 37. gr. b. Visast til ndnari umfjollunar i athugasemdum vid 6. gr..

Ekki er gert rad fyrir ad leigusala verdi fengin sams konar heimild til uppsagnar &
timabundnum samningum um ibGdarhdsnadi eda annad hldsnzdi sem leigt er til ibldar &
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ums6mdum samningstima. bannig er &fram gert rad fyrir ad slikum samningum verdi almennt
ekki slitid af halfu leigusala med uppségn 4 umsémdum leigutima. Slikt fyrirkomulag, p.e. ad
leigjandi og leigusali hafi dlikar heimildir til uppsagnar & timabundnum leigusamningum,
gildir medal annars i byskalandi og hefur pad ad markmidi ad studla ad auknu hisnadiséryggi
leigjenda.

P er afram gert rad fyrir ad leigusali geti i akvednum undantekningartilvikum haft heimild
til ad segja upp timabundnum leigusamningi. A pad i fyrsta lagi vid pegar leigjandi er
starfsmadur leigusala og hefur fengid afnot af hiisnaedi eda hluta hdsnaedis til ibudar vegna
pess starfs, sbr. 50. gr. hisaleigulaga. Afram er gert rad fyrir ad uppségn leigusamnings verdi
heimil badum samningsadilum lati leigjandi af stérfum ad eigin dsk, honum er sagt upp eda
vikid Ur starfi eda pegar fyrir fram umsdémdum radningartima lykur. Um uppsagnarfrest af
halfu leigusala gilda pa akveedi 1. mgr. 56. gr. laganna, hvort sem leigusamningur er
timabundinn eda 6timabundinn. Pa er enn fremur afram gert rad fyrir ad leigusala sem er
I6gadili sem ekki er rekinn i hagnadarskyni verdi heimilt ad segja upp timabundnum
leigusamningi med priggja ménada uppsagnarfresti pegar leigjandi uppfyllir ekki lengur
Iogmeet og mélefnaleg skilyrdi leigusala fyrir leigu & hisnadi sem tilgreind eru i leigu-
samningi eda veitir ekki naudsynlegar upplysingar svo unnt sé ad stadreyna hvort hann upp-
fylli skilyrdin.

Sé um adra timabundna leigusamninga ad reda, p.e. samninga sem ekki eru um
ibaoarhlsneaedi eda annad hasnzdi sem leigt er til ibadar, er afram gert rao fyrir ad su
meginregla hdsaleigulaga gildi ad slikum samningum verdi almennt ekki sagt upp & um-
sdmdum samningstima, hvorki af halfu leigjanda né leigusala, nema svo hatti til sem greinir i
4. mgr. 58. gr. hisaleigulaga, eins og lagt er til ad henni verdi breytt med 15. gr. frumvarps
pessa. Samningsadilar geti pvi afram i undantekningartilvikum samié um ad peim sé heimilt
ad segja upp timabundnum leigusamningi & grundvelli sérstakra forsendna, atvika eda
adsteona enda sé ekki fjallad um vidkomandi forsendur, atvik eda adsteedur i husaleigulégum
og skulu pau pa tilgreind i leigusamningi. Afram er gert rad fyrir ad gagnkveemur upp-
sagnarfrestur sé i slikum tilvikum a.m.k. prir manudir ad lengd. Efnislega samhljoda heimild
er nd ad finna i 2.-3. malsl. 2. mgr. 58. gr. husaleigulaga og tekur jafnt til allra timabundinna
leigusamninga. Hér er aftur a méti 16ga til su breyting & umraeddri reglu ad han taki framvegis
ekki til timabundinna leigusamninga um ibUdarhisnadi eda annad hdsnadi sem leigt er til
ibadar heldur eingéngu til timabundinna leigusamninga um hudsnadi sem ekki er leigt til
ibudar.

Um 16. gr.

Lagter til ad gerdar verdi breytingar 4 86. gr. hisaleigulaga par sem medal annars er kvedid
& um pad hlutverk Husnaeois- og mannvirkjastofnunar ad fara med framkveemd laganna, p.m.t.
ad fylgjast med préun og astandi leigumarkadarins i samradi vid huasnadisnefndir
sveitarfélaga. P4 er lagt til ad rdduneytid og Husnadis- og mannvirkjastofnun annist kynningu
a 16gunum og reglugerdum settum samkvamt peim.

Lagt er til ad vid greinina baetist &kveedi um ad Husnadis- og mannvirkjastofnun skuli enn
fremur starfreekja sattamidlun sem hafi pad hlutverk ad adstoda adila leigusamnings vid
Urlausn agreinings um fjarhaed husaleigu, sbr. 37. gr. og 37. gr. a — 37. gr. e, forgangsrétt
leigjanda, sbr. 52. gr. a, uppsdgn Otimabundins leigusamnings, sbr. 55. gr. a, og gerd
timabundins leigusamnings, sbr. 57. gr. a, en samberileg Urraedi hafa gefid géda raun i Sviss.
Visast til nanari umfjollunar par ad latandi i athugasemdum vid 5., 6., 9., 12. og 14. gr.
frumvarpsins. bannig er ekki gert rad fyrir ad stofnunin hafi heimild til ad skera Ur agreiningi
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adila heldur verdi hlutverk hennar bundid vid ad adstoda mélsadila vid ad na sattum um
agreiningsefni vardandi framangreind atridi. Pannig verdi leitast vid ad satta sjonarmid peirra
aour en agreiningur er kominn & pad stig ad fara purfi med hann i keruferli hja keerunefnd
hisamala. Lagt er til ad sattamidlunin standi adilum til boda endurgjaldslaust.

Med sattamidluninni er jafnframt atlunin ad létta dparfa alagi af keerunefnd hisamala til
ad tryggja ad malsmedferdartimi fyrir henni verdi ekki of langur. pa er lagt til ad Hlsnadis-
og mannvirkjastofnun hafi heimild til upplysingamidlunar til keerunefndar hisamala um
malsgdgn peirra agreiningsmala sem visad hefur verid til hennar i sattamiolun ad pvi gefnu ad
Oskad sé eftir slikri upplysingamidlun af halfu adila.

Um 17. gr.
I samraemi vid paer breytingar sem lagdar eru til 4 86. gr. laganna med 16. gr. er 16gd til
breyting & fyrirsogn XVIII. kafla. Visast til ndnari umfj6llunar i athugasemdum vid 16. gr.
frumvarpsins.

Um 18. gr.

Gert er rad fyrir ad breytingar a hisaleigulégum og 6drum légum, sbr. 19. gr., 6dlist pegar
gildi. Lagt er til grundvallar ad peer breytingar sem IGta ad husaleiguldgum taki til
husaleigusamninga sem gerdir eru eftir gildistoku laganna en adilum eldri leigusamninga verdi
heimilt a0 semja um ad breytingarnar taki einnig til samninga peirra. Lagt er til ad skra skuli
6timabundna leigusamninga innan ars fra gildistoku laganna ef leiga hisnaois telst vera i
atvinnuskyni, sbr. a-1id 1. mgr. 58. gr. a laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Rannsoknir syna ad
leigusamningar adila sem stunda Utleigu fasteigna i atvinnuskyni eru ad meirihluta til
6timabundnir leigusamningar. 1 pvi skyni ad studla ad skraningu slikra samninga i
hasnadisgrunninn er lagt til ad skra skuli pa samninga innan akvedinna timamarka, p.e. innan
ars fra gildistoku laganna.

Um 19. gr.

Lagt er til ad vid gildistoku laganna, verdi frumvarp petta ad l6gum, verdi gerdar ymsar
breytingar a 66rum l6gum tengdar peim breytingum sem lagdar eru til & hdsaleigulégum.

[ fyrsta lagi eru lagdar til breytingar & 15. gr. laga um Husnadis- og mannvirkjastofnun,
nr. 137/2019, en par er medal annars kvedid & um ad stofnunin skuli starfreekja rafrenan
gagnagrunn, svokalladan husnadisgrunn, sem haldi utan um goégn og upplysingar um
hasnaedismal. 1 1josi peirra breytinga sem lagdar eru til med 1. gr., um skraningarskyldu
leigusamninga i husnadisgrunn stofnunarinnar, er lagt til ad i 1. malsl. 15. gr. laga um
Husnadis- og mannvirkjastofnun verdi tiltekio sérstaklega ad i hldsnadisgrunninum skuli
jafnframt haldid utan um skraningu leigusamninga samkvemt hisaleigulégum. Visast til
nénari umfjollunar i athugasemdum vid 1. gr. frumvarpsins.

I 63ru lagi eru lagdar til breytingar & 16gum um hasnaedismal, nr. 44/1998. bannig er lagt
til ad vido 2. mgr. 4. gr. laganna, par sem tilgreind eru helstu verkefni Hisnadis- og
mannvirkjastofnunar, beetist pau verkefni annars vegar ad halda utan um skraningu
leigusamninga samkvamt husaleigulégum i hisnadisgrunni og birta upplysingar Ur honum
opinberlega og hins vegar ad starfraekja sattamidlun sem hafi pad hlutverk ad adstooa adila
leigusamnings vio Urlausn agreinings a grundvelli hdsaleigulaga. Um pad hlutverkvisast til
nanari umfjéllunar i athugasemdum vid 16. gr. frumvarpsins. Til samremis vid framangreint
er enn fremur lagt til ad sérstok grein verdi 16gfest meo nyrri 46. gr. laga um hdsnadismal par
sem nanar verdi fjallad um fyrrnefnt verkefni en par verdi kvedid 4 um ad Husnaodis- og
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mannvirkjastofnun skuli halda utan um skraningu leigusamninga samkvaemt hisaleigulégum
i hasnaedisgrunni stofnunarinnar og birta opinberlega upplysingar Gr peim, medal annars um
markadsleigu hisnaedis. Pannig er gert rad fyrir ad stofnunin birti upplysingar um
markadsleigu hisnaedis eftir svadum og 6drum breytum sem medal annars verdi unnt ad lita
til dsamt fleiri pattum vid akvérdun leigufjarhaedar. bannig er ekki gert rad fyrir ad um
opinbert leiguvidmid verdi ad reeda. Visast til nanari umfj6llunar i athugasemdum vid 1. gr.
sem fjallar um skraningarskyldu leigusamninga og haekkunar leigufjarhadar & leigutima, sem
og vid 5. og 6. gr. sem fjalla um akvordun leigufjarhadar og haakkun hennar & samningstima.
Enn fremur er lagt til ad kvedid verdi & um Husnadis- og mannvirkjastofnun skuli midla
upplysingum og gdgnum vegna skradra leigusamninga i husnadisgrunni stofnunarinnar
annars vegar til skattyfirvalda og hins vegar til syslumanna. Er gert rad fyrir ad upplysingum
verdi midlad til skattyfirvalda til forskraningar & skattframtol, enda bdi Husnadis- og
mannvirkjastofnun yfir upplysingum badi um akvordun leigu i upphafi og breytingar a henni
a samningstima & grundvelli skraningarskyldu leigusala skv. 5. gr. og 37. gr. b. hisaleigulaga,
eins og lagt er til ad paer greinar hlj6di med frumvarpi pessu. Jafnframt er gert rad fyrir ad
gbgnum og upplysingum vegna leigusamninga sem skradir hafa verid i hasnhadisgrunninn
verdi midlad til skattyfirvalda til eftirlits med leigustarfsemi i pvi skyni ad tryggja ad skattur
sé greiddur af leigutekjum i samraemi vid 16g um tekjuskatt, nr. 90/2007. béa er gert rad fyrir
ad Huasnadis- og mannvirkjastofnun midli leigusamningum til pinglysingastjora, p.e. til
syslumanna, til pinglysingar ad beidni samningsadila. Visast til nanari umfjéllunar i
athugasemdum vid 1. gr.. Einnig er lagt til ad l6gfest verdi reglugerdarheimild til nanari
atfeerslu & greininni, svo sem um skilyrdi skraningar leigusamninga i husnadisgrunn
Husnadis- og mannvirkjastofnunar og framkvaeemd upplysingamidlunar til skattyfirvalda og
syslumanna.

I pridja lagi eru lagdar til breytingar & logum um hisnadisbatur, nr. 75/2016 vardandi pad
skilyrdi réttar leigjanda til hisnaedisbdta ad fyrir liggi pinglystur leigusamningur i lj6si peirra
breytinga sem lagdar eru til med 1. gr. um légfestingu skraningarskyldu leigusamninga.
pannig er lagt til ad i stad pess skilyrdis d-lidar 9. gr. laga um hiasnadishaetur ad fyrir liggi
pinglystur leigusamningur til ad leigjandi geti att rétt til hdsnadisbdta verdi askilid ad fyrir
liggi leigusamningur sem skradur hafi verid i hasnadisgrunn HuUsnadis- og
mannvirkjastofnunar. Er pad enn fremur lidur i pvi ad studla ad skraningu gildandi
leigusamninga i gagnagrunninn, enda gert rad fyrir ad skraningarskylda leigusamninga verdi
framvirk og taki til peirra leigusamninga sem gerdir eru eftir gildistoku laganna, verdi
frumvarp petta ad légum. P4 eru enn fremur lagdar til breytingar & 12. gr. laga um
hasnadisbaetur um undanpéagur fra fyrrnefndu skilyrdi laganna um ad fyrir liggi pinglystur
leigusamningur. Til samraemis vio framangreinda breytingu & skilyrdi hisnadisbota er lagt til
ad par verdi kvedid a um undanpagu fra skilyroinu um ad fyrir liggi leigusamningur sem
skradur hafi verid i hlisnaedisgrunn Hisnadis- og mannvirkjastofnunar. | pvi sambandi er lagt
til ad heimilt verdi ad greida husnadisbaetur ad uppfylltum 6drum skilyrdum laganna pratt
fyrir ad ekki liggi fyrir skradur leigusamningur pegar um er ad raeda timabundin afnot blsetu-
réttarhafa skv. 15. mgr. 20. gr. laga um husnadissamvinnuféldg, nr. 66/2003, gerdarpola skv.
6. tolul. 1. mgr. 28. gr. laga um naudungarsélu, nr. 90/1991, og leigjanda skv. 11. télul. 1. mgr.
28. gr. sdmu laga af ibldarhisnadi sem hann hafdi vio naudungarsélu til eigin nota i allt ad
tolf manudi gegn greioslu samkvaemt akvordun syslumanns. Er par um ad reeda somu tilvik
0g njéta undanpéagu fra skilyrdinu um ad fyrir liggi pinglystur leigusamningur skv. c-lid 12.
gr. laga um hasnadishatur. pPykir mikilvaegt ad afram verdi undanpaguheimild i slikum
tilvikum par sem ekki tiokast vid peaer adstedur ad gera hlsaleigusamninga, p.e. pegar
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buseturéttarhafi, gerdarpoli eda leigjandi nytur réttar til ad halda notum af ibidarhisnaedi sem
hann hafdi vid naudungarsolu til eigin nota i allt ad tolf manudi gegn greidslu samkvaemt
akvoroun syslumanns. Aftur & moti er ekki gert rad fyrir ad &fram verdi fyrir hendi sams konar
undanpaguheimildir og nd er ad finna i a-, b- og d-lidum 12. gr. laga um hdsnadisbatur, p.e.
i tilvikum par sem um er ad reeda leigusamninga vegna ibudarhdsnadis i eigu rikis, sveitar-
félags eda félags sem er ad ollu leyti i eigu rikis eda sveitarfélags, sbr. a-lid 12. gr., leigu
namsmanna & herbergi eda ibid & heimavist eda ndmsgdroum sem tengjast viourkenndum
menntastofnunum innan hins almenna menntakerfis & islandi, sbr. b-1id 12. gr., eda pegar um
er ad raeda sambyli einstaklinga & afangaheimilum, sbr. d-id 12. gr. [ umreeddum tilvikum er
meelt fyrir um i [6gum um hudsneadisbetur ad skriflegur leigusamningur skuli liggja fyrir og ad
honum skuli midlad til peirrar stofnunar sem annast framkveemd laganna. bykir pvi rétt ad
slikir samningar verdi framvegis skradir i husnadisgrunn Hlsnzdis- og mannvirkjastofnunar
sem er su stofnun sem annast framkvamd laga um hdsnadisbeetur.

[ fjorda lagi eru lagdar til breytingar & 16gum um tekjuskatt, nr. 90/2003. Er par um ad reda
breytingar & 3. mélsl. 3. mgr. 66. gr. og a-lid 5. tolul. 70. gr. laganna sem kveda & um
skattaivilnun vegna tekna af Utleigu ibadarhisnadis samkvaemt hisaleiguldégum enda sé ekki
um atvinnurekstur ad rada, p.e. Gtleigu fleiri en tveggja fasteigna. bar er meelt fyrir um ad
tekjur af slikri leigustarfsemi teljist ekKki til atvinnurekstrartekna heldur fjarmagnstekna og eru
tekjurnar pvi ekki skattlagdar i almennu skattprepi heldur er tekjuskattur af slikum
fjarmagnstekjum 22% af tekjunum. Pa er enn fremur kvedio a um ad 50% af slikum
leigutekjum séu undanpegnar skattlagningu. I samrami vid tilldgu 13 i skyrslu &takshops
stjornvalda um hasnadismal er lagt til ad skattaivilnunin verdi framvegis enn fremur bundin
pvi skilyroi ad leigusamningur hafi verid skradur i hudsnaedisgrunn Husnadis- og
mannvirkjastofnunar. Er pad i samreemi vid tillégu 13 i skyrslu atakshoéps stjérnvalda um
husnadismal, sem hljodar svo: ,, Ahersla verdi 16gd 4 skraningu leigusamninga i opinbera
gagnagrunna og Utfeerdar leidir til ad hvetja adila til ad gera upplysingar um leiguverd og lengd
leigusamninga adgengilegar, t.d. med pvi ad binda skattaafslatt vegna langtimaleigu vid
skraningu i gagnagrunn.” Pannig er umreeddri breytingu & tekjuskattslogum etlad ad koma
tillégu 13 i skyrslu atakshdps stjérnvalda um hasnadismal til framkvaemda og studla pannig
ad pvi ad leigusamningar wverdi skrddir i nyjan hasnadisgrunn Hlsnzdis- og
mannvirkjastofnunar. Visast i pvi sambandi til nanari umfjéllunar um skraningarskyldu
leigusamninga i athugasemdum vid 1. gr.



