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Með frumvarpi þessu eru gerðar breytingar á lögunum sem ætlað er að stuðla að gerð

langtímaleigusamninga, einkum ótímabundinna samninga, og virkari forgangsrétti leigjenda

til áframhaldandi leigu. Heimildir til gerðar tímabundinna leigusamninga eru takmarkaðar

verulega. Skammtímaleigusamningar hafa verið ríkjandi samningsform hér á landi og er

meðallengd samninga einungis 1,2 ár. Langtímaleigusamningar eru taldir stuðla að auknu

húsnæðisöryggi leigjenda.

Einnig er leitast við að festa betur í sessi og tryggja eftirfylgni þeirrar grundvallarreglu

húsaleigulaga að leigufjárhæð skuli vera sanngjörn og eðlileg í garð beggja samningsaðila.

Þannig er gert ráð fyrir því að komið verði á skráningarskyldu leigusamninga og leiguverðs á

samningstíma í nýjan opinberan gagnagrunn stjórnvalda, svokallaðan húsnæðisgrunn

Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar. Gert er ráð fyrir að upplýsingar um markaðsleigu

húsnæðis eftir svæðum og öðrum breytum verði birtar af hálfu stofnunarinnar og að slíkar

upplýsingar muni framvegis nýtast við mat á því hvort leigufjárhæð sé sanngjörn og eðlileg í

garð beggja samningsaðila. Lagt er til að skráningarskyldan hvíli á leigusala og að sambærileg

sektarheimild verði fyrir hendi og nú gildir um brot gegn skráningarskyldu heimagistingar.

Jafnframt er gert ráð fyrir að skráning hækkunar leigufjárhæðar í gagnagrunninn verði

forsenda þess að hækkunin taki gildi gagnvart leigjanda. Í þessu sambandi er einnig lagt til að

skráning leigusamnings í gagnagrunninn verði skilyrði skattaívilnunar vegna leigutekna sem

og réttar til húsnæðisbóta, í stað þess skilyrðis sem nú er að samningi hafi verið þinglýst.

Einnig er lagt til að komið verði á sáttamiðlun hjá Húsnæðis- og mannvirkjastofnun sem hafi

það hlutverk að aðstoða aðila leigusamnings, þeim að kostnaðarlausu, við að ná sáttum um

tiltekin ágreiningsefni, svo sem leigufjárhæð, áður en ágreiningur er kominn á það stig leita

þurfi bindandi úrskurðar kærunefndar húsamála.

Tengd mál
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Engin tengd mál fundust.

Skjöl til samráðs

Frumvarp til laga um breytingu á húsaleigulögum, nr. 36/1994, með síðari breytingum

(skráningarskylda, langtímaleiga og hækkun leigufjárhæðar)

Innihald skjals má finna undir "Málsskjöl - Skjal til samráðs #1"

Fylgiskjöl

Engin fylgiskjöl
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Innsendar umsagnir (14)

#1 Sigurður H Þ Guðjónsson - 03.03.2020

Umsögn Húseigendafélagsins

um drög að frumvarpi til breytinga á húsaleigulögum nr. 36/9994

Þessi frumvarpsdrög eru hreint út sagt skelfileg og mikill og hátimbraður óskapnaður. Með

þeim er lagalegt stórslys í uppsiglingu. Þau eru flókin, tyrfin og vanhugsuð samsuða og geyma

varla heila hugsun. Þau geisla sannarlega af yfirgripsmikilli vanþekkingu á leigumarkaðinum

og húsaleigurétti.

Ef þau verða að lögum mun það skaða leigumarkaðinn og aðila hans. Þau myndu draga úr

framboði á leiguhúsnæði og hækka húsaleigu og vinna gegn markmiðum þeim sem þau eru

sögð eiga að tryggja. Þau eru að sínu leyti afturhvarf til hinna illræmdu húsaleigulaga sem sett

voru 1979.

Þeim lögum var líka ætlað að efla leigumarkaðinn og styrkja stöðu leigjenda en reynslan og

útkoman varð öndverð og sorgleg. Þau voru eins og þessi drög flókið og yfirþyrmandi

regluverk með ótal pyttum og gildrum. Þau drógu mjög úr framboði á leiguhúsnæði og menn

létu íbúðir í stórum stíl standa auðar fremur en að hætta sér út í það forðað sem

leigumarkaðurinn og leigusviðskipin buðu upp á undir þeirra hæli.

Það sem átti að vera réttarbót snerist upp í andhverfu sína og dró úr framboði leiguhúsnæðis

og hækkaði leiguna. Þar var verr af stað farið en heima setið. Nú er nákvæmlega sama upp á

teningnum.

Þetta frumvarp er einhver grímulausasta atlaga sem sést hefur að samningsfrelsi borgaranna.

Þeim virðist t.d. beinlínis ætlað að útrýma tímabundnum leigusamningum og er gjörsamlega

fram hjá þeirri staðreynd litið að lagnstærstur hluti leiguhúsnæðis eða tæp 60% er í eigu

einstaklinga, sem leigja út íbúðir sína vegna þess að þeir hafa ekki not fyrir þær af einhverjum
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ástæðum í ákveðinn tíma. Þetta er höfuðeinkennið á íslenskum leigumarkaði, hvort sem

mönnum líkar betur eða verr. Það er ástæðan fyrir því að tímabundnir leigusamningar eru eins

algengir og raun ber vitni. Það stafar fráleitt af einberri græðgi og fúlmennsku gagnvart

leigjendum. Með þessari atlögu að tímabundnum leigusamningum mun framboð á

leiguhúsnæði dragast mjög saman og staða leigjenda versna til muna.

Er nánast stenft aða því meðhöndla leigusala sem viðsjárverða glæpamenn sem þurfi að hafa í

ströngumn lagaböndum undir hörðu eftirliti STÓRABRÓÐUR.

Húseigendafélagsið er nær aldargamalt og eru félagsmenn u.þ.b. 10 þúsund. Félagið hefur frá

öndverðu gætt hagsmuna leigusala og komið að nær allri löggjöf sem snertir húsaleigu á

sínum langa starfsferli, alveg þar til nú. Harmar félagið að ekkert samráð hafi verið haft við

félagið við samningu þessa frumvarps. Það virðist hafa verið kokkað í einhvers konar

fílabeinsturnum stjórnarráðsins af fólki með takmarkaða þekkingar á leigurétti og

húsaleigumálum. Ber verkið þess glögg merki.

Húseigendafélagið hefur alla tíð talað fyrir sanngirni, hófsemd og góðu jafnvægi í

húsaleigumálum og stuðlað að auknu öryggi og heilbrigðum viðskiptum og leigumarkaði og

barist fyrir réttarbótum á þessu sviði. Löng reynsla er um það að viðskipti og markaður virkar

ekki vel nema að leikreglurnar séu sanngjarnar og jafnæði gildi í sem flestu, þ.e. að hvorugur

aðila sé í yfirburðastöðu gagnvart hinum.

Innan vébanda félagins eru fyrst og fremst einstaklingar sem leigja öðrum einstaklingum en

það er langstærsti hópur leigusala og það er hryggjarstykkið á leigumarkaðinum, sem er talið

a.m.k 3 Einnig eru innan vébanda félagsins eru líka þeir sem leigja ættingjum og vinun en sá

hluti er talinn 20%.

Hlutur hinna einkareknu leigufyrirtækja er aðeins ríflega 15% af leigumarkaðinum eða þar um

bil. Þær leikreglur sem um húsaleigu gilda og verða settar mega ekki alfarið miðast við slíkt

leigusamband, þar sem leigusalinn er stór og öflugur en leigjandinn mjög svo minni máttar.
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Hins vegar skal því greiðlega játað að þar þurfa að gilda vissar stuðnings- og verndarreglur

leigjendum til hagsbóta. Þar þarf að laga stöðuna og jafna metin út frá eins konar

neytendasjónarnmiðum. Annað á við þar sem um véla einstaklingar á jafnari grundvelli.

Húsaleigumarkaðurinn hér á landi hefur lengst verið óstöðugur og vanþróaður á marga lund.

Lítið hefur verið um húsnæði sem er byggt og ætlað til útleigu. Húsaleiga hefur lengst af

yfirleitt skammtíma ráðstöfun af hálfu beggja samningsaðila. Auðvitað á leiga að vera einn af

valkostunum í húsnæðismálum og leikreglurnar eiga að vera skýrar og sanngjarnar og gott

jafnvægi verður að ríkja milli rétttinda og skyldna aðila. Það er þó fyrst á síðustu árum að

forsendur hafa verið að myndast fyrir almennum húsaleigumarkaði.

Það er grundvallaratriði að ekki sé hlaupið til að breyta lögum nema virkileg þörf sé á því. Það

er nauðsynlegt að sýna íhaldssemi í því efni. Lagahringl má ekki viðgangast á mikilvægum og

viðkvæmum sviðum eins og um húsaleigu.

Húsaleigulögin frá 1994 voru mikil réttarbót frá vondum lögum frá 1979. Með þeim náðist

jafnvægi og samræmi milli réttinda og skyldna aðila. Þau eru í það heila sanngjörn í garð

beggja aðila og skapa góðan grundvöll og umgjörð á þessu sviði. Lögin frá 1979 voru mjög

hörð, ósveigjanleg og ósanngjörn í garð leigusala og sköðuðu húsaleigumarkaðinn og komu

þannig hart niður á leigjendum. Framboð á leiguhúsnæði skrapp saman vegna þessa. Við

megum ekki hverfa aftur til þeirrar fortíðar. Það væri skelfileg afturför.

Núgildandi húsaleigulög virka vel og standa ekki á nokkurn hátt leigumarkaðnum fyrir þrifum.

Þau eru það sem er í lagi ef svo má segja. Það er gömul sannindi og ný að forðast beri viðgerðir

þegar þeirra er ekki þörf og ekkert er bilað. Vandamálið er fyrst og fremst ójafnvægi á

húsaleigumarkaðinum vegna skorts á leiguhúsnæði og svo vegna vanþekkingar á lögum og

ranghugmynda og misskilnings sem þar af leiða.

Vandræði og uppákomur í leiguviðskiptum eru ekki lögunum að kenna fremur en að

umferðalögunum verði um bílslysin kennt. Vandamálið er blessað fólkið sem virðir ekki lögin,

vegna glannaskapar, vanþekkingar og ranghugmynda um rétt sinn og skyldur. Þar liggur
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meinið aðallega, þ.e. í mannlega þættinum en ekki í lögunum.

Það er algjör firra að réttur leigjenda sé lítill og fyrir borð borinn í gildandi lögum. Tröllasögur

um annað eru blekkingar eða á misskilningi byggðar. Hagsmunir leigjenda eru vel varðir og

leiguréttur þeirra er ríkur. Engum verður hent út fyrirvaralaust og geðþóttahækkun húsaleigu

á sér ekki lagastoð. Uppsögn verður að vera formleg og með lögboðnum uppsagnarfresti.

Riftun kemur aðeins til álita við leiguvanskil og önnur alvarleg samningsbrot Allur sá ferill fer

eftir föstum og lagalegum og formlegum leiðum og réttur leigjanda er góður og virtur á öllum

stigum þegar þannig fer.

Það verður að huga vel að innbyrðis samræmi. Húsaleigulögin eru margþætt og viðkvæmt

regluverk. Ekki má með breytingum á einstökum ákvæðum raska samræmi og jafnvægi. Það

verður að horfa á skóginn allan en ekki einstakar greinar. Þá verður líka að huga að lagakerfinu

í heild og þeim réttarsviðum sem lögin falla undir. Lögin eru þannig hluti af stærra reglukerfi.

Lögin eru á sviði eignarréttar, samningaréttar og kröfuréttar og verða að falla að meginreglum

á þeim sviðum.

Það sem einkennir húsaleigusamninga er misræmið milli framlaga og áhættu aðilanna.

Leigusalinn lætur leigjanda í té verðmæti upp á tugi milljóna en fær á móti einatt haldlítið

loforð um tiltölulega lágar greiðslur og tryggingar a.m.k. miðað við verðmæti eignarinnar.

Áhætta leigusala er því mjög mikil og miklu meiri en leigjandans. Löggjöf verður vitaskuld að

taka mið af því.

Vanda þarf mjög til lagabreytinga og alls ekki má rjúka í breytingar breytinganna vegna,

breytinga sem kunna þegar á reynir að skaða leigumarkaðinn og samskipti aðila. Þá er verr af

stað farið en heima setið. Ströng og harkaleg lagafyrimæli fæða ekki af sér fleiri leiguíbúðir,

heldur þvert á móti.

Leiga hefur almennt farið hækkandi síðustu árin og misserin. Hefur hún yfirleitt fylgt eða

verið í námunda við hækkun íbúðarverðs. Þar veldur skortur á leiguhúsnæði, sem á sér

margvíslegar orsakir sem hér þarf ekki að tíunda. Markaðurinn fylgir sínum lögmálum og

Blaðsíða 7 af 61 - Sótt 9.3.2020 09:09:19 - samradstjornbord.island.is

Mál í Samráðsgátt - Samantekt til vistunar í málaskrá



stjórnast fyrst og fremst af framboði og eftirspurn.

Það er vitaskuld afstætt hvað er há leiga. Fyrir þann sem þarf að borga hana af lágum launum

er hún vísast alltaf of há en sá sem þarf að nota leiguna til að greiða allan kostnað af eigninni

og skatta og skyldur af henni og mæta með henni áhættunni af vanefndum og tjóni, telur sig

örugglega seint vera ofhaldinn af leigunni.. Svo maður tali nú ekki um ef hann er ofan í kaupið

svo ósvífinn að vilja líka fá rentur á það fjármagn sem hann á í eigninni.

Samkvæmt gildandi húsaleigulögunum er aðilum frjálst að semja um leigufjárhæð en

leigufjárhæðin á þó að vera sanngjörn eðlileg og eru það fögur orð á pappír en veita ekki mikið

hald í raun. Aðilum er líka heimilt að semja um tímalengd leigunnar. Með þessu frumvarpi á

nánast að kasta samningsfrelsinu fyrir róða um þessi grundvallaratriði.

Það má ekki gleyma því að samningsfrelsið er meginreglan í rétti okkar og samningarétti og

meginstoðin í öllum mannanna viðskiptum. Það hefur verið talið að mjög ríkar ástæður verði

að vera fyrir hendi til að það megi takmarka. Það sé almennur og sjálfsagður réttur manna að

gera eða gera ekki samninga og til að ráða efni þeirra.

Það hefur áður og oft verið í umræðunni hvort setja eigi með lögum þak á húsaleigu. Það er

almennt talin afleit og skaðleg ráðstöfun. Það hefur yfirleitt reynst illa í öðrum löndum og

dregið úr framboði og viðhald leiguhúsnæðis hefur versnað. Þannig hefur þak á húsaleigu

yfirleitt aukið skortinn og skaðað húsleigumarkaðinn og aðila hans. Flestir hagfæðingar og

spekúlantar, hvort sem hjörtu þeirra slá til vinstri eða hægri, eru á einu máli um að leiguþök

séu til óþurftar og auki vandræði en leysi engin. Leiguþak myndi gera aðstæður leigjenda verri

og fjárfestar myndu halda að sér höndum og ástand húsnæðis yrði lakara vegna sparnaðar í

viðhaldi. Það verður þá hagstæðara að selja en eiga og reka leiguhúsnæði. Leiguþak myndi

óhjákvæmilega gera allt vont enn verra. Myndi fækka leigufölum íbúðum og

svartamarkaðsbrask í leigumálum myndi aftur blómsta, illu heilli.
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Í nokkrum löndum, t.d. í Þýskalandi og Austurríki hafa verið settar ákveðnar hömlur á

húsaleiguhækkanir þannig að leigu megi aðeins hækka ef verðbólga eykst, vextir hækka og um

meiriháttar viðhald sé að ræða. Þar veitir almenn hækkun leiguverðs á grundvelli framboðs og

eftirspurnar ekki heimild til leiguhækkunnar. Svona leigubremsa er heldur ekki eftirbreytni

vert fyrir okkur en er þó skömminni skárra en afdráttarlaust leiguþak, sem mun ganga úr sér

og leka eins og öll önnur þök og vera á endanum til lítils skjóls.

Það eina sem dugir er að bæja frá skortinum með því að stuðla með ráðum og dáð við

kerfisbundna uppbyggingu leiguhúsnæðis. Það er ekki spretthlaup heldur langhlaup.

Í því eru engar haraðvirkar töfralausnir og barababrellur í boði.

Og þó, kannski!

Ef húsaleigutekjur á einstaklingsgrundvelli yrðu gerða skattfrjálsar til skemmri eða lengri tíma

þá myndi það að breyta húsleigumarkaðinum snöggt og mikið í einu vettvangi. Framboð á

almennu leiguhúsnæði myndi aukast strax, húsaleiga myndi lækka og allir yrðu sælir og sáttir

við sitt. Húsnæði sem leigt er í skammtímaleigu til erlendra ferðamanna myndi í stórum

straumi skila sér aftur inn á hinn almenna markað og svört leigustarfsemi myndi hverfa eins

og dögg fyrir sól. Farið hefur fé betra.

Ef skattfrelsi leigutekna yrði að veruleika myndi umsvifalaust bresta á betri tíð með blóm i

haga á húsaleigumarkaðinum, allt félli í ljúfa löð og allir í skóginum yrðu vinir og ættu skjól.

Húseigendafélagið skorar á félagsmálaráðherra að skoða í alvöru og til hlítar þessa fljótvirku

leið og lausn. Jafnframt skorar félagið á hann að kasta þessum frumvarpsdrögum í ruslafötuna

góðu eða tætarann. Hann hefur sýnt að hann hefur burði, vilja og getu til góðra verka og til að

hugsa út fyrir kassann þegar svo ber undir.

Framgreindar athugasemdir og ábendingar eru fyrst og fremst almenns eðlis og

Húseigendafélagið geymir sér allan rétt til frekari og nánari athugasemda og gagnrýrni við

einstök atriði frumvarpsins á síðari stigum.
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Reykjavík, 2. mars 2020.

Fyrir hönd Húseigendafélagsins,

Sigurður Helgi Guðjónsson hrl.

#2 Jóhann Már Sigurbjörnsson - 05.03.2020

Nokkuð gott allt saman , en það þarf þó að gera ráð fyrir að þessi lög taki breytingum eftir því

sem reynir á þau og tryggt að þau muni breytast hratt og örugglega þegar og ef vafaatriði

koma upp, þar sem þetta eru alveg ný lög og líkur á að það þurfi að snurfusa þetta eitthvað til

með árunum.

Þar sem fyrirvari á að skila inn umsögn er stuttur næst aldrei að fara í gegn um þetta allt

saman og koma með athugasemdir. Það er þó eitt atriði sem skiptir verulega máli fyrir

leigjendur , sem ég er ekki að sjá í þessum drögum.

Við nauðungarsölu eignar :

Sé leigusamningur í gildi við nauðungarsölu fasteignar ætti leigusamningurinn að vera framar

veðrétti. Þar að segja að þá ætti veðhafa (eða sá sem kaupir eignina á nauðungarsölunni) að

vera skylt að standa við leigusamninginn sem "hvílir" á íbúðinni. Sé leigusamningur t.d.

tímabundinn þarf hann að fá að klárast eða sé samningur ótímabundinn þarf að segja honum

upp með þeim uppsagnarákvæðum sem liggja fyrir í samningnum. Það ætti ekki að þurfa að

þinglýsa samning sérstaklega, þar sem því fylgir aukinn kostnaður fyrir leigusala og leigutaka

heldur ætti að einfalda ferlið , t.d. með því að vera með sérstakann gagnagrunn þar sem hægt

er að nálgast umræddan samning (Sem reyndar verður gert ef þessi lög verða samþykkt og þá

væri hægt að nota sama grunn í þessum tilgangi, án þess að þurfa að þinglýsa leigusamningi.

Það er margt óljóst í núverandi húsaleiuglögum varðandi nauðungarsölur á leiguhúsnæði og

mikilvægt að skýra betur út reglur og ferli sem fara í gang við slíkt fjárnám. Það er afar

mikilvægt að leigutakinn viti réttindi sín, sem og sá sem tekur við fasteigninni viti að hann

þurfi að ganga rétt frá leigusamningi, hvort heldur sem hann vilji losna við leigjandann eða

framlengja leiguna í x tíma.
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kv,

Jóhann Már Sigurbjörnsson

Formaður Samtaka leigjenda á Íslandi

#3 Jakob Ingi Jakobsson - 05.03.2020

Í viðhengi er umsögn mín. Ef vandamál kemur upp vega viðtöku, sendið mail á jakob@jjl.is.

Jakob Jakobsson lögmaður

Viðhengi sem fylgir þessari umsögn er að finna í málsskjölum, sjá Umsögn #3.

#4 Bjarg íbúðafélag hses. - 06.03.2020

Góðan daginn

Meðfylgjandi er umsögn frá Bjargi íbúðafélagi vegna frumvarps til laga um breytingar á

húsaleigulögum.

Með kveðju,

fh. Bjargs íbúðafélags

Viðhengi sem fylgir þessari umsögn er að finna í málsskjölum, sjá Umsögn #4.

#5 Þjóðskrá Íslands - 06.03.2020

Meðfylgjandi er umsögn Þjóðskrár Íslands vegna frumvarps til laga um breytingu á

húsaleigulögum, nr. 36/1994, með síðari breytingum (skráningarskylda, langtímaleiga og

hækkun leigufjárhæðar)

Viðhengi sem fylgir þessari umsögn er að finna í málsskjölum, sjá Umsögn #5.

#6 Samband íslenskra sveitarfélaga - 06.03.2020

Umsögn um frumvarp til laga um breytingu á húsaleigulögum, nr. 36/1994, með síðari

breytingum (skráningarskylda, langtímaleiga og hækkun leigufjárhæðar), mál nr. 52/2020.

Viðhengi sem fylgir þessari umsögn er að finna í málsskjölum, sjá Umsögn #6.
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#7 Samtök atvinnulífsins - 06.03.2020

Góðan dag,

Meðfylgjandi er umsögn Samtaka atvinnulífsins og Samtaka verslunar og þjónustu um

frumvarp til breytinga á húsaleigulögum.

virðingarfyllst,

f.h. SA

Heiðrún Björk Gísladóttir

Viðhengi sem fylgir þessari umsögn er að finna í málsskjölum, sjá Umsögn #7.

#8 Aðalsteinn Hákonarson - 06.03.2020

Ég hef aldrei vitað annað eins. Er þessi lagabreyring ekki skerðing á eignarrétti og brot á

stjórnarskrá? Veit ráðherra ekki að leigjendur eru oft á tíðum rumpulýður sem skilur eftir sig

skemmdir og skít þegar það fer úr íbúðum án þess að standa sína plikt auk margra annarra

vandamála. Hvar er rétturinn vegna þess? Það var sagt um Sigurð Inga að hann væri sauður

þegar hann ætlaði að flytja Fiskistofu nauðaflutningum út á land og einhver orti: Sauðurinn

Sigurður Ingi/Seint mun rísa þín sól/þú ert ekki hæfur á þingi/þér henta best geldingartól. Nú

er kominn fram enn meiri sauður í Framsókn sem hefur engan skilning á leigumarkaðnum eða

hvernig hlutir ganga fyrir sig í samskiptum leigutaka og leigusala. Ég er mjög sammála

athugasemdum Húseigendafélagsins. Ég hef verið umboðsmaður tveggja leigusala í um 8 ár og

þeir eiga mjög í vök að verjast því að leigutakar sýna ekki neina viðleitni í þá átt að halda

íbúðum hreinum og í þokkalegu standi. Það eru eilíf viðhaldsmál út af lekum og framferði

gagnvart öðrum sem hagsmuna hafa að gæta. Einhliða réttur leigutaka er því ekki í boði að

mínu mati. Þetta frumvarp er út í hött og það ætti að henda því í ruslið. Það mun enginn taka

þátt í þessu rugli og þetta mun leiða til þess að leigumálin fara undir yfirborðið eða menn

munu selja. Eru þessir menn algerlega sambanslausir, ég bara spyr?

#9 Gunnar Stefánsson - 06.03.2020
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Ég hef í nokkur ár leigt út þrjár til fjórar íbúðir sem einstaklingur.  Allir samningar um leigu

hafa verið tímabundnir í eitt ár.  Ef leigjandi hefur viljað fara út áður en leigutíma lauk, hef ég

auðvitað samþykkt lok leigunnar, því ég vil ekki halda leigjanda nauðugum og engin vandræði

hafa verið að finna nýjan leigjanda.  Við lok leigutíma hef ég gert nýjan samning við

leigjandann, ef hann vill vera áfram og aftur til eins árs, ef hann hefur staðist væntingar um

umgengni og greiðslur.  Ég ætla ekki gera langtíma samninga.

Í frumvarpið vantar ákvæði til að laga réttarstöðu leigusala.  Það þarf að tryggja þeim bætur, ef

leigjandinn gengur illa um og eyðileggur íbúðina.  Sem dæmi, núverandi trygging til handa

leigusala er sem samsvarar þriggja mánaða leigu.  Skemmdir leigutaka á íbúð geta auðveldlega

verið hærri en sú trygging.  Einstaka leigutakar hætta að greiða leiguna og tryggingin gengur

upp í að greiða ógreidda leigu og síðan situr leigjandinn í íbúðinni þar til honum er vikið úr

henni með aðstoð yfirvalda, sem getur tekur tekið langan tíma.  Bæði skemmdir og ógreidd

leiga fæst ekki greidd.  

Leigusalar eru ekki nægjanlega tryggðir samkvæmt núgildandi lögum og ekki heldur

samkvæmt þessu frumvarpi.  Útleiga er því í reynd nokkurs konar happadrætti.  Maður veit

ekki hvernig fer fyrr en leigjandinn fer.  Það þarf að auka tryggingar til handa leigusölum. 

Bæði þessi atriði, langtímaleiga og óbreytt áhætta leigusala leiðir til þess að ég mun hætta

útleigu eignanna og selja þær.

#10 Jón Ásgeir Einarsson - 06.03.2020

Ef þetta nær fram að ganga að þá læt ég mína íbúð sem ég er að leigja núna standa auða frekar

en að binda mig um ótiltekinn tíma. Þetta er út í hött að binda þá sem eiga eignir svona mikið.

Rétturinn virðist algerlega vera leigjendamegin, sem eiga ekki neitt.

#11 Neytendasamtökin - 06.03.2020

Meðfylgjandi er umsögn Neytendasamtakanna

Viðhengi sem fylgir þessari umsögn er að finna í málsskjölum, sjá Umsögn #11.

#12 Georg Lúðvíksson - 06.03.2020
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Góða kvöldið,

Meðfylgjandi er umsögn Georgs Lúðvíkssonar, sérfræðings í heimilisfjármálum (Georg er

stofnandi og forstjóri Meniga) sem jafnframt hefur stundað útleigu 2-3 íbúða í Reykjavík í

rúmlega 15 ár.

-Georg

Viðhengi sem fylgir þessari umsögn er að finna í málsskjölum, sjá Umsögn #12.

#13 Erlendur Kristjánsson - 06.03.2020

Meðfylgjandi er umsögn Heimavalla.

Viðhengi sem fylgir þessari umsögn er að finna í málsskjölum, sjá Umsögn #13.

#14 Hagsmunasamtök heimilanna - 06.03.2020

Sjá viðhengi.

Viðhengi sem fylgir þessari umsögn er að finna í málsskjölum, sjá Umsögn #14.
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Málsskjöl
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Skjal til samráðs #1
Frumvarp til laga um breytingu á húsaleigulögum, nr. 36/1994, með

síðari breytingum (skráningarskylda, langtímaleiga og hækkun
leigufjárhæðar)
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  Í vinnslu – 26. febrúar 2020 

150. löggjafarþing 2019–2020.  

Þingskjal x — x. mál. 

Stjórnarfrumvarp.  

Frumvarp til laga 

um breytingu á húsaleigulögum, nr. 36/1994, með síðari breytingum 

(skráningarskylda, langtímaleiga og hækkun leigufjárhæðar). 

 

Frá félags- og barnamálaráðherra.  

 

 

1. gr. 

5. gr. laganna orðast svo: 

Leigusali skal skrá leigusamning í húsnæðisgrunn Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar eigi 

síðar en 30 dögum frá undirritun samningsins. Hver sá sem leigir út húsnæði samkvæmt lögum 

þessum án skráningar skal sæta sektum, sbr. 5. gr. a. 

Hafi leigusamningur ekki verið skráður skv. 1. mgr. við afhendingu hins leigða er leigjanda 

heimilt að skrá leigusamning í húsnæðisgrunn Húsnæðis- og Mannvirkjastofnunar. Er 

leigjanda þá heimilt að draga frá leigufjárhæðinni þann kostnað sem af skráningunni hlýst.  

Samhliða skráningu leigusamnings í húsnæðisgrunn Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar 

getur aðili leigusamnings óskað eftir að stofnunin miðli samningnum til sýslumanns til 

þinglýsingar. Um gjaldtöku vegna kostnaðar við þinglýsingu leigusamnings fer samkvæmt 

lögum um aukatekjur ríkissjóðs. 

Húsnæðis- og mannvirkjastofnun er heimilt að innheimta gjald fyrir veitta þjónustu 

samkvæmt þessari grein, sbr. 16. gr. laga um Húsnæðis- og mannvirkjastofnun, nr. 137/2019. 

Gjald vegna skráningar leigusamnings skv. 1. og 2. mgr. og þinglýsingar skv. 1. málsl. 3. mgr. 

greiðir sá aðili leigusamnings sem óskar eftir þjónustunni, sbr. þó 2. málsl. 2. mgr.  

Ráðherra er heimilt að setja í reglugerð nánari ákvæði um framkvæmd þessarar greinar, 

meðal annars um skilyrði skráningar leigusamninga í húsnæðisgrunn Húsnæðis- og mann-

virkjastofnunar, þar á meðal þær upplýsingar sem veita skuli við skráningu leigusamnings. 

 

2. gr. 

Á eftir 5. gr. laganna kemur ný grein, 5. gr. a, ásamt fyrirsögn, svohljóðandi: 

Stjórnvaldssektir. 

Húsnæðis- og mannvirkjastofnun getur lagt stjórnvaldssektir á hvern þann sem brýtur gegn 

skráningarskyldu skv. 1. mgr. 5. gr. um skráningu leigusamninga eða 5. mgr. 37. gr. um skrán-

ingu á hækkun leigufjárhæðar.  

Stjórnvaldssektir geta numið frá 10.000 kr. til 1.000.000 kr. fyrir hvert brot, eru 

aðfararhæfar og skulu renna í ríkissjóð að frádregnum kostnaði við álagningu og innheimtu. 

Við ákvörðun sekta skal tekið tillit til alvarleika brots, svo sem umfangs, ætlaðs ávinnings, 

hve lengi hin ólögmæta háttsemi hefur staðið yfir og hvort um ítrekað brot er að ræða. 

Ákvörðun um stjórnvaldssekt skal tilkynnt skriflega á sannanlegan hátt þeim aðila sem hún 

beinist að og skal ákvörðuninni fylgja skriflegur rökstuðningur. 
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 2 Í vinnslu – 26. febrúar 2020 

 

Gjalddagi stjórnvaldssektar er 30 dögum eftir að ákvörðun um sektina var tekin. Hafi 

stjórnvaldssekt ekki verið greidd innan 15 daga frá gjalddaga skal greiða dráttarvexti af 

fjárhæð sektarinnar frá gjalddaga. Um ákvörðun og útreikning dráttarvaxta fer samkvæmt 

lögum um vexti og verðtryggingu.  

Stjórnvaldssektum má beita óháð því hvort lögbrot eru framin af ásetningi eða gáleysi.  

Aðili máls getur skotið ákvörðun Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar um stjórnvaldssekt 

til úrskurðarnefndar velferðarmála innan þriggja mánaða frá því að aðila var tilkynnt um 

ákvörðunina. Málskot til úrskurðarnefndar velferðarmála frestar aðför.  

Heimild Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar til að leggja á stjórnvaldssektir samkvæmt 

þessari grein fellur niður þegar fimm ár eru liðin frá því að háttsemi lauk. Frestur skv. 1. málsl. 

rofnar þegar stofnunin tilkynnir aðila um upphaf rannsóknar á meintu broti. Rof frests hefur 

réttaráhrif gagnvart öllum sem staðið hafa að broti. 

Að öðru leyti fer um ákvörðun Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar um stjórnvaldssektir 

samkvæmt ákvæðum stjórnsýslulaga. 
 

3. gr. 

Eftirfarandi breytingar verða á 6. gr. laganna: 

a. Við 5. tölul. bætist nýr málsliður, svohljóðandi: Sé um að ræða tímabundinn leigusamning 

um íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt er til íbúðar, sbr. 57. gr. a, skal jafnframt 

tilgreina á hvaða grundvelli samningurinn er gerður ásamt nánari skýringum þar að lútandi 

eftir því sem við á. 

b. Á eftir orðinu „hvort“ í 6. tölul. kemur: hvenær. 

c. 9. tölul. orðast svo: Úttekt á hinu leigða. 

d. Nýr 12. tölul. orðast svo: Nafn, heimilisfang og kennitala umboðsmanns leigusala og 

leigjanda. 

 

4. gr. 

Eftirfarandi breytingar verða á 9. gr. laganna: 

a. Við 1. mgr. bætist: Þó er eingöngu heimilt að gera tímabundinn leigusamning um íbúðar-

húsnæði eða annað húsnæði sem leigt er til íbúðar í þeim tilvikum sem tilgreind eru í 

57. gr. a. 

b. 2. málsl. 2. mgr. orðast svo: Um heimildir aðila til uppsagnar á ótímabundnum leigusamn-

ingum á leigutíma og um uppsagnarfresti gilda ákvæði 55. gr., 55. gr. a, 56. gr. og 57. gr. 

c. 3. mgr. orðast svo:  

Sé leigusamningur tímabundinn lýkur honum almennt á umsömdum degi án sérstakrar 

uppsagnar eða tilkynningar af hálfu aðila, sbr. þó ákvæði X. kafla. Um heimildir aðila til 

uppsagnar á tímabundnum leigusamningum á leigutíma og um uppsagnarfresti fer skv. 57. 

og 58. gr. 

d. Í stað orðanna „gilda ákvæði X. kafla um forgangsrétt leigjanda“ í 4. mgr. kemur:  er fjallað 

nánar í XI. kafla. 

 

5. gr. 

Eftirfarandi breytingar verða á 37. gr. laganna: 

a. Á eftir orðunum „fjárhæð húsaleigu“ í 1. málsl. kemur: við gerð leigusamnings; og á eftir 

orðinu „leigutímanum“ í sama málsl. kemur: sbr. þó 37. gr. a – 37. gr. e.  

b. Við bætast sex nýjar málsgreinar, svohljóðandi: 
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Við mat á því hvort fjárhæð húsaleigu sé sanngjörn og eðlileg í garð beggja aðila skal 

taka mið af staðháttum, atvikum og ástandi á leigumarkaði á hverjum tíma. Við matið 

skal einkum litið til markaðsleigu sambærilegs húsnæðis en jafnframt til almenns 

húsnæðiskostnaðar, þ.m.t. vaxtakostnaðar, skatta og gjalda; staðsetningar, gerðar og 

ástands leiguhúsnæðis; endurbóta, breytinga og viðhalds sem hvor aðila tekur að sér; 

leigutíma og annarra sérstakra samningsskyldna og réttinda sem eðlilegt er að hafi áhrif 

á leigufjárhæðina. 

Tilgreina skal fjárhæð húsaleigu í leigusamningi sem og hvort og þá hvernig og 

hvenær hún skuli breytast á leigutímanum. Fjárhæð húsaleigu verður að öðru leyti ekki 

hækkuð síðar á leigutímanum án samþykkis leigjanda. Um breytingar á fjárhæð 

húsaleigu íbúðarhúsnæðis eða annars húsnæðis sem leigt er til íbúðar fer að öðru leyti 

skv. 37. gr. a – 37. gr. e. 

Þegar leigusamningur er endurnýjaður eða framlengdur skal leigufjárhæðin vera 

sanngjörn og eðlileg í garð beggja aðila. Líkur eru fyrir því að sú leigufjárhæð, sem áður 

gilti, sé sanngjörn og verður sá sem vefengir það að sýna fram á annað. Um endurnýjun 

eða framlengingu leigusamnings á grundvelli ákvæða X. kafla um forgangsrétt leigjanda 

fer að öðru leyti skv. 53. gr.  

Leigusali skal skrá fjárhæð húsaleigu samkvæmt þessari grein og 37. gr. a – 37. gr. e 

í húsnæðisgrunn Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar og er slík skráning forsenda þess að 

hækkun leigufjárhæðar taki gildi gagnvart leigjanda. Vanræki leigusali skráningarskyldu 

skv. 1. málsl. skal hann sæta sektum, sbr. 5. gr. a. Hafi hækkun leigufjárhæðar ekki verið 

skráð getur leigjandi hafnað því að greiða þann hluta leigufjárhæðar sem nemur hækkun-

inni þar til úr skráningunni hefur verið bætt. Ekki skal innheimt sérstakt þjónustugjald 

hjá Húsnæðis- og mannvirkjastofnun vegna skráningar á hækkun leigufjárhæðar sam-

kvæmt þessari málsgrein. 

Telji leigjandi að ákvörðun fjárhæðar húsaleigu skv. 1. mgr. hafi ekki verið sanngjörn 

og eðlileg getur hann borið leigufjárhæðina undir kærunefnd húsamála. Leigjandi skal 

þó jafnan hafa leitað sátta við leigusala um ákvörðun leigufjárhæðar hjá Húsnæðis- og 

mannvirkjastofnun áður en ágreiningur er borinn undir kærunefndina. Ágreiningi um 

fjárhæð húsaleigu skal vísað til sáttamiðlunar hjá Húsnæðis- og mannvirkjastofnun eða 

kærunefndar húsamála innan mánaðar frá gildistöku leigusamnings eða samkomulags 

sem gert er síðar á leigutíma um hækkun leigufjárhæðar. Að öðrum kosti telst leigjandi 

una ákvörðun leigufjárhæðar. 

Hafi fjárhæð húsaleigu ekki verið sanngjörn og eðlileg samkvæmt niðurstöðu 

kærunefndar húsamála eignast leigjandi endurkröfurétt á hendur leigusala vegna þess 

sem ofgreitt hefur verið. Er leigjanda þá heimilt að draga það sem ofgreitt hefur verið frá 

síðari leigugreiðslum. 

 

6. gr. 

Á eftir 37. gr. laganna koma fimm nýjar greinar, 37. gr. a – 37. gr. e, svohljóðandi: 

 

a. (37. gr. a.) 

Við gerð leigusamnings um íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt er til íbúðar er 

aðilum heimilt að semja um að fjárhæð húsaleigu taki reglubundnum breytingum á leigutíma 

með tilteknu millibili. Tilgreint skal í leigusamningi hvort og þá með hvaða hætti og millibili 

fjárhæðin taki breytingum. 
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Semji aðilar leigusamnings um reglubundna breytingu á fjárhæð húsaleigu á leigutíma 

samkvæmt þessari grein skal fjárhæðin taka breytingum: 

a. til samræmis við breytingar á vísitölu neysluverðs, 

b. um fyrir fram umsamið fast hlutfall af leigufjárhæð eða  

c. um fyrir fram umsamda fasta fjárhæð.  

Reynist breyting á fjárhæð húsaleigu skv. b- eða c-lið 2. mgr. hærri en hún hefði verið 

samkvæmt vísitölu neysluverðs skal þó miða breytingu á leigufjárhæð við vísitölu neysluverðs 

þótt um annað hafi verið samið. 

Líða skulu að lágmarki 12 mánuðir á milli reglubundinna breytinga á fjárhæð húsaleigu 

samkvæmt þessari grein, talið frá gildistöku leigusamnings. 

Breytingar á leigufjárhæð samkvæmt þessari grein taka gildi án sérstakrar tilkynningar af 

hálfu leigusala í samræmi við efni leigusamnings. 

Komi upp ágreiningur milli aðila leigusamnings um framkvæmd þessarar greinar geta 

aðilar vísað honum til sáttamiðlunar hjá Húsnæðis- og mannvirkjastofnun eða kærunefndar 

húsamála. 

 

b. (37. gr. b.) 

Hafi verið gerður ótímabundinn leigusamningur eða tímabundinn leigusamningur til 

tveggja ára eða lengri tíma um íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt er til íbúðar getur 

leigusali farið fram á hækkun leigufjárhæðar við eftirfarandi aðstæður þótt ekki hafi verið 

samið um slíka hækkun fyrir fram við gerð leigusamnings, enda hafi að lágmarki 12 mánuðir 

liðið frá gildistöku samningsins eða hækkun á leigufjárhæð: 

1. Leigufjárhæð er undir markaðsleigu sambærilegs húsnæðis, sbr. 37. gr. c.  

2. Verulegar endurbætur, breytingar eða viðhald eru fyrirhugaðar, sbr. 37. gr. d.  

3. Veruleg hækkun á sér stað á rekstrarkostnaði húsnæðis, sbr. 37. gr. e 

Leigusali skal tilkynna leigjanda skriflega og með sannanlegum hætti um fyrirhugaða 

hækkun leigufjárhæðar með að lágmarki þriggja mánaða fyrirvara og telst fresturinn hefjast 

fyrsta dag næsta mánaðar eftir að tilkynning var send. Leigjandi skal þá innan mánaðar frá 

móttöku tilkynningarinnar upplýsa leigusala um að hann fallist á hækkun leigunnar, vísa 

ágreiningnum til sáttamiðlunar hjá Húsnæðis- og mannvirkjastofnun eða kærunefndar 

húsamála, sbr. 6 mgr. 37. gr., eða segja upp leigusamningnum og gildir þá tveggja mánaða 

uppsagnarfrestur af hans hálfu. Að öðrum kosti telst leigjandi una hækkuninni.  

Tilkynningu leigusala um fyrirhugaða hækkun leigufjárhæðar skv. 2. mgr. skal fylgja skrif-

legur rökstuðningur fyrir ástæðum hækkunarinnar og viðeigandi gögn til staðfestingar, eftir 

því sem við getur átt. Notaskal stöðluð tilkynningareyðublöð Húsnæðis- og mannvirkjastofn-

unar um hækkun leigufjárhæðar. 

 

c. (37. gr. c.) 

Sé fjárhæð húsaleigu íbúðarhúsnæðis eða annars húsnæðis sem leigt er til íbúðar lægri en 

markaðsleiga sambærilegs húsnæðis að teknu tilliti til þeirra þátta sem greinir í 2. mgr. 37. 

getur leigusali farið fram á hækkun leigufjárhæðarinnar að áætlaðri markaðsleigu húsnæðis-

ins, að teknu tilliti til fyrrgreindra þátta skv. 2. mgr. 37. gr., og að uppfylltum nánari skilyrðum 

þessarar greinar og 37. gr. b. 

Þrátt fyrir 1. mgr. 37. gr. b skulu að lágmarki 24 mánuðir líða frá gildistöku leigusamnings 

fram að hækkun leigufjárhæðar samkvæmt þessari grein. 
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Hækkun leigufjárhæð samkvæmt þessari grein kemur ekki til viðbótar við reglubundna 

breytingu leigufjárhæðar skv. 37. gr. a en hafi verið samið um slíka breytingu getur leigusali 

farið fram á að fjárhæð húsaleigu hækki samkvæmt þessari grein í stað hennar í umrætt sinn. 

 

d. (37. gr. d.) 

Leigusali getur farið fram á fram á hækkun leigufjárhæðar íbúðarhúsnæðis eða annars 

húsnæðis sem leigt er til íbúðar vegna verulegra endurbóta, breytinga eða viðhalds á húsnæð-

inu að uppfylltum nánari skilyrðum þessar greinar og 37. gr. b. Slík hækkun getur að hámarki 

numið 8% af kostnaði leigusala á ári í allt að fimm ár. 

Hækkun leigufjárhæðar samkvæmt þessari grein getur komið til viðbótar við reglubundna 

breytingu leigufjárhæðar skv. 37. gr. a hafi verið samið um slíka breytingu. 

Leigusali skal tilkynna leigjanda skriflega og með sannanlegum hætti um fyrirhugaðar 

framkvæmdir að lágmarki þremur mánuðum áður en ráðgert er að þær hefjist. Í tilkynningunni 

skal jafnframt greina nánar frá framkvæmdunum, áætlaðri tímalengd þeirra og hækkun 

leigufjárhæðar. Telst fresturinn hefjast fyrsta dag næsta mánaðar eftir að tilkynning var send. 

Fer að öðru leyti um samskipti leigjanda og leigusala vegna hækkunar leigufjárhæðar skv. 37. 

gr. b.  

Um viðhald, endurbætur og breytingar húsnæðis fer að öðru leyti samkvæmt ákvæðum IV. 

og V. kafla. 

 

e. (37. gr. e.) 

Leigusali getur farið fram á fram á hækkun leigufjárhæðar íbúðarhúsnæðis eða annars 

húsnæðis sem leigt er til íbúðar vegna verulegrar hækkunar á rekstrarkostnaði húsnæðisins 

sem rekja má til ytri aðstæðna að uppfylltum skilyrðum 2. mgr. og 37. gr. b. Til rekstrarkostn-

aðar húsnæðis samkvæmt þessari grein telst meðal annars fjármagnskostnaður leigusala vegna 

áhvílandi láns á húsnæðinu. Hækkun leigufjárhæðar á grundvelli þessa ákvæðis getur þó að 

hámarki numið 30% á þriggja ára tímabili. 

Hækkun leigufjárhæðar samkvæmt þessari grein getur komið til viðbótar við reglubundna 

breytingu leigufjárhæðar skv. 37. gr. a hafi verið samið um slíka breytingu. 

 

7. gr. 

Eftirfarandi breytingar verða á 51. gr. laganna: 

a. Á eftir orðunum „leigjandi íbúðarhúsnæðis“ í 1. mgr. kemur: eða annars húsnæðis sem 

leigt er til íbúðar. 

b. 1. tölul. 2. mgr. fellur brott.  

c. c. Á eftir 2. mgr. kemur ný málsgrein, er verður 3. mgr., og orðast svo: Tilvik skv. 2., 3. 

og 4. tölul. 2. mgr. eiga ekki við ef leiga húsnæðis telst vera í atvinnuskyni, sbr. a-lið 1. 

mgr. 58. gr. a laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. 
 

 

8. gr. 

52. gr. laganna orðast svo: 

Eigi leigjandi forgangsrétt skv. 51. gr. skal leigusali leita eftir afstöðu leigjanda til þess 

hvort hann hyggist nýta sér forgangsréttinn. Skal það gert skriflega og með sannanlegum hætti 

a.m.k. þremur mánuðum áður en leigusamningurinn rennur út við lok uppsagnarfrests eða við 

lok umsamins leigutíma nema atvik og aðstæður séu með þeim hætti að telja verði slíka 

fyrirspurn óþarfa, svo sem hafi leigjandi haft frumkvæði að lokum leigusamnings eða leigjandi 
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á ekki forgangsrétt af þeim ástæðum sem greinir í 2. mgr. 51. gr., sbr. einnig 52. gr. a. Að 

öðrum kosti telst leigusalinn una forgangsréttinum. Hafi tímabundinn leigusamningur verið 

gerður til skemmri tíma en þriggja mánaða eða sé uppsagnarfrestur skemmri en þrír mánuðir 

skal frestur skv. 2. málsl. vera einn mánuður.  

Vilji leigjandi nýta sér forgangsrétt skv. 1. mgr. 51. gr. skal hann tilkynna leigusala það 

skriflega og með sannanlegum hætti innan mánaðar frá því að eftirgrennslan leigusala skv. 1. 

mgr. barst honum. Að öðrum kosti fellur forgangsréttur hans niður. 

 

9. gr. 

Á eftir 52. gr. laganna kemur ný grein, 52. gr. a, svohljóðandi: 

Telji leigusali að leigjandi eigi ekki forgangsrétt af þeim ástæðum sem greinir í 2. mgr. 51. 

gr. skal hann gera leigjanda skriflega og rökstudda grein fyrir sjónarmiðum sínum og því 

hverjar ástæður standi forgangsréttinum í vegi a.m.k. þremur mánuðum áður en leigusamning-

urinn rennur út við lok uppsagnarfrests eða við lok umsamins leigutíma. Að öðrum kosti telst 

hann una forgangsréttinum nema atvik og aðstæður séu þannig að telja verði slíka tilkynningu 

óþarfa, svo sem ef glöggt koma fram í uppsögn ástæður sem útiloka forgangsréttinn. Hafi 

tímabundinn leigusamningur verið gerður til skemmri tíma en þriggja mánaða eða sé 

uppsagnarfrestur skemmri en þrír mánuðir skal frestur skv. 1. málsl. vera einn mánuður.  

Telji leigjandi undantekningar sem kveðið er á um í 2. mgr. 51. gr. ekki eiga við skal hann 

andmæla afstöðu leigusala með skriflegri tilkynningu sem send er leigusala með sannanlegum 

hætti innan mánaðar frá því að honum barst tilkynning leigusala eða afstaða leigusala var 

kynnt honum með uppsögn eða öðrum hætti skv. 2. mgr. Telji leigusali þrátt fyrir andmæli 

leigjanda að leigjandi eigi ekki forgangsrétt skal hann vísa ágreiningnum til sáttamiðlunar hjá 

Húsnæðis- og mannvirkjastofnun eða kærunefndar húsamála innan mánaðar frá því að honum 

barst tilkynning um andmæli leigjanda. Að öðrum kosti telst hann una forgangsréttinum. 

 

10. gr. 

Eftirfarandi breytingar verða á 53. gr. laganna: 

a. Í stað 1. og 2. málsl. 1. mgr. kemur nýr málsliður, svohljóðandi: Um ákvörðun leigufjár-

hæðar við endurnýjun eða framlengingu samnings samkvæmt ákvæðum þessa kafla fer 

skv. 2. mgr. 37. gr. 

b. Á eftir orðinu „endurnýjuðum“ í 3. málsl. 1. mgr., sem verður 2. málsl. 1. mgr., kemur: 

eða framlengdum. 

c. Á eftir orðinu „endurnýjaðs“ í 2. mgr. kemur: eða framlengds.   

d. Við 2. mgr. bætist nýr málsliður, svohljóðandi: Sé skilyrði 2. mgr. 57. gr. a til endur-

nýjunar á tímabundnum leigusamningi ekki uppfyllt skal endurnýjaður samningur þó 

vera ótímabundinn og fer þá um skilmála samningsins eftir ákvæðum laga þessara um 

ótímabundna leigusamninga eftir því sem við á. 

  

11. gr. 

Eftirfarandi breytingar verða á 55. gr. laganna: 

a. Við 1. mgr. bætist: sbr. þó 2. mgr.  

b. Á eftir 1. mgr. kemur ný málsgrein, er verður 2. mgr., svohljóðandi:  

Þrátt fyrir 1. mgr. verður ótímabundnum leigusamningi um íbúðarhúsnæði eða annað 

húsnæði sem leigt er til íbúðar eingöngu sagt upp af hálfu leigusala í þeim tilvikum sem 

tilgreind eru í 55. gr. a.  
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c. Við 2. mgr., sem verður 3. mgr., bætist nýr málsliður, svohljóðandi: Við uppsögn ótíma-

bundins leigusamnings af hálfu leigusala skv. 55. gr. a skal leigusali tilgreina grundvöll 

uppsagnar og gera rökstudda grein fyrir sjónarmiðum sínum eftir því sem við á. 

 

12. gr. 

Á eftir 55. gr. laganna kemur ný grein, 55. gr. a, svohljóðandi: 

Leigusala er eingöngu heimilt að segja upp ótímabundnum leigusamningi um íbúðarhús-

næði eða annað húsnæði sem leigt er til íbúðar í eftirtöldum tilvikum: 

1. Ef hið leigða húsnæði er í sama húsi og leigusali býr í sjálfur.  

2. Ef íbúð er leigð með húsgögnum að öllu eða verulegu leyti. 

3. Ef leigusali tekur húsnæðið til eigin nota. 

4. Ef leigusali ráðstafar eða hyggst ráðstafa húsnæðinu til a.m.k. eins árs til skyldmenna í 

beinan legg, kjörbarna, fósturbarna, systkina, systkinabarna eða tengdaforeldra. 

5. Ef leigusali hyggst selja húsnæðið á næstu sex mánuðum eftir lok leigutímans. Er aðilum 

þá heimilt, þrátt fyrir önnur ákvæði laga þessara, að semja um lok leigutíma með ákveðn-

um skilyrðum og rýmingu þegar húsnæðið verður afhent nýjum eiganda.  

6. Ef fyrirhugaðar eru verulegar viðgerðir, endurbætur eða breytingar sem gera húsnæðið 

óíbúðarhæft að mati úttektaraðila, sbr. XIV. kafla, um a.m.k. tveggja mánaða skeið á 

húsnæðinu, á næstu sex mánuðum eftir lok leigutímans. Er aðilum þá heimilt, þrátt fyrir 

önnur ákvæði laga þessara, að semja um lok leigutíma með ákveðnum skilyrðum og rým-

ingu þegar viðgerðir, endurbætur eða breytingar hefjast.  

7. Ef leigjandi er starfsmaður leigusala og hefur fengið afnot af húsnæði eða hluta húsnæðis 

til íbúðar vegna þess starfs og leigjandi lætur af störfum að eigin ósk, honum er sagt upp, 

vikið úr starfi eða fyrir fram umsömdum ráðningartíma lýkur, sbr. 50. gr. 

8. Ef leigjandi hefur á leigutímanum gerst sekur um vanefndir eða brot sem varðað gátu 

riftun. 

9. Ef sanngjarnt mat á hagsmunum beggja aðila og aðstæðum öllum réttætir að öðru leyti 

uppsögn ótímabundins leigusamnings. 

10. Ef leigusali er lögaðili sem ekki er rekinn í hagnaðarskyni og leigjandi uppfyllir ekki 

lengur lögmæt og málefnaleg skilyrði leigusala fyrir leigu húsnæðis eða veitir ekki 

nauðsynlegar upplýsingar svo unnt sé að staðreyna hvort hann uppfylli skilyrðin, enda 

komi fram í leigusamningi að réttur hans til hins leigða sé bundinn umræddu skilyrði. 

Tilvik skv. 1., 2. og 3. tölul. 1. mgr. eiga ekki við ef leiga húsnæðis telst vera í atvinnuskyni, 

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

Telji leigjandi skilyrði til uppsagnar ótímabundins leigusamnings skv. 1. mgr. ekki vera 

uppfyllt skal hann andmæla uppsögninni með skriflegri tilkynningu sem send er leigusala með 

sannanlegum hætti innan mánaðar frá upphafi uppsagnarfrests skv. 57. gr. Fallist leigusali 

ekki á andmæli leigjanda og hyggist halda uppsögninni til streitu skal hann vísa ágreiningnum 

til sáttamiðlunar hjá Húsnæðis- og mannvirkjastofnun eða kærunefndar húsamála innan 

mánaðar frá því að honum barst tilkynning um andmæli leigjanda. Telst uppsögn samningsins 

að öðrum kosti niður fallin. 

 

13. gr. 

Eftirfarandi breytingar verða á 56. gr. laganna: 
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a. Í stað orðanna „Sex mánuðir af beggja hálfu“ í 1. málsl. 3. tölul. 1. mgr. kemur: Þrír 

mánuðir af hálfu leigjanda og sex mánuðir af hálfu leigusala. 

b. Á eftir 1. mgr. kemur ný málsgrein, svohljóðandi:  

Þrátt fyrir ákvæði 1. mgr. skal uppsagnarfrestur af hálfu leigjanda á ótímabundnum 

leigusamningi um íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt er til íbúðar vera tveir mánuðir 

fallist hann ekki á hækkun leigufjárhæðar skv. 37. gr. c – 37. gr. e., sbr. einnig 2. málsl. 2. 

mgr. 37. gr. b. 

 

14. gr. 

Á eftir 57. gr. laganna kemur ný grein, 57. gr. a, svohljóðandi: 

Eingöngu er heimilt að gera tímabundinn leigusamning um íbúðarhúsnæði eða annað 

húsnæði sem leigt er til íbúðar í eftirfarandi tilvikum og skal þá tilgreina í samningnum á 

hvaða grundvelli hann er gerður ásamt nánari skýringum þar að lútandi eftir því sem við á: 

1. Ef leigusali hefur haft húsnæðið til eigin nota en hyggst flytja tímabundið úr því, svo sem 

vegna náms eða starfs. 

2. Ef leigusali hefur í hyggju að selja húsnæðið en aðstæður á fasteignamarkaði torvelda 

sölu þess. 

3. Ef leigjandi er starfsmaður leigusala og hefur fengið afnot af húsnæði eða hluta húsnæðis 

til íbúðar vegna þess starfs, sbr. 50. gr. 

4. Ef aðstæður leigjanda réttlæta gerð slíks leigusamnings, svo sem vegna náms eða starfs 

hans. 

5. Ef um er að ræða leigu húsnæðis til námsmanna á vegum lögaðila sem ekki er rekinn í 

hagnaðarskyni og hefur þjónustu við námsmenn að meginmarkmiði. 

6. Ef um er að ræða leigu húsnæðis á áfangaheimili, þ.e. dvalarheimili sem starfrækt er með 

það að markmiði að stuðla að endurhæfingu einstaklinga sem í flestum tilfellum hafa 

verið á meðferðar- eða endurhæfingarstofnun eða í fangelsi.  

7. Ef sanngjarnt mat á hagsmunum beggja aðila og aðstæðum öllum réttætir að öðru leyti 

gerð slíks samnings. 

Heimilt er að framlengja eða endurnýja tímabundinn leigusamning um íbúðarhúsnæði eða 

annað húsnæði sem leigt er til íbúðar af sömu ástæðum og greinir í 1. mgr. enda réttlæti þær 

framlengingu eða endurnýjun samnings á þeim tíma sem hún er gerð. 

Telji leigjandi skilyrði til að gera tímabundinn leigusamning skv. 1. mgr. eða framlengja 

eða endurnýja slíkan samning skv. 2. mgr. ekki vera uppfyllt getur hann vísað ágreiningnum 

til sáttamiðlunar hjá Húsnæðis- og mannvirkjastofnun eða kærunefndar húsamála. Hafi 

skilyrði 1. eða 2. mgr. ekki verið uppfyllt teljast aðilar hafa gert ótímabundinn leigusamning. 

 

15. gr. 

Eftirfarandi breytingar verða á 58. gr. laganna: 

a. Við 1. mgr. bætist: sbr. þó 52. gr. og 52. gr. a um forgangsrétt leigjanda til áframhaldandi 

leigu húsnæðis að loknum umsömdum leigutíma. 

b. Á eftir 1. mgr. koma tvær nýjar málsgreinar, sem verða 2. og 3. mgr., svohljóðandi: 

Uppsögn tímabundins leigusamnings um íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt 

er til íbúðar er heimil leigjanda hvenær sem er á leigutíma. Uppsagnarfrestur tímabundins 

leigusamnings af hálfu leigjanda skv. 1. málsl. skal vera eftirfarandi nema samið hafi verið 

um skemmri uppsagnarfrest, sbr. þó 50. gr.: 

1. Einn mánuður á geymsluskúrum og þess háttar húsnæði til hvers sem það er notað. 
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2. Þrír mánuðir á einstökum herbergjum. 

3. Þrír mánuðir á íbúðarhúsnæði, en íbúðarhúsnæði telst hvert það húsnæði þar sem 

fjölskylda getur haft venjulega heimilisaðstöðu. 

4. Sex mánuðir á atvinnuhúsnæði fyrstu fimm ár leigutímans, níu mánuðir næstu fimm 

ár og síðan eitt ár eftir tíu ára leigutíma. 

Þrátt fyrir ákvæði 2. mgr. skal uppsagnarfrestur af hálfu leigjanda á tímabundnum 

leigusamningi um íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt er til íbúðar vera tveir 

mánuðir fallist hann ekki á hækkun leigufjárhæðar skv. 37. gr. c – 37. gr. e., sbr. einnig 2. 

málsl. 2. mgr. 37. gr. b. 

c. Í stað 2. mgr. koma tvær nýjar málsgreinar, sem verða 4. og 5. mgr., svohljóðandi: 

Tímabundnum leigusamningi um íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt er til 

íbúðar verður ekki slitið af hálfu leigusala með uppsögn á umsömdum leigutíma nema í 

eftirfarandi tilvikum: 

1. Ef leigjandi er starfsmaður leigusala og hefur fengið afnot af húsnæði eða hluta hús-

næðis til íbúðar vegna þess starfs og hann lætur af störfum að eigin ósk, honum er 

sagt upp eða vikið úr starfi eða þegar fyrir fram umsömdum ráðningartíma lýkur, sbr. 

50. gr. Uppsögn tímabundins leigusamnings skal vera skrifleg og send með sannan-

legum hætti eigi síðar en átta vikum frá lokum ráðningarsambandsins.  

2. Ef leigusali sem er lögaðili sem ekki er rekinn í hagnaðarskyni er honum heimilt að 

segja upp tímabundnum leigusamningi með þriggja mánaða uppsagnarfresti þegar 

leigjandi uppfyllir ekki lengur lögmæt og málefnaleg skilyrði leigusala fyrir leigu á 

húsnæði sem tilgreind eru í leigusamningi eða veitir ekki nauðsynlegar upplýsingar 

svo unnt sé að staðreyna hvort hann uppfylli skilyrðin. Uppsögn tímabundins 

leigusamnings skal vera skrifleg og send með sannanlegum hætti og skal henni fylgja 

rökstuðningur fyrir uppsögninni. 

Tímabundnum leigusamningi um annað húsnæði en greinir í 4. mgr. verður ekki slitið 

með uppsögn á umsömdum leigutíma. Þó er aðilum heimilt að semja um að segja megi 

slíkum samningi upp á grundvelli sérstakra forsendna, atvika eða aðstæðna enda sé ekki 

fjallað um viðkomandi forsendur, atvik eða aðstæður í lögum þessum og skulu þau 

tilgreind í leigusamningi. Skal gagnkvæmur uppsagnarfrestur vera a.m.k. þrír mánuðir. 

 

16. gr. 

Eftirfarandi breytingar verða á 86. gr. laganna: 

a. 1. mgr. orðast svo: Húsnæðis- og mannvirkjastofnun, fer með framkvæmd laga 

þessara og annast í samráði við ráðuneytið kynningu á lögum þessum og 

reglugerðum settum samkvæmt þeim. 

b. Við 2. mgr. bætast þrír nýir málsliðir, svohljóðandi: Þá skal stofnunin starfrækja 

sáttamiðlun sem hefur það hlutverk að aðstoða aðila leigusamnings við úrlausn 

ágreinings um fjárhæð húsaleigu, sbr. 37. gr. og 37. gr. a – 37. gr. e, forgangsrétt 

leigjanda, sbr. 52. gr. a, uppsögn ótímabundins leigusamnings, sbr. 55. gr. a, og 

gerð tímabundins leigusamnings, sbr. 57. gr. a. Slík aðstoð er aðilum máls að 

kostnaðarlausu. Húsnæðis- og mannvirkjastofnun skal miðla gögnum máls vegna 

ágreinings aðila leigusamnings til kærunefndar húsamála sé þess óskað af aðila 

máls. 

  

17. gr. 
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Fyrirsögn XVIII. kafla laganna verður: Sáttamiðlun, kynning laganna o.fl. 

 

18. gr. 

Gildistaka. 
Lög þessi öðlast þegar gildi. 

Ákvæði 1. – 17. gr. laganna gilda um húsaleigusamninga sem gerðir eru eftir gildistöku 

þeirra. Aðilum eldri leigusamninga er þó heimilt að semja um að lög þessi gildi um samninga 

þeirra. 

Skrá skal ótímabundna leigusamninga innan árs frá gildistöku laga þessara ef leiga 

húsnæðis telst vera í atvinnuskyni, sbr. a-lið 1. mgr. 58. gr. a laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. 
 

 

19. gr. 

Við gildistöku laga þessara verða eftirfarandi breytingar á öðrum lögum: 

1. Lög um Húsnæðis- og mannvirkjastofnun, nr. 137/2019: Við 1. málsl. 15. gr. laganna 

bætist: og skráningu leigusamninga samkvæmt húsaleigulögum.  

2. Lög um húsnæðismál, nr. 44/1998, með síðari breytingum: 
a. Á eftir 5. tölul. 2. mgr. 4. gr. laganna koma tveir nýir töluliðir, svohljóðandi: 

6. Að halda utan um skráningu leigusamninga samkvæmt húsaleigulögum í 

húsnæðisgrunni og birta opinberlega upplýsingar úr honum. 

7. Að starfrækja sáttamiðlun sem hefur það hlutverk að aðstoða aðila leigusamnings 

við úrlausn ágreinings á grundvelli húsaleigulaga. 

b. 46. gr. laganna orðast svo, ásamt fyrirsögn: 

Upplýsingar um leigusamninga í húsnæðisgrunni. 

Húsnæðis- og mannvirkjastofnun skal annast skráningu leigusamninga samkvæmt 

húsaleigulögum í húsnæðisgrunn stofnunarinnar og birta opinberlega upplýsingar úr 

þeim, þar á meðal um markaðsleigu húsnæðis. 

Húsnæðis- og mannvirkjastofnun skal miðla gögnum og upplýsingum skv. 1. mgr. 

til skattyfirvalda til forskráningar á skattframtöl og eftirlits með leigustarfsemi. 

Húsnæðis- og mannvirkjastofnun skal jafnframt skal miðla leigusamningum til þing-

lýsingastjóra til þinglýsingar, sbr. 3. mgr. 5. gr. húsaleigulaga.  

Ráðherra er heimilt að setja í reglugerð nánari ákvæði varðandi leigusamninga í 

húsnæðisgrunni samkvæmt þessari grein, þar á meðal um skilyrði skráningar 

leigusamninga í húsnæðisgrunn og upplýsingamiðlun til annarra stjórnvalda. 

3. Lög um húsnæðisbætur, nr. 75/2016, með síðari breytingum:  

a. D-liður 2. mgr. 9. gr. laganna orðast svo: umsækjandi sé aðili að leigusamningi um 

íbúðarhúsnæðið sem sé til a.m.k. þriggja mánaða og skráður hefur verið í húsnæðis-

grunn Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar, sbr. þó 12. gr. 

b. Í stað 12. gr. laganna kemur ný grein, ásamt fyrirsögn, er orðast svo: 

Undanþága frá skilyrði um leigusamning sem skráður hefur verið í 

húsnæðisgrunn Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar. 
Þrátt fyrir skilyrði d-liðar 2. mgr. 9. gr. um leigusamning sem skráður hefur verið 

í húsnæðisgrunn Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar er að uppfylltum öðrum 

skilyrðum laga þessara heimilt að greiða húsnæðisbætur þrátt fyrir að ekki liggi fyrir 

skráður leigusamningur þegar um er að ræða tímabundin afnot búseturéttarhafa skv. 

15. mgr. 20. gr. laga um húsnæðissamvinnufélög, gerðarþola skv. 6. tölul. 1. mgr. 28. 

gr. laga um nauðungarsölu og leigjanda skv. 11. tölul. 1. mgr. 28. gr. sömu laga af 
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íbúðarhúsnæði, sem hann hafði við nauðungarsölu til eigin nota, í allt að tólf mánuði 

gegn greiðslu samkvæmt ákvörðun sýslumanns. 

4. Lög um tekjuskatt, nr. 90/2003, með síðari breytingum: 

a. Við 3. málsl. 3. mgr. 66. gr. laganna bætist: enda hafi leigusamningur verið skráður 

í húsnæðisgrunn Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar, sbr. 5. gr. húsaleigulaga. 

b. Við a-lið 5. tölul. 70. gr. laganna bætist: enda hafi leigusamningur verið skráður í 

húsnæðisgrunn Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar, sbr. 5. gr. húsaleigulaga. 

 

G r e i n a r g e r ð .  

1. Inngangur. 

Í aðdraganda kjarasamningaviðræðna veturinn 2018–2019 skipuðu stjórnvöld átakshóp um 

aukið framboð á íbúðum og aðrar aðgerðir til að bæta stöðu á húsnæðismarkaði (hér eftir 

nefndur „átakshópur um húsnæðismál“) hinn 4. desember 2018. Með því setti ríkisstjórnin af 

stað víðtækt samráð um húsnæðismál með aðkomu heildarsamtaka aðila vinnumarkaðarins, 

sveitarfélaga, félagsmálaráðuneytisins, fjármála- og efnahagsráðuneytisins og forsætisráðu-

neytisins.  

Átakshópurinn setti fram tillögur í sjö flokkum í alls 40 liðum með skýrslu, dags. 19. janúar 

2019, og voru þær lagðar til grundvallar við gerð svonefndra lífskjarasamninga, sbr. aðgerð 

18 í yfirlýsingu um stuðning stjórnvalda við lífskjarasamninga, dags. 3. apríl 2019. Er þar 

kveðið á um að ríkisstjórnin muni vinna að innleiðingu tillagna átakshóps um húsnæðismál í 

samráði við aðila vinnumarkaðarins og sveitarfélög og að Íbúðalánasjóði verði falið að halda 

utan um eftirfylgni tillagna átakshópsins í samráði við félagsmálaráðuneytið, fjármála- og 

efnahagsráðuneytið, forsætisráðuneytið, samgöngu- og sveitarstjórnarráðuneytið og 

umhverfis- og auðlindaráðuneytið og hefur verkefnið fengið heitið „Húsnæði fyrir alla“. 

Frumvarpið er  liður í aðgerðum ríkisstjórnar Íslands til að greiða fyrir gerð kjarasamninga á 

almennum vinnumarkaði með lífskjarasamningum. 

Þriðji kafli skýrslu átakshóps um húsnæðismál fjallar um tillögur sem snúa að leigu-

markaðnum. Þar segir meðal annars: „Leiguverð hefur hækkað mikið á undanförnum árum 

sem kemur verst við þá tekjulægstu og viðhorfskannanir sýna að margir leigjendur upplifa 

lítið húsnæðisöryggi við núverandi aðstæður. Húsaleigulögum var breytt á árinu 2016 en með 

því var horft meðal annars til þess að auka leigjendavernd. Vegna skorts á íbúðarhúsnæði getur 

samningsstaða leigutaka hins vegar verið veik og mörg dæmi eru um að leigjendur samþykki 

aðgerðir af hálfu leigusala sem ganga gegn réttindum þeirra af ótta við að missa húsnæðið. Þá 

takmarka leigusalar réttindi leigutaka með því að hafa leigusamninga tímabundna. Enn fremur 

telja þeir sem leigja af einstaklingi á almennum leigumarkaði meiri líkur en aðrir á að þeir 

missi húsnæði sitt. Stuðla þarf að því að útleiga íbúðarhúsnæðis verði í meira mæli á vegum 

félaga en auðveldara er að setja reglur utan um starfsemina og hafa eftirlit með henni í því 

formi.“ 

Frumvarpi þessu er ætlað að koma til framkvæmda tillögum 11 og 13 í skýrslu átakshóps 

stjórnvalda. Tillaga 11 er svohljóðandi: 

Ákvæði húsaleigulaga verði endurskoðuð til að bæta réttarstöðu leigjenda, t.d. hvað 
varðar: 

a. ákvörðun leigufjárhæðar í upphafi leigu og heimildir til breytinga á henni á leigutíma, 
óháð því hvort um tímabundinn samning eða endurnýjun á tímabundnum samningi sé að 

ræða, 

b. lengd og uppsögn leigusamninga, þ.m.t. skilgreiningu á langtímaleigu, 
c. möguleg úrræði og viðurlög við brotum gegn ákvæðum húsaleigulaga. 
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Gæta þarf að því að breytingar á húsaleigulögum hækki ekki leiguverð eða dragi úr 

framboði á leigumarkaði. 

Sérstaklega er vikið að þessari tillögu átakshópsins í aðgerð 11 í fyrrnefndri yfirlýsingu 

ríkisstjórnarinnar um stuðning stjórnvalda við lífskjarasamninga. Þar segir: 

Ákvæði húsaleigulaga verði endurskoðuð til að bæta réttarstöðu leigjenda, meðal annars 

hvað varðar vernd leigjenda þegar kemur að hækkun leigufjárhæðar og bættri réttarstöðu 

leigjenda við lok leigusamnings. 
Þá er tillaga 13 í skýrslu átakshóps stjórnvalda um húsnæðismál svohljóðandi: 

Áhersla verði lögð á skráningu leigusamninga í opinbera gagnagrunna og útfærðar leiðir 
til að hvetja aðila til að gera upplýsingar um leiguverð og lengd leigusamninga aðgengilegar, 

t.d. með því að binda skattaafslátt vegna langtímaleigu við skráningu í gagnagrunn.  

Í samræmi við það verklag sem lagt var til grundvallar eftirfylgni við tillögur átakshópsins 

vann undirbúningsteymi félagsmálaráðuneytisins og Íbúðalánasjóðs (svokallaður 

leiguvettvangur) tillögur að útfærslu breytinga á húsaleigulögum vegna ofangreindra tillagna 

átakshóps stjórnvalda um húsnæðismál. Við þá vinnu var litið til húsaleigulöggjafar 

Norðurlandanna og annarra Evrópuríkja. Þá stóðu félagsmálaráðuneytið og Íbúðalánasjóður 

að opnum samráðsdegi stjórnvalda um leigumarkaðinn 29. maí 2019 undir yfirskriftinni 

„Leigudagurinn“. Tilgangurinn var að eiga víðtækt samráð við hagsmunaaðila um fyrirhugaða 

endurskoðun húsaleigulaga og fá þannig fram hugmyndir og sjónarmið allra þeirra sem láta 

sig varða velferð almennings á sviði húsnæðismála áður en vinna hæfist af hálfu stjórnvalda 

við samningu frumvarps til laga um breytingu á húsaleigulögum. Umfjöllunarefni 

samráðsdagsins voru einkum þau atriði sem tillaga 11 í skýrslu átakshópsins fjallar um en 

jafnframt var þar vikið að öðrum atriðum sem tengjast húsaleigulöggjöfinni og 

leigumarkaðnum almennt. Við útfærslu tillagna undirbúningsteymis félagsmálaráðuneytis og 

Íbúðalánasjóðs var litið til þeirra sjónarmiða og ábendinga sem fram komu á samráðsdeginum. 

Hinn 28. október 2019 skipaði félags- og barnamálaráðherra nefnd um endurskoðun 

löggjafar um húsaleigumál til eftirfylgni við III. þátt tillagna átakshóps stjórnvalda um 

húsnæðismál sem varðar húsaleigumál. Nefndina skipuðu Lísa Margrét Sigurðardóttir 

lögfræðingur í félagsmálaráðuneytinu, formaður, án tilnefningar, Steinar Örn Steinarsson 

sérfræðingur, tilnefndur af fjármála- og efnahagsráðuneytinu, Hrafnkell Hjörleifsson sérfræð-

ingur, tilnefndur af samgöngu- og sveitarstjórnarráðuneytinu, Rún Knútsdóttir lögfræðingur, 

tilnefnd af Íbúðalánasjóði, og Bryndís Gunnlaugsdóttir lögfræðingur, tilnefnd af Sambandi 

íslenskra sveitarfélaga. Starfsmaður nefndarinnar var Ásta Margrét Sigurðardóttir, lögfræð-

ingur í félagsmálaráðuneytinu.  

Hlutverk nefndarinnar var meðal annars að taka tillögur 11 og 13 í skýrslu átakshóps um 

húsnæðismál til nánari skoðunar og, eftir atvikum, útfærslu í formi lagabreytinga með hliðsjón 

af þeirri undirbúningsvinnu sem fram hafði farið, meðal annars hjá leiguvettvangi 

félagsmálaráðuneytisins og Íbúðalánasjóðs, og þeim hugmyndum og sjónarmiðum sem fram 

komu á áðurnefndum Leigudegi. Nefndinni var falið að skila tillögum sínum til ráðherra í 

formi frumvarps til laga um breytingu á húsaleigulögum og var frumvarpið samið í 

félagsmálaráðuneytinu.  
 

2. Tilefni og nauðsyn lagasetningar.  

Með frumvarpi þessu eru lagðar til breytingar á húsaleigulögum, nr. 36/1994, sem hafa það 

að markmiði að auka réttarvernd og húsnæðisöryggi leigjenda hér á landi, einkum varðandi 

annars vegar ákvörðun leigufjárhæðar í upphafi við gerð leigusamnings og hækkun hennar á 

samningstíma og hins vegar réttarstöðu leigjenda við lok leigusamnings, þ.e. reglur laganna 
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um ótímabundna og tímabundna leigusamninga, í því skyni að stuðla að gerð 

langtímaleigusamninga. Sem fyrr greinir er endurskoðun laganna í samræmi við aðgerð 11 í 

yfirlýsingu ríkisstjórnarinnar frá 3. apríl 2019 um stuðning stjórnvalda við lífskjarasamninga 

og tillögur 11 og 13 í skýrslu átakshóps stjórnvalda um húsnæðismál. Þær breytingar sem 

lagðar eru til í frumvarpinu eru þess eðlis að nauðsynlegt er að breyta lögum til að koma þeim 

til framkvæmda. Vísast í því sambandi til nánari umfjöllunar í kafla 1 hér að framan. 

Áætlað er að í kringum 30.000 heimili séu á leigumarkaði og hefur þeim fjölgað verulega 

frá því á árunum fyrir hrun eða sem nemur rúmlega 60% aukningu sé borinn saman fjöldi 

heimila á árunum 2004–2006 annars vegar og hins vegar 2014–2016. Á sama tíma jókst 

heildarfjöldi heimila aðeins um 14%. Er nú talið að um 17% einstaklinga 18 ára eða eldri séu 

á leigumarkaði, eða u.þ.b. 50.000 fullorðnir einstaklingar, og hefur það hlutfall haldist nokkuð 

svipað frá 2011. Algengast að fólk leigi hjá einstaklingi á almennum markaði en þar á eftir að 

það leigi hjá ættingjum eða vinum. Þriðji algengasti kosturinn er húsnæði á vegum 

einkarekinna leigufélaga en þar á eftir kemur leiga á stúdentagörðum og hjá sveitarfélögum, 

svo húsnæðissamvinnufélögum, félagasamtökum, vinnuveitanda eða öðrum aðilum. Þannig 

eru tæp 60% leigusala hér á landi einstaklingar, um 14,2% einkarekin leigufélög og um 26% 

sveitarfélög, önnur félög og félagasamtök sem ekki eru rekin í hagnaðarskyni. 

Sé litið til aldurs og tekjudreifingar leigjenda hér á landi má sjá að næstum 60% leigjenda 

eru á aldrinum 18–34 ára. Þrjú af hverjum fjórum heimilum á leigumarkaði eru með 

samanlagðar heimilistekjur undir 800.000 kr. á mánuði og nærri helmingur með undir 550.000 

kr. í samanlagðar mánaðartekjur heimilisins. Má því vera ljóst að mikil hækkun leiguverðs 

samhliða hækkun fasteignaverðs og skorti á leiguhúsnæði, sem rekja má til almenns skorts á 

íbúðarhúsnæði, hafi reynst þeim leigjendum sem minnst hafa á milli handanna þungbær og 

gert þeim sem stefna að íbúðarkaupum enn erfiðara að safna fyrir útborgun.  

Staða leigjenda er erfið í samanburði við aðra hópa á húsnæðismarkaði en þeir eru mun 

líklegri en aðrir hópar til að búa við íþyngjandi húsnæðiskostnað, þ.e. þegar 40% eða hærra 

hlutfalli af ráðstöfunartekjum er varið til greiðslu húsaleigu. Þannig bjuggu 19,6% heimila á 

leigumarkaði árið 2018 við íþyngjandi húsnæðiskostnað samanborið við 7,9% íbúðareigenda 

samkvæmt lífskjararannsókn Hagstofu Íslands. Jafnframt búa leigjendur við minna húsnæðis-

öryggi en aðrir hópar á húsnæðismarkaði. Samkvæmt könnun Íbúðalánasjóðs vorið 2019 töldu 

aðeins 51% leigjenda sig búa við húsnæðisöryggi samanborið við 94% íbúðareigenda. Þar má 

ætla að vegi þungt að aðeins 3% húsaleigusamninga hér á landi eru ótímabundnir og þrír af 

hverjum fjórum leigusamningum eru til tveggja ára eða skemmri tíma. Þá er meðallengd leigu-

samninga 1,2 ár. 

Sé litið til einstakra hópa á leigumarkaði kom fram í könnun Íbúðalánasjóðs haustið 2018 

að þeir sem leigja af einstaklingi á almennum markaði telja meiri líkur en aðrir á að missa 

húsnæðið, en 32% þeirra töldu frekar eða mjög líklegt að þeir myndu missa húsnæðið. 

Könnunin leiddi enn fremur í ljós að fjölskyldur með börn finna fyrir marktækt minna öryggi 

á leigumarkaði en þeir sem búa einir á aldrinum 18–34 ára og barnlaus pör á aldrinum 18–45 

ára. Er því nauðsynlegt að stuðla að auknu húsnæðisöryggi leigjenda hér á landi, enda er það 

grundvöllur velferðar , ekki síst barnafjölskyldna.   

 

3. Meginefni frumvarpsins.  

3.1. Almennt um efni frumvarpsins. 

Frumvarpið hefur það að markmiði að bæta réttarstöðu og húsnæðisöryggi leigjenda hér á 

landi með því meðal annars að auka vernd leigjenda gegn óeðlilegum leiguhækkunum og 

stuðla að gerð langtímaleigusamninga. Leigusamningar hér á landi eru í miklum meiri hluta 
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skammtímaleigusamningar og er því ljóst að húsnæðisöryggi leigjenda er ekki nægilega tryggt 

með gildandi löggjöf um húsaleigumál. Jafnframt er nauðsynlegt að tryggja betur í sessi þá 

meginreglu húsaleigulaga að leigufjárhæð skuli vera sanngjörn og eðlileg í garð beggja 

samningsaðila, en  þar sem ekki liggja fyrir nema að takmörkuðu leyti upplýsingar um 

markaðsleigu húsnæðis hér á landi hefur reynst erfitt að tryggja framkvæmd þeirrar reglu. 

Ekki er lagt til að umræddar breytingar verði takmarkaðar við lögaðila sem leigja út húsnæði 

enda er meiri hluti leigusala hér á landi einstaklingar en ekki leigufélög. 

 

3.2. Skráningarskylda leigusamninga og leiguhækkana í opinberan gagnagrunn leigusamn-
inga og ný sáttamiðlunarleið vegna ágreinings um framkvæmd húsaleigulaga. 

Í fyrsta lagi eru lagðar til breytingar á lögunum til að koma til framkvæmda svohljóðandi 

tillögu 13 í skýrslu átakshóps stjórnvalda um húsnæðismál: „Áhersla verði lögð á skráningu 

leigusamninga í opinbera gagnagrunna og útfærðar leiðir til að hvetja aðila til að gera upplýs-

ingar um leiguverð og lengd leigusamninga aðgengilegar, t.d. með því að binda skattaafslátt 

vegna langtímaleigu við skráningu í gagnagrunn.“ Þannig er lagt til að komið verði á skrán-

ingarskyldu leigusamninga í opinberan gagnagrunn stjórnvalda, svokallaðan húsnæðisgrunn 

Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar.  

Gert er ráð fyrir að stofnunin birti upplýsingar um markaðsleigu húsnæðis eftir svæðum 

og öðrum breytum, byggðar á raungögnum úr leigusamningum, og að slíkar upplýsingar muni 

framvegis nýtast við mat á því hvort leigufjárhæð sé sanngjörn og eðlileg í garð beggja 

samningsaðila, líkt og lögin gera ráð fyrir. Rétt er að taka fram í þessu sambandi að ekki er 

gert ráð fyrir að því að um „opinbert leiguviðmið“ verði að ræða heldur upplýsingar um 

markaðsleigu sem unnt verði að líta til, ásamt fleiri þáttum, við ákvörðun leigufjárhæðar 

hverju sinni.  

Lagt er til að skráningarskylda hvíli á leigusala, bæði varðandi skráningu leigusamnings í 

upphafi, þ.e. innan 30 daga frá afhendingu húsnæðisins, og við hækkun á húsaleigu síðar á 

samningstíma, og að sambærileg sektarheimild verði fyrir hendi og nú gildir um brot gegn 

skráningarskyldu heimagistingar samkvæmt lögum um veitingastaði, gististaði og 

skemmtanahald, nr. 85/2007. Þannig geti stjórnvaldssektir vegna brota á skráningarskyldu 

leigusamninga og hækkunar á leigufjárhæð á samningstíma numið frá 10.000 kr. til 1.000.000 

kr. fyrir hvert brot. Jafnframt er gert ráð fyrir að skráning hækkunar leigufjárhæðar í gagna-

grunninn verði forsenda þess að hækkunin taki gildi gagnvart leigjanda.  

Í þessu sambandi, og í samræmi við framangreinda tillögu 13 í skýrslu átakshóps stjórn-

valda um húsnæðismál, er lagt til að núverandi skattaívilnun 66. gr. laga um tekjuskatt, nr. 

90/2003, vegna tekna af leigu allt að tveggja íbúða á grundvelli húsaleigulaga verði framvegis 

bundin því skilyrði að leigusamningur hafi verið skráður í umræddan gagnagrunn leigu-

samninga hjá Húsnæðis- og mannvirkjastofnun. Í þeirri skattaívilnun felst að leigutekjur af 

slíkri leigu sem telst ekki til atvinnustarfsemi eru skattlagðar sem fjármagnstekjur í stað at-

vinnutekna og er helmingur slíkra leigutekna enn fremur undanþeginn skattlagningu. Í því 

skyni að stuðla að skráningu leigusamninga í húsnæðisgrunn Húsnæðis- og mannvirkjastofn-

unar er enn fremur lagt til að það verði framvegis skilyrði réttar leigjanda til húsnæðisbóta 

samkvæmt lögum um húsnæðisbætur, nr. 75/2016, að leigusamningur hafi verið skráður í 

gagnagrunninn en gert er ráð fyrir að það skilyrði komi í stað gildandi skilyrðis laganna um 

að fyrir liggi þinglýstur leigusamningur. 

Hvað Húsnæðis- og mannvirkjastofnun varðar er enn fremur lagt er til að stofnuninni verði 

falið það hlutverk að aðstoða aðila leigusamnings við úrlausn ágreinings með sáttamiðlun um 

fjárhæð húsaleigu, forgangsrétt leigjanda, uppsögn ótímabundins leigusamnings og gerð 
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tímabundins leigusamnings þeim að kostnaðarlausu, en sambærileg úrræði hafa gefið góða 

raun í Sviss. Ekki gert ráð fyrir að stofnunin hafi heimild til að skera úr ágreiningi aðila líkt 

og kærunefnd húsamála heldur verði hlutverk hennar bundið við að aðstoða aðila við að ná 

sáttum um ágreiningsefni varðandi framangreind atriði. Þannig verði leitast við að sætta 

sjónarmið þeirra áður en ágreiningur er kominn á það stig að fara þurfi með hann í kæruferli 

hjá kærunefnd húsamála. Með starfrækslu sáttamiðlunarinnar er jafnframt ætlunin að draga úr 

málafjölda hjá kærunefnd húsamála um framangreind ágreiningsefni til að stuðla að því að 

málsmeðferðartími fyrir henni verði ekki of langur. 

 
3.3. Tímabundnir og ótímabundnir leigusamningar – breytingar til að stuðla að langtíma-

leigu. 

Í öðru lagi eru lagðar til breytingar á ákvæðum húsaleigulaga í því skyni að stuðla að gerð 

langtímaleigusamninga, einkum ótímabundinna leigusamninga, til að auka húsnæðisöryggi 

leigjenda. Breytingunum er ætlað að koma b-lið tillögu 11 í skýrslu átakshóps um 

húsnæðismál til framkvæmda, þar sem lagt er til að ákvæði húsaleigulaga verði endurskoðuð 

til að bæta réttarstöðu leigjenda hvað varðar lengd og uppsögn leigusamninga, sbr. einnig 

aðgerð 11 í yfirlýsingu ríkisstjórnarinnar um stuðning stjórnvalda við lífskjarasamninga þar 

sem kveðið er á um að ákvæði laganna verði endurskoðuð til að bæta réttarstöðu leigjenda við 

lok leigusamnings. Lagðar eru til breytingar á ákvæðum laganna um bæði tímabundna og 

ótímabundna leigusamninga, sem og um forgangsrétt leigjenda til áframhaldandi leigu 

húsnæðis að umsömdum leigutíma loknum, og er þeim sem fyrr greinir ætlað að stuðla að 

langtímaleigu til að auka húsnæðisöryggi leigjenda. Enda þótt hvorki sé unnt að leggja 

tímabundna leigusamninga að jöfnu við skammtímaleigusamninga né ótímabundna 

leigusamninga að jöfnu við langtímaleigusamninga samkvæmt núverandi fyrirkomulagi 

húsaleigulaga liggur engu að síður fyrir að tímabundnir leigusamningar eru ríkjandi 

samningsform hér á landi og að slíkir samningar eru almennt gerðir til skamms tíma í senn. 

Eins og fyrr segir eru eingöngu um 3% húsaleigusamninga hér á landi ótímabundnir og þrír af 

hverjum fjórum leigusamningnum gerðir til tveggja ára eða skemmri tíma. Þá er meðallengd 

leigusamninga 1,3 ár. Ótímabundnir leigusamningar eru aftur á móti ríkjandi samningsform í 

Danmörku, Finnlandi og Svíþjóð. Í Noregi eru tímabundnir leigusamningar algengari en 

ótímabundnir samningar en þar hefur aftur á móti verið farin sú leið að kveða á um þriggja ára 

lágmarkslengd leigusamninga um íbúðarhúsnæði. Í því skyni að auka húsnæðisöryggi 

leigjenda hér á landi eru því lagðar til margvíslegar breytingar sem hafa það að markmiði að 

stuðla að langtímaleigu með gerð ótímabundinna leigusamninga um íbúðarhúsnæði og annað 

húsnæði sem leigt er til íbúðar. 

Að því er varðar tímabundna leigusamninga er lagt til að heimild aðila til að gera slíka 

samninga þegar um er að ræða íbúðarhúsnæði eða annað húsnæðis sem leigt er til íbúðar verði 

takmörkuð við tilteknar aðstæður sem réttlæta gerð tímabundins leigusamnings í stað 

ótímabundins, líkt og gert hefur verið í Danmörku. Markmið breytingarinnar er að stuðla að 

gerð ótímabundinna leigusamninga til að auka húsnæðisöryggi leigjenda. Mikilvægt er að 

heimildir til að gera tímabundna leigusamninga verði þó ekki þrengdar umfram það sem 

nauðsynlegt er til að tryggja eðlilegt húsnæðisöryggi leigjenda.  

Hvað ótímabundna leigusamninga varðar er lagt til að heimildir leigusala til uppsagnar á 

slíkum samningum verði takmarkaðar við ákveðnar aðstæður þegar um er að ræða leigu 

íbúðarhúsnæðis eða annars húsnæðis sem leigt er til íbúðar, líkt og gert hefur verið annars 

staðar á Norðurlöndum og víða annars staðar í Evrópu til að stuðla að langtímaleigu. Þannig 

verði ótímabundnir leigusamningar almennt langtímaleigusamningar í reynd en ekki aðeins 
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að forminu til. Samkvæmt gildandi lögum er leigusala aftur á móti heimilt að segja upp 

ótímabundnum leigusamningi hvenær sem er og án þess að sérstakar aðstæður réttlæti 

uppsögn og geta slíkir samningar því í reynd verið til skamms tíma, þ.e. allt niður í 6 mánuði 

að lengd þegar um íbúðarhúsnæði er að ræða.  

Ekki er gert ráð fyrir að þau tilvik sem heimilað geta uppsögn ótímabundins leigusamnings 

um íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt er til íbúðar verði tæmandi talin í lögunum.  

Samhliða þessum breytingum er lagt til að uppsagnarfrestur leigjenda á ótímabundnum 

leigusamningum um íbúðarhúsnæði verði styttur úr sex mánuðum í þrjá og verði þannig jafn 

langur og uppsagnarfrestur á einstökum herbergjum. Þannig verði uppsagnarfrestur af hálfu 

leigjanda í slíkum tilvikum styttri en uppsagnarfrestur af hálfu leigusala, líkt og algengt er 

víða annars staðar í Evrópu. 

Til að stuðla að langtímaleigu og þar með auknu húsnæðisöryggi leigjenda hér á landi eru 

enn fremur lagðar til breytingar á X. kafla laganna sem fjallar um forgangsrétt leigjenda til 

áframhaldandi leigu húsnæðis að loknum umsömdum leigutíma. Lagt er til að gildissvið 

ákvæða húsaleigulaga um forgangsrétt leigjenda, sem nú tekur eingöngu til tilvika þar sem um 

er að ræða leigu íbúðarhúsnæðis, þ.e. hvert það húsnæði þar sem fjölskylda getur haft 

venjulega heimilisaðstöðu, sbr. 1. málsl. 1 mgr. 56. gr. laganna, verði útvíkkað þannig að það 

taki einnig til leigu annars húsnæðis sem leigt er til íbúðar, t.d. einstakra herbergja.  

 

3.4. Ákvörðun leigufjárhæðar í upphafi og breytingar á henni á samningstíma. 
Loks eru lagðar til breytingar á ákvæðum húsaleigulaga um ákvörðun leigufjárhæðar. 

Áfram er gert ráð fyrir að miðað verði við þá grundvallarreglu 37. gr. húsaleigulaga að 

samningsfrelsi gildi um ákvörðun leigufjárhæðar í upphafi að því gefnu að hún sé sanngjörn 

og eðlileg í garð beggja samningsaðila. Því er lagt til að heimildir samningsaðila til að semja 

um hækkun leigufjárhæðar síðar á leigutíma verði takmarkaðar að ákveðnu leyti þegar um er 

að ræða leigu íbúðarhúsnæðis eða annars húsnæðis sem leigt er til íbúðar, líkt og rakið verður 

nánar síðar. 

Þá er lagt til að fjallað verði nánar í lögunum um mat á því hvort fjárhæð húsaleigu teljist 

sanngjörn og eðlileg í garð beggja samningsaðila. Ekki er um efnislega breytingu að ræða frá 

gildandi rétti, en lagt er til að þeir þættir sem matið skuli byggjast á verði tilgreindir sérstaklega 

í 37. gr. laganna í stað lögskýringargagna.  

Þá er sem fyrr greinir enn fremur lagt til að heimildir samningsaðila til að semja um 

hækkun leigufjárhæðar síðar á leigutíma verði takmarkaðar umfram það sem nú gildir skv. 37. 

gr. húsaleigulaga þegar um er að ræða leigu íbúðarhúsnæðis eða annars húsnæðis sem leigt er 

til íbúðar. Í því sambandi er lagt til grundvallar að gerður verði greinarmunur annars vegar á 

svokölluðum reglubundnum hækkunum („tröppuhækkunum“) á leigutíma, sem samið er um 

fyrir fram við gerð leigusamnings, og hins vegar á hækkunum sem leigusala verði heimilt að 

fara fram á síðar á leigutíma enda þótt ekki hafi verið samið um þær sérstaklega í upphafi.  

Þegar um er að ræða leigu íbúðarhúsnæðis eða annars húsnæðis sem leigt er til íbúðar verði 

leigusala enn fremur heimilt að fara fram á hækkun leigufjárhæðar síðar á leigutíma í ákveðn-

um tilvikum, enda þótt ekki hafi verið samið um þær sérstaklega í upphafi. Er þó gert ráð fyrir 

að slíkar heimildir verði bundnar við tilvik þar sem gerður hefur verið annaðhvort ótímabund-

inn leigusamningur eða tímabundinn leigusamningur til að lágmarki tveggja ára. Jafnframt er 

lagt til grundvallar að 12 mánuðir þurfi að lágmarki að líða frá gildistöku leigusamnings eða 

síðustu hækkun leigufjárhæðar til að hækkun leigufjárhæðar á umræddum grundvelli komi til 

álita. Að nánari skilyrðum uppfylltum er því gert ráð fyrir að leigusali geti farið fram á hækkun 
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leigufjárhæðar þegar leigufjárhæð er undir markaðsleigu sambærilegs húsnæðis, þegar veru-

legar endurbætur, breytingar eða viðhald eru fyrirhugaðar sem og þegar veruleg hækkun á sér 

stað á rekstrarkostnaði húsnæðisins. Þykir sanngjarnt og eðlilegt að leigusali hafi slíkar heim-

ildir til hækkunar á leigufjárhæð í þeim tilvikum sem um ræðir, ekki síst í ljósi þeirra breytinga 

sem lagðar eru til með frumvarpi þessu til að stuðla að gerð langtímaleigusamninga. 

Gert er ráð fyrir að leigusali tilkynni leigjanda um fyrirhugaða hækkun leigufjárhæðar með 

að lágmarki þriggja mánaða fyrirvara og leigjandi hafi þá mánaðarfrest til að bregðast við 

tilkynningunni með því að upplýsa leigusala um að hann fallist á hækkun leigunnar, vísa 

ágreiningnum til sáttamiðlunar hjá Húsnæðis- og mannvirkjastofnun eða kærunefndar 

húsamála eða segja upp leigusamningnum og gildir þá tveggja mánaða uppsagnarfrestur af 

hans hálfu. Að öðrum kosti teljist leigjandinn una hækkuninni. 

 

4. Samræmi við stjórnarskrá og alþjóðlegar skuldbindingar.  

Efni frumvarps þessa þykir ekki gefa sérstakt tilefni til mats á samræmi þeirra tillagna sem 

fram koma í frumvarpinu við stjórnarskrá lýðveldisins Íslands, nr. 33/1944, eða alþjóðlegar 

skuldbindingar íslenska ríkisins. 

 

5. Samráð.  

Efni frumvarpsins snertir einkum aðila leigusamninga hér á landi, þ.e. leigjendur og leigu-

sala. Líkt og fram hefur komið er frumvarpið liður í aðgerðum ríkisstjórnarinnar til að greiða 

fyrir gerð kjarasamninga á almennum vinnumarkaði, sbr. yfirlýsingu ríkisstjórnarinnar frá 

3. apríl 2019 um stuðning stjórnvalda við lífskjarasamninga. Samkvæmt henni mun ríkis-

stjórnin meðal annars vinna að innleiðingu tillagna átakshóps um aukið framboð á íbúðum og 

aðrar aðgerðir til að bæta stöðu á húsnæðismarkaði í samráði við aðila vinnumarkaðarins og 

sveitarfélög en Íbúðalánasjóði hefur verið falin umsjón með eftirfylgni við tillögur átaks-

hópsins í samráði við forsætisráðuneytið, fjármála- og efnahagsráðuneytið, félagsmálaráðu-

neytið, samgöngu- og sveitarstjórnarráðuneytið og umhverfis- og auðlindaráðuneytið. Tillög-

ur átakshópsins eru niðurstaða víðtæks samráðs stjórnvalda en í honum áttu sæti fulltrúar 

forsætisráðuneytisins, fjármála- og efnahagsráðuneytisins, félagsmálaráðuneytisins, sveitar-

félaga og heildarsamtaka aðila á vinnumarkaði. Sjö undirhópar störfuðu með átakshópnum 

sem fjölluðu um afmörkuð verkefni. Þá var samráð haft við fjölda stofnana, sveitarfélaga og 

hagsmunaaðila og komu tugir sérfræðinga að vinnu átakshópsins. Breið samstaða náðist um 

tillögur átakshópsins og voru þær lagðar til grundvallar við gerð kjarasamninga. 

Líkt og áður hefur komið fram vann undirbúningsteymi félagsmálaráðuneytisins og 

Íbúðalánasjóðs (svokallaður „leiguvettvangur“) tillögur að útfærslu breytinga á 

húsaleigulögum vegna tillagna átakshóps stjórnvalda um húsnæðismál. Þær tillögur sem 

lagðar eru fram með frumvarpinu eru niðurstaða þess samráðs sem hér er lýst að framan. Þá 

var enn fremur haft samráð við Alþýðusamband Íslands og VR við samningu frumvarpsins.  

Jafnframt voru áform um frumvarpið kynnt ásamt frummati á áhrifum þess á fundi 

ráðuneytisstjóra 11. júní2019. Að loknu innra samráði ráðuneyta var frumvarpið enn fremur 

birt almenningi í samráðsgátt stjórnvalda […].   

 

6. Mat á áhrifum. 

Verði frumvarpið að lögum mun það, líkt og að framan greinir, stuðla að því að bæta 

réttarstöðu og húsnæðisöryggi leigjenda, m.a. með því að auka vernd leigjenda gegn 

óeðlilegum leiguhækkunum og stuðla að gerð langtímasamninga. Frumvarpið hefur áhrif á 

leigjendur og leigusala; jafnt karla sem konur. Ekki liggja fyrir kyngreind gögn um þessa hópa 
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en til þess að fá heildarmynd af áhrifum frumvarpsins þyrfti að fara í rannsóknir til þess að 

afla þeirra gagna. Þó má sjá að með þeirri breytingu sem lögð er til í frumvarpinu að 

leigusamninga skuli skrá í opinberum gagnagrunni þá verði mun auðveldara að kyngreina hóp 

leigjenda og leigusala hér á landi. Einnig verður komið á skráningarskyldu leigusamninga í 

opinberan gagnagrunn stjórnvalda, svokallaðan húsnæðisgrunn Húsnæðis- og 

mannvirkjastofnunar. Hægt verður að notast við upplýsingar úr grunninum um markaðsleigu 

og fleiri þætti við ákvörðun leigufjárhæðar. Verði frumvarp þetta óbreytt að lögum hefur það 

engin fyrirséð áhrif á ríkissjóð. 

 

Um einstakar greinar frumvarpsins. 

Um 1. gr. 

Lagt er til að ný grein um skráningarskyldu leigusamninga bætist við lögin. Ákvæðinu er 

ætlað að koma til framkvæmda tillögu 13 í skýrslu átakshóps stjórnvalda um húsnæðismál, 

dags. 19. janúar 2019, sbr. einnig aðgerð 18 í yfirlýsingu ríkisstjórnarinnar um stuðning stjórn-

valda við lífskjarasamninga, dags. 3. apríl sl., en þar er kveðið á um ríkisstjórnin muni vinna 

að innleiðingu tillagna átakshóps um húsnæðismál í samráði við aðila vinnumarkaðarins og 

sveitarfélög.  

Þannig er lagt til að lögfest verði skráningarskylda vegna leigusamninga sem gerðir eru á 

grundvelli húsaleigulaga í nýjan opinberan gagnagrunn leigusamninga, svokallaðan 

húsnæðisgrunn Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar. Lagt er til að skráningarskyldan hvíli á 

leigusala og er gert ráð fyrir að heimild verði til að leggja á sektir í þeim tilvikum sem 

skráningarskyldunni er ekki sinnt. Á það einnig við í tilvikum þar sem leigusali vanrækir að 

skrá hækkun leigufjárhæðar, sbr. 5. gr. Litið var til skráningarskyldu heimagistingar og 

samsvarandi sektarheimildar vegna brota gegn þeirri skráningarskyldu samkvæmt lögum um 

veitingastaði, gististaði og skemmtanahald, nr. 85/2007, sbr. 22. og 22. gr. a laganna, í þessu 

sambandi. Þá hefur sambærileg skráningarskylda og hér er lagt til að lögfest verði jafnframt 

nýlega verið innleidd á Möltu. Þar hefur þó verið gengið lengra en hér er lagt til að verði gert 

að því leyti að leigusamningar teljast þar ógildir hafi skráningarskyldu ekki verið sinnt. Ekki 

er gert ráð fyrir að opinber skráning leigusamnings verði gildisskilyrði leigusamnings hér á 

landi en þó er gert ráð fyrir að skráning hækkunar á leigu í opinberan gagnagrunn 

leigusamninga verði forsenda þess að hækkunin taki gildi gagnvart leigjanda. Vísast í því 

sambandi til nánari umfjöllunar í athugasemdum við 5. gr. 

Skráningarskyldan er mikilvægur liður í að bæta gæði upplýsinga um leigumarkaðinn hér 

á landi, meðal annars um þróun leiguverðs, fjölda leigusamninga, tegund þeirra o.fl., en 

skráning leigusamninga er nú valkvæð samkvæmt húsaleigulögum. Þannig er heimilt en ekki 

skylt að þinglýsa leigusamningum sem gerðir eru á grundvelli húsaleigulaga og er slík 

skráning fyrst og fremst framkvæmd til að tryggja réttindi leigjanda gagnvart þriðja aðila. Þá 

hefur almennt skilyrði laga um húsnæðisbætur, nr. 75/2016, um að fyrir liggi þinglýstur 

leigusamningur til að leigjandi eigi rétt á húsnæðisbótum, stuðlað að skráningu leigusamninga 

með þinglýsingu. Frá því skilyrði eru þó gerðar undantekningar í lögunum. Í þessu sambandi 

er gert ráð fyrir að gerðar verði breytingar á lögum um húsnæðisbætur þannig að í stað þess 

skilyrðis að fyrir liggi þinglýstur leigusamningur verði áskilið að fyrir liggi leigusamningur 

sem skráður hafi verið í hinn nýja opinbera gagnagrunn leigusamninga. Vísast í því sambandi 

til nánari umfjöllunar í athugasemdum við 19. gr.  

Lögfesting skráningarskyldu leigusamninga er einnig liður í að tryggja betur en gert hefur 

verið fram til þessa framkvæmd þeirrar grundvallarreglu húsaleigulaga að leigufjárhæð skuli 
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vera sanngjörn og eðlileg í garð beggja aðila, bæði við ákvörðun hennar í upphafi, þ.e. við 

gerð leigusamnings, sem og við hækkun leigufjárhæðar síðar á samningstíma, sbr. 37. gr. 

húsaleigulaga. Fram kemur í athugasemdum við þá grein að hvenær leigufjárhæð teljist vera 

eðlileg og sanngjörn og hvenær ekki fari eftir staðháttum, atvikum og ástandi á leigumarkaði 

á hverjum tíma og því sé meginviðmiðunin við matið markaðsleiga sambærilegs húsnæðis. Þá 

eru tilgreind önnur atriði sem einnig ber að líta til í því sambandi. Við framkvæmd 37. gr. 

laganna er því nauðsynlegt að almenningur eigi þess kost að nálgast greinargóðar upplýsingar 

um markaðsleigu sambærilegs leiguhúsnæðis byggða á raungögnum úr skráðum leigu-

samningum. Slíkar upplýsingar liggja nú eingöngu fyrir í takmörkuðum mæli á grundvelli 

þeirra leigusamninga sem þinglýst hefur verið. Rétt er að taka fram að ekki er þó gert ráð fyrir 

að gefið verði út opinbert leiguviðmið í þessu sambandi heldur upplýsingar um markaðsleigu 

húsnæðis eftir svæðum og fleiri breytum, eftir því sem unnt er, sem aðilum leigusamnings 

verði gert kleift að líta til ásamt fleiri þáttum við ákvörðun leigufjárhæðar. Vísast í því 

sambandi til nánari umfjöllunar í athugasemdum við 5. gr. frumvarpsins. 

Með skráningarskyldu leigusamninga verður stjórnvöldum enn fremur gert kleift að koma 

á forskráningu leigutekna á skattframtal. Í því sambandi er gert ráð fyrir að Húsnæðis- og 

mannvirkjastofnun miðli upplýsingum um fjárhæð húsaleigu og breytingar á leigunni á 

samningstíma til skattyfirvalda. Með skráningarskyldunni er skattyfirvöldum enn fremur 

auðveldað eftirlit með leigustarfsemi. 

Gert er ráð fyrir að skráning skuli fara fram eigi síðar en við afhendingu hins leigða 

húsnæðis en nánari skilyrði skráningar verði útfærð í reglugerð. Í því sambandi er meðal 

annars gert ráð fyrir að nauðsynlegar upplýsingar komi fram í leigusamningi sem og að við 

skráningu liggi fyrir úttektaryfirlýsing vegna úttektar á ástandi hins leigða húsnæðis en slík 

úttekt skal fara fram fyrir afhendingu, sbr. 1. mgr. 69. gr. húsaleigulaga. Framkvæmd slíkrar 

úttektar er meðal annars mikilvæg til að komast megi hjá ágreiningi á milli aðila við lok 

leigusamnings en töluvert hefur borið á því að slík úttekt sé ekki gerð þrátt fyrir skýra 

lagaskyldu þess efnis. Slík úttekt þarf ekki að hafa kostnað í för með sér enda gert ráð fyrir að 

samningsaðilar geti sjálfir framkvæmt úttekt á húsnæðinu fyrir afhendingu, sbr. 1. mgr. 69. 

gr. húsaleigulaga. Í því sambandi hefur félagsmálaráðuneytið látið útbúa sérstök 

úttektareyðublöð sem unnt er að nota við framkvæmd úttektar og eru þau aðgengileg almenn-

ingi á vef Stjórnarráðs Íslands. Óski annar hvor aðilinn eftir að óháður aðili annist úttektina 

skiptist kostnaðurinn við hana þó að jöfnu á milli þeirra. Gert er ráð fyrir að afriti af 

úttektaryfirlýsingu verði skilað við skráningu leigusamnings ásamt ljósmyndum af ástandi 

húsnæðisins, eftir því sem þörf er á.  

Sem fyrr greinir er lagt til að skráningarskyldan hvíli á leigusala en þó er gert ráð fyrir að 

leigjandi geti skráð leigusamninginn og dregið frá leigunni þann kostnað sem af skráningunni 

hlýst. Er það mikilvægt í ljósi þess að gert er ráð fyrir að réttur leigjanda til húsnæðisbóta verði 

háður því skilyrði að samningur hafi verið skráður í húsnæðisgrunn Húsnæðis- og mannvirkja-

stofnunar. Vísast í því sambandi til 19. gr. frumvarpsins. Enn fremur er gert ráð fyrir að aðili 

leigusamnings, hvort heldur sem er leigusali eða leigjandi, geti óskað eftir að stofnunin miðli 

leigusamningnum til sýslumanns til þinglýsingar en líkt og fram hefur komið er þinglýsing 

samnings valkvæð og hefur einkum að markmiði að tryggja réttarvernd leigjanda gagnvart 

þriðja aðila. Er þá gert ráð fyrir að sá aðili samningsins sem óski eftir þinglýsingu hans greiði 

kostnað sem af því hlýst. Gert er ráð fyrir að gjaldtaka vegna kostnaðar við þinglýsingu verði 

á hendi sýslumanna og um hana fari samkvæmt lögum um aukatekjur ríkissjóðs, nr. 88/1991. 

Aftur á móti verði Húsnæðis- og mannvirkjastofnun heimilt að innheimta þjónustugjald vegna 

miðlunar samningsins til sýslumanns til þinglýsingar.  
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Um 2. gr. 

Lagt er til að ný grein, 5. gr. a, komi á eftir 5. gr. laganna þar sem kveðið verði á um heimild 

Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar til að leggja stjórnvaldssektir á hvern þann sem brýtur 

gegn skráningarskyldu leigusamninga, sbr. 1. gr. frumvarpsins, eða skráningarskyldu vegna 

hækkunar leigufjárhæðar, sbr. 5. gr. frumvarpsins.  

Nauðsynlegt þykir að Húsnæðis- og mannvirkjastofnun hafi heimild til að beita aðila 

leigusamnings stjórnsýsluviðurlögum svo mögulegt verði að knýja þessa aðila til að sinna 

skráningarskyldu slíkra samninga eins og þeim verður skylt að gera samkvæmt frumvarpi 

þessu. Sú nauðsyn helgast m.a. af því að viðurlögunum er ætlað að stuðla að tímanlegri 

skráningu leigusamninga í húsnæðisgrunn Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar. 

Gert er ráð fyrir að stjórnvaldssektir geti numið frá 10.000 kr. til 1.000.000 kr. fyrir hvert 

brot og er þar um sömu fjárhæðamörk að ræða og gilda um sektir vegna brota gegn 

skráningarskyldu heimagistingar. Í þessu sambandi er gert ráð fyrir að slíkum 

stjórnvaldssektum megi beita óháð því hvort lögbrot eru framin af ásetningi eða gáleysi en að 

við ákvörðun sekta skuli tekið tillit til alvarleika brots, svo sem umfangs, ætlaðs ávinnings, 

hve lengi háttsemin hafi staðið yfir og hvort um ítrekað brot sé að ræða.  

Í frumvarpinu er kveðið á um að Húsnæðis- og mannvirkjastofnun beri að tilkynna 

ákvörðun stofnunarinnar um stjórnvaldssekt skriflega á sannanlegan hátt þeim aðila sem hún 

beinist að auk þess sem gert er ráð fyrir að ákvörðuninni fylgi skriflegur rökstuðningur. Með 

sannanlegum hætti er meðal annars átt við að Húsnæðis- og mannvirkjastofnun geti fært 

sönnur á að tilkynning stofnunarinnar um ákvörðun um stjórnvaldssekt hafi borist réttum 

aðila. Almennt má ætla að tilkynning Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar um ákvörðun 

stofnunarinnar um stjórnvaldssekt geti verið með ýmsum hætti, svo sem send með 

hefðbundnum bréfpósti, með ábyrgðarpósti eða rafrænt með tölvubréfi. Í því sambandi má 

ætla að almennt sé erfiðara að færa sönnur á að tilkynning, sem send hefur verið rafrænt með 

tölvubréfi, hafi borist réttum aðila en tilkynning sem send hefur verið með ábyrgðarpósti. 

Enn fremur er í frumvarpinu mælt fyrir um gjalddaga stjórnvaldssektar. Þá er gert ráð fyrir 

að leigusali geti kært ákvörðun Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar um stjórnvaldssektir til 

úrskurðarnefndar velferðarmála og að slíkt málskot fresti aðför. Jafnframt er lagt til að heimild 

til að leggja á stjórnvaldssektir falli niður þegar fimm ár eru liðin frá því að háttsemi lauk en 

tilkynning stofnunarinnar til aðila um upphaf rannsóknar á meintu brotið rjúfi þann frest og 

hafi réttaráhrif gagnvart öllum þeim sem staðið hafa að broti. Loks er tekið fram að um 

ákvarðanir Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar um stjórnvaldssektir fari að öðru leyti 

samkvæmt ákvæðum stjórnsýslulaga. 

 

Um 3. gr. 

Lagðar eru til breytingar á 6. gr. laganna þar sem tilgreind eru ýmis atriði sem fram skulu 

koma í leigusamningi. Í fyrsta lagi er lagt til, í ljósi þeirra breytinga sem lagðar eru til með 14. 

gr. frumvarpsins, að þegar um er að ræða tímabundinn leigusamning um íbúðarhúsnæði eða 

annað húsnæði sem leigt er til íbúðar skuli jafnframt tilgreina á hvaða grundvelli 

leigusamningurinn sé gerður ásamt nánari skýringum eftir því sem við á. Vísast til nánari 

umfjöllunar í athugasemdum við 14. gr. frumvarpsins. 

Í öðru lagi er lagt til að fram komi að í leigusamningi skuli meðal annars tilgreina hvenær 

fjárhæð húsaleigu skuli breytast á leigutímanum, hafi verið samið um að leigufjárhæðin taki 

breytingum á samningstíma. Vísast til nánari umfjöllunar í athugasemdum við 5. gr. og 6. gr. 

frumvarpsins en í síðarnefndu greininni er meðal annars lagt til að 12 mánuðir skuli að 
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lágmarki líða á milli breytinga á fjárhæð húsaleigu þegar um er að ræða íbúðarhúsnæðis eða 

annað húsnæði. 

Í þriðja lagi er lagt til að orðalagi 9. tölul. 6. gr. laganna verði breytt en þar er kveðið á um 

að í leigusamningi skuli koma fram hvort úttekt skuli fara fram við afhendingu. Í ljósi þeirra 

breytinga sem gerðar voru á 69. gr. húsaleigulaga með 36. gr. laga um breytingu á 

húsaleigulögum, nr. 63/2016, þess efnis að leigjandi og leigusali eða umboðsmenn þeirra skuli 

gera úttekt á ástandi hins leigða húsnæðis áður en afhending fer fram og við lok leigutíma þá 

er nú lagt til að kveðið verði á um að úttekt á hinu leigða skuli koma fram í leigusamningnum.  

Í fjórða lagi er lagt til að 12. tölul. verði bætt við þar sem kveðið verði á um að í 

leigusamningi skuli koma fram nafn, heimilisfang og kennitala umboðsmanns leigjanda og 

leigusala, sbr. 7. gr. húsaleigulaga. 

 

Um 4. gr. 

Lagðar eru til breytingar á 9. gr. laganna í samræmi við þær breytingar sem lagðar eru til 

á ákvæðum XI. kafla húsaleigulaga um lok leigusamnings, uppsögn o.fl. sem og X. kafla 

laganna um forgangsrétt leigjanda. Vísast til nánari umfjöllunar í athugasemdum við 7.–15. 

gr. 

 

Um 5. gr. 

Lagðar eru til breytingar á 37. gr. húsaleigulaga sem fjallar um ákvörðun leigufjárhæðar. 

Þar segir að aðilum sé frjálst að semja um fjárhæð húsaleigu og hvort og þá með hvaða hætti 

hún skuli breytast á leigutímanum. Leigufjárhæð skuli þó jafnan vera sanngjörn og eðlileg í 

garð beggja aðila. Lagt er til að gerðar verði breytingar á umræddri grein þannig að í 37. gr. 

verði framvegis fjallað með almennum hætti um ákvörðun fjárhæðar húsaleigu við gerð 

leigusamnings og breytingar á henni á leigutímanum. Þá verði lögfest ný grein, 37. gr. a., sbr. 

6. gr. frumvarps þessa, þar sem nánar verði kveðið á um breytingar á fjárhæð húsaleigu á 

samningstíma þegar um er að ræða leigusamning um íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem 

leigt er til íbúðar. Vísast í því sambandi til nánari umfjöllunar í athugasemdum við 6. gr. 

frumvarpsins. 

Áfram er miðað við þá grundvallarreglu laganna að samningsfrelsi gildi um ákvörðun 

leigufjárhæðar í upphafi að því gefnu að hún sé sanngjörn og eðlileg í garð beggja samnings-

aðila. Hefur slík sanngirnisregla verið lögð til grundvallar varðandi ákvörðun leigufjárhæðar 

í upphafi, þ.e. við samningsgerð, í húsaleigulöggjöf langflestra Evrópuríkja og er þá einkum 

litið til markaðsleigu sambærilegs húsnæðis við mat á því hvort leigufjárhæð teljist sanngjörn 

og eðlileg. Þó hafa nokkur Evrópuríki takmarkað samningsfrelsi aðila leigusamnings við 

ákvörðun leigufjárhæðar í upphafi umfram það sem felst í framangreindri sanngirnisreglu en 

þá nær slík leigustýring almennt eingöngu til hluta leigumarkaðarins. Í því sambandi má nefna 

Danmörku, Þýskaland, Austurríki, Holland og Frakkland. Mun algengara er að ríki hafi sett 

frekari skorður við hækkun leigufjárhæðar á samningstíma og á það meðal annars við um öll 

Norðurlöndin utan Íslands. 

Þá er lagt til að fjallað verði nánar um mat á því hvort fjárhæð húsaleigu teljist sanngjörn 

og eðlileg í garð beggja samningsaðila. Ekki er um efnislega breytingu að ræða frá gildandi 

rétti, en í athugasemdum við 37. gr. frumvarps til húsaleigulaga segir:  

„Hér er kveðið á um að samningsfrelsi gildi um fjárhæð húsaleigu. Þó er áréttað að það 

frelsi sé þeim takmörkunum háð að leigan skuli jafnan vera sanngjörn og eðlileg í garð beggja 

aðila. Þótt hér sé um nýmæli að ræða þá gilda þessar reglur óskráðar, en rétt þykir að svo 

mikilvægar grundvallarreglur komi fram berum orðum í lögum.  
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Hvenær leigufjárhæð telst vera eðlileg og sanngjörn og hvenær ekki hlýtur alltaf að fara 

mjög eftir staðháttum og atvikum og ástandi á leigumarkaði á hverjum tíma.  

Meginviðmiðunin er því markaðsleiga sambærilegs húsnæðis. Af öðrum atriðum, sem hafa 

ber hliðsjón af, má nefna: 

— Almennan húsnæðiskostnað, þar með talið vaxtakostnað, skatta og gjöld. 

— Staðsetningu, gerð og ástand leiguhúsnæðis. 

— Endurbætur, breytingar og viðhald sem hvor aðila tekur að sér. 

— Leigutíma og fyrirframgreidda leigu. 

Aðrar sérstakar samningsskyldur og réttindi sem eðlilegt er að hafi áhrif á leigufjárhæð-

ina.“  

Til að stuðla að því ákvörðun leigufjárhæðar taki í auknum mæli mið af framangreindum 

þáttum er því lagt til að þeir verði tilgreindir sérstaklega í 37. gr. laganna. Þannig er lagt til að 

kveðið verði á um að mat á því hvort leigufjárhæð sé sanngjörn og eðlileg í garð beggja 

samningsaðila skuli taka mið af staðháttum, atvikum og ástandi á leigumarkaði á hverjum 

tíma. Við matið skuli einkum litið til markaðsleigu sambærilegs húsnæðis en jafnframt til 

almenns húsnæðiskostnaðar, þ.m.t. vaxtakostnaðar, skatta og gjalda; staðsetningar, gerðar og 

ástands leiguhúsnæðis; endurbóta, breytinga og viðhalds sem hvor aðila tekur að sér; leigutíma 

og annarra sérstakra samningsskyldna og réttinda sem eðlilegt er að hafi áhrif á 

leigufjárhæðina. 

Þannig er gert ráð fyrir að meginviðmiðunin við mat á sanngirni leigufjárhæðar verði 

markaðsleiga sambærilegs húsnæðis . Í því sambandi er ljóst að nýr opinber gagnagrunnur 

leigusamninga í svokölluðum húsnæðisgrunni Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar ásamt 

lögfestingu skráningarskyldu leigusamninga, sbr. 1. og 17. gr. frumvarpsins, muni auðvelda 

verulega mat á markaðsleigu sambærilegs húsnæðis frá því sem nú er, enda skortir mjög á að 

unnt sé að nálgast slíkar upplýsingar í dag. Líkt og fram hefur komið er ekki gert ráð fyrir að 

stofnunin gefi út opinbert leiguviðmið heldur birti upplýsingar um markaðsleigu húsnæðis 

eftir svæðum og öðrum breytum eftir því sem unnt er sem samningsaðilum verði unnt að líta 

til við ákvörðun leigufjárhæðar, ásamt fleiri þáttum sem við eiga hverju sinni. 

Jafnframt er lagt til að tekið verði fram í 37. gr. laganna að tilgreina skuli fjárhæð húsaleigu 

í leigusamningi sem og hvort og þá hvernig og hvenær hún skuli breytast á leigutímanum. Enn 

fremur að tekið verði fram að fjárhæð húsaleigu verði að öðru leyti ekki hækkuð síðar á 

leigutímanum án samþykkis leigjanda. Ekki er um efnislegar breytingar að ræða frá gildandi 

rétti. Einnig er lagt til að tekið verði fram í því sambandi að um breytingar á fjárhæð húsaleigu 

íbúðarhúsnæðis eða annars húsnæðis sem leigt er til íbúðar fari að öðru leyti skv. 37. gr. a – 

37. gr. f., sbr. 6. gr. frumvarps þessa. 

Þá er lagt til að kveðið verði nánar á um ákvörðun leigufjárhæðar við endurnýjun eða 

framlengingu leigusamnings en slík ákvæði er að finna í 1. og 2. málsl. 1. mgr. 53. gr. laganna 

að því marki sem um er að ræða endurnýjun eða framlengingu samnings á grundvelli 

forgangsréttar leigjanda skv. X. kafla laganna. Lagt er til grundvallar að gildissvið umræddra 

ákvæða 1. og 2. málsl. 1. mgr. 53. gr. laganna verði útvíkkað þannig að það nái almennt til 

ákvörðunar leigufjárhæðar við endurnýjun eða framlengingu leigusamnings samkvæmt 

húsaleigulögum, eins og lagt er til að þeirri grein verði breytt með 10. gr.. 

Enn fremur er lögð til sú þýðingarmikla breyting að leigusali skuli skrá hækkun 

leigufjárhæðar í húsnæðisgrunn Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar og að slík skráning verði 

forsenda þess að hækkunin taki gildi gagnvart leigjanda. Vanræki leigusali þá skráningar-

skyldu gert ráð fyrir að heimilt verði að sekta hann, sbr. 2. gr. frumvarps þessa, líkt og lagt er 

til að gildi um brot gegn almennri skráningarskyldu leigusamninga, sbr. 1. gr. frumvarpsins. 
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Jafnframt geti leigjandi hafnað því að greiða þann hluta leigufjárhæðar sem nemur hækkuninni 

þar til úr skráningunni hefur verið bætt. Ekki er gert ráð fyrir að Húsnæðis- og mannvirkja-

stofnun innheimti sérstakt þjónustugjald vegna skráningar á hækkun leigu. Í þessu sambandi 

er rétt að taka fram að ekki er gert ráð fyrir að skrá þurfi hækkun eða lækkun leigufjárhæðar 

sem tilgreind hefur verið í leigusamningi í upphafi á nýjan leik þegar hún tekur gildi 

samkvæmt efni leigusamningsins síðar á leigutíma, enda hafi leigusamningurinn verið skráður 

í húsnæðisgrunn Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar í samræmi við 5. gr. húsaleigulaga, eins 

og lagt er til að þeirri grein verði breytt með 1. gr. frumvarpsins. Við skráningu leigusamnings 

í húsnæðisgrunn eigi því að liggja fyrir allar umsamdar framtíðarbreytingar á fjárhæð 

húsaleigu, hvort sem þær eru til hækkunar eða lækkunar. Hins vegar þarf að tilkynna 

breytingar til lækkunar leigufjárhæðar sem ekki leiða af ákvæðum leigusamnings sem þegar 

hefur verið skráður. 

Þá er lagt til að jafnframt verði tekið fram sérstaklega í 37. gr. laganna að rísi ágreiningur 

um hvort fjárhæð húsaleigu sé sanngjörn og eðlileg geti leigjandi borið leigufjárhæðina undir 

kærunefnd húsamála en frá gildistöku laga um breytingu á húsaleigulögum, nr. 63/2016, 22. 

júní 2016 hefur kærunefndin veitt bindandi úrskurði í ágreiningsmálum um leigusamninga 

sem gerðir hafa verið eftir þann tíma. Slíkir úrskurðir sæta ekki kæru til æðra stjórnvalds og 

eru aðfararhæfir án undangengins dóms. Vilji aðili máls aftur á móti ekki una úrskurði 

kærunefndar verður hann að bera úrskurðinn undir dómstóla innan átta vikna frá 

uppkvaðningu hans og frestast þá réttaráhrif úrskurðarins uns dómur fellur. Áður veitti 

kærunefndin óbindandi álit um ágreining samningsaðila samkvæmt húsaleigulögum og er því 

ljóst að fyrrnefnd breyting fól í sér verulega réttarbót fyrir leigjendur jafnt sem leigusala, enda 

mikilvægt að samningsaðilar geti leitað bindandi úrlausnar um ágreining sem rís á grundvelli 

laganna. Í því sambandi er ljóst að dómsmál um slíkan ágreining getur haft mikinn kostnað í 

för með sér á sama tíma og það er aðilum almennt að kostnaðarlausu að leita til 

kærunefndarinnar. 

Í ljósi þess að æskilegt er að aðilar leitist við að ná sáttum um ágreiningsefni sín á milli 

áður en því er vísað í formlegt kæruferli er þó lagt til að leigjandi skuli jafnan hafa leitað sátta 

við leigusala um ákvörðun leigufjárhæðar hjá Húsnæðis- og mannvirkjastofnun, sbr. 16. og 

19. gr., áður en ágreiningurinn er borinn undir kærunefndina. Ekki er þó gert ráð fyrir að 

stofnunin skeri úr um ágreining heldur aðstoði samningsaðila við að varpa ljósi á þá þætti sem 

leigufjárhæð skal miðast við skv. 37. gr. laganna, eins og lagt er til að henni verði breytt, og 

ná sáttum um ákvörðun leigufjárhæðarinnar. Takist ekki að ná sáttum geti aðilar leitað með 

ágreininginn til kærunefndar húsamála til úrskurðar. 

Lagt er til grundvallar að ágreiningi um leigufjárhæð skuli vísað til sáttamiðlunar hjá 

Húsnæðis- og mannvirkjastofnun eða kærunefndar húsamála innan mánaðar frá gildistöku 

leigusamnings eða samkomulags um hækkun leigufjárhæðar sem gert hefur verið síðar á 

leigutíma. Að öðrum kosti teljist leigjandi una ákvörðun um leigufjárhæð enda mikilvægt að 

leigjandi upplýsi um það sem fyrst telji hann leigufjárhæð ekki sanngjarna og eðlilega í sinn 

garð. Þá telst eins mánaðar kærufrestur til kærunefndar húsamála hafa verið rofinn kjósi 

leigjandi að vísa ágreiningi um leigufjárhæð fyrst til sáttamiðlunar hjá Húsnæðis- og 

mannvirkjastofnun innan frestsins. 

Loks er lagt til að tekið verði fram að hafi fjárhæð húsaleigu ekki verið sanngjörn og eðlileg 

eignist leigjandi endurkröfurétt á hendur leigusala vegna þess sem ofgreitt hefur verið og að 

leigjanda sé þá heimilt að draga þá fjárhæð frá síðari leigugreiðslum. 
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Um 6. gr. 

Lagt er til að við lögin bætist fimm nýjar greinar á eftir 37. gr. þar sem verði að finna 

sérreglur um breytingar á fjárhæð húsaleigu þegar um er að ræða íbúðarhúsnæði eða annað 

húsnæði sem leigt er til íbúðar. Almenn ákvæði um ákvörðun leigufjárhæðar verði aftur á móti 

að finna í 37. gr. laganna eins og lagt er til að þeirri grein verði breytt sbr. 5. gr. frumvarpsins. 

Líkt og þar kemur fram er gert ráð fyrir að aðilum verði almennt áfram frjálst að semja um 

fjárhæð húsaleigu við gerð leigusamnings og hvort og þá með hvaða hætti hún skuli breytast 

á leigutímanum. Leigufjárhæðin skuli þó vera sanngjörn og eðlileg í garð beggja aðila.  

Líkt og fram hefur komið heyrir til undantekninga í Evrópu að ríki hafi takmarkað 

heimildir samningsaðila til að semja um leigufjárhæð í upphafi umfram það sem felst í 

fyrrnefndri sanngirnisreglu sem gildir á þessu sviði víðast hvar í álfunni. Aftur á móti hafa 

stjórnvöld í mörgum Evrópuríkjum lögfest frekari takmarkanir en felast í sanngirnisreglunni 

þegar kemur að heimildum leigusala til að hækka leigufjárhæð á samningstíma. Á það meðal 

annars við um öll Norðurlöndin nema Ísland. Misjafnt er hvernig slíkar takmarkanir hafa verið 

útfærðar en helstu dæmi um útfærslur eru í fyrsta lagi að þak hafi verið sett á hlutfallslega 

hækkun leigufjárhæðar á ákveðnu árabili; í öðru lagi að eingöngu sé heimilt að hækka leigu 

við tilteknar aðstæður, svo sem í tengslum við endurbætur eða vegna þess að leigufjárhæð er 

lægri en markaðsleiga; í þriðja lagi að tiltekinn lágmarkstími þurfi að líða á milli hækkana 

leigufjárhæðar á samningstíma og í fjórða lagi að semja skuli fyrir fram um reglubundnar 

breytingar leigufjárhæðar á samningstíma (svokallaðar „tröppuhækkanir“) og að þær geti 

eingöngu verið með tilteknum hætti (svo sem í samræmi við vísitöluhækkun eða falið í sér 

hækkun um fast hlutfall eða fasta fjárhæð) og þá að hámarki átt sér stað með ákveðnu 

lágmarksmillibili á samningstíma. Í fimmta lagi eru enn fremur dæmi þess að aðilar vinnu-

markaðarins semji sérstaklega um hækkanir leigu ár hvert.  

Í því skyni að auka réttarvernd og húsnæðisöryggi leigjenda hér á landi er lagt til að frekari 

skorður verði settar við hækkun leigufjárhæðar á samningstíma þegar um er að ræða leigu 

íbúðarhúsnæðis eða annars húsnæðis sem leigt er til íbúðar en nú gilda samkvæmt almennri 

sanngirnisreglu 37. gr. húsaleigulaga. Í því sambandi er lagt til grundvallar að gerður verði 

greinarmunur annars vegar á svokölluðum reglubundnum hækkunum („tröppuhækkunum“) á 

leigutíma sem samið er um fyrir fram við gerð leigusamnings og hins vegar á hækkunum sem 

leigusala verði heimilt að fara fram á síðar á leigutíma enda þótt ekki hafi verið samið um þær 

sérstaklega í upphafi.  

Í fyrsta lagi er lagt til að fjallað verði í nýrri 37. gr. a um svokallaðar reglubundnar 

breytingar eða „tröppuhækkanir“ á leigufjárhæð íbúðarhúsnæðis eða annars húsnæðis sem 

leigt er til íbúðar, þ.e. breytingar á leigufjárhæð sem eiga sér stað með reglubundnu millibili á 

leigutíma með fyrir fram umsömdum hætti. Þannig er gert ráð fyrir að kveðið verði á um að 

aðilum leigusamnings um slíkt húsnæði verði heimilt að semja í upphafi við gerð leigusamn-

ings um hvort leigufjárhæðin taki reglubundnum breytingum á samningstímanum með 

tilteknu millibili. Er þá lagt til grundvallar að tilgreint verði í leigusamningnum hvort og þá 

með hvaða hætti og millibili leigufjárhæðin skuli taka breytingum á samningstíma. Um er að 

ræða heimildarákvæði og er því áfram gert ráð fyrir að aðilum leigusamninga um íbúðar-

húsnæði og annað húsnæði sem leigt er til íbúðar verði heimilt að leggja til grundvallar að 

leigufjárhæð haldist óbreytt á leigutíma nema samið sé um annað. Hafi ekki verið samið um 

reglubundnar hækkanir leigufjárhæðar á samningstíma í upphafi við gerð leigusamnings er 

lagt til grundvallar að slíkum hækkunum verði ekki komið á síðar á leigutíma án samþykkis 

leigjanda, sbr. 2. málsl. 3. mgr. 37. gr. laganna, eins og lagt er til að henni verði breytt með 5. 

gr. 
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Semji aðilar leigusamnings um að leigufjárhæð taki reglubundnum breytingum á leigutíma 

er lagt til að fyrirkomulag breytingarinnar geti verið með þrennu móti. Þannig verði heimilt 

að semja um að fjárhæðin taki breytingum til samræmis við breytingar á vísitölu neysluverðs, 

um fyrir fram umsamið fast hlutfall af leigufjárhæð eða um fyrir fram umsamda fasta fjárhæð. 

Þó er lagt til að sett verði ákveðið þak á slíkar reglubundnar hækkanir þess efnis að þær geti 

aldrei verið umfram hækkun samkvæmt vísitölu neysluverðs. Reynist breyting á fjárhæð 

húsaleigu samkvæmt föstu hlutfalli af leigunni eða fastri fjárhæð hærri en hún hefði verið 

samkvæmt vísitölu neysluverðs er því lagt til að miðað skuli við breytingu á leigufjárhæð 

samkvæmt vísitölu neysluverðs þótt um annað hafi verið samið. Til að auðvelda aðilum 

leigusamnings að reikna út slíkar breytingar er gert ráð fyrir að Húsnæðis- og mannvirkja-

stofnun útbúi reiknivél sem unnt verði að nota til að reikna út heimila hækkun leiguverðs 

hverju sinni samkvæmt framangreindum ákvæðum. 

Enn fremur er lögð til sú grundvallarbreyting að líða þurfi að lágmarki 12 mánuðir á milli 

reglubundinna breytinga á fjárhæð húsaleigu, talið frá gildistöku leigusamnings, en gert er ráð 

fyrir að samið verði um það við gerð leigusamnings með hvaða millibili leigan skuli taka 

breytingum. Þannig er til að mynda ekki gert ráð fyrir að heimilt verði að hækka leigufjárhæð 

til samræmis við breytingar á vísitölu neysluverðs frá mánuði til mánaðar á samningstíma 

heldur taki leigufjárhæðin að hámarki breytingum einu sinni á ári og þá í fyrsta lagi að ári 

liðnu frá gildistöku leigusamningsins. Þá er lagt til að breytingar á leigufjárhæð til samræmis 

við fyrir fram umsamdar reglubundnar breytingar á leigutíma taki gildi án sérstakrar 

tilkynningar af hálfu leigusala í samræmi við efni leigusamnings. Komi upp ágreiningur milli 

aðila leigusamnings um framkvæmd greinarinnar er lagt til að aðilar geti vísað honum til 

sáttamiðlunar hjá Húsnæðis- og mannvirkjastofnun eða kærunefndar húsamála, líkt og lagt er 

til að gildi um annan ágreining um leigufjárhæð samkvæmt frumvarpi þessu. 

Sem fyrr greinir er miðað við að framangreindar reglur gildi eingöngu um breytingar á 

leigufjárhæð á samningstíma þegar um er að ræða íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt 

er til íbúðar. Um heimildir aðila til að semja um breytingar á leigufjárhæð annars konar 

húsnæðis á samningstíma fer því samkvæmt almennum ákvæðum 37. gr. laganna, eins og lagt 

er til að þeirri grein verði breytt. 

Í öðru lagi er lagt til að ný grein, 37. gr. b, bætist við húsaleigulög þar sem kveðið verði á 

um að leigusali geti farið fram á hækkun leigufjárhæðar við leigjanda við tilteknar aðstæður 

síðar á samningstíma enda þótt ekki hafi verið samið sérstaklega um slíka hækkun fyrir fram 

við gerð leigusamnings. Er þó lagt til að slíkar heimildir verði bundnar við tilvik þar sem 

gerður hefur verið annaðhvort ótímabundinn leigusamningur eða tímabundinn leigusamningur 

til að lágmarki tveggja ára. Jafnframt er lagt til grundvallar að 12 mánuðir þurfi að lágmarki 

að líða frá gildistöku leigusamnings eða síðustu hækkun leigufjárhæðar til að hækkun 

leigufjárhæðar á umræddum grundvelli komi til álita. 

Þannig er gert ráð fyrir að leigusali hafi að nánari skilyrðum uppfylltum heimild til að fara 

fram á hækkun leigufjárhæðar á samningstíma við þær aðstæður þegar leigufjárhæð er undir 

markaðsleigu sambærilegs húsnæðis, þegar verulegar endurbætur, breytingar eða viðhald eru 

fyrirhugaðar sem og þegar veruleg hækkun á sér stað á rekstrarkostnaði húsnæðisins. Þykir 

sanngjarnt og eðlilegt að leigusali hafi slíkar heimildir til hækkunar á leigufjárhæð í þeim 

tilvikum sem um ræðir, ekki síst í ljósi þeirra breytinga sem lagðar eru til með frumvarpi þessu 

til að stuðla að gerð langtímaleigusamninga.  

Lagt er til að frekari skilyrði varðandi hvert af þessum tilvikum verði útfærð nánar í nýjum 

37. gr. c – 37. gr. e laganna en að almenn ákvæði um slíkar hækkanir komi fram í nýrri 37. gr. 

b. Til að mynda er lagt til grundvallar að um öll þau tilvik sem útfærð eru nánar í nýjum 37. 
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gr. c – 37. e gildi að leigusali skuli tilkynna leigjanda skriflega og með sannanlegum hætti um 

fyrirhugaða hækkun leigufjárhæðar með að lágmarki þriggja mánaða fyrirvara. Í því sambandi 

teljist fresturinn hefjast fyrsta dag næsta mánaðar eftir að tilkynning var send. Leigjandi skuli 

þá innan mánaðar frá móttöku tilkynningarinnar bregðast við henni með því að upplýsa 

leigusala um að hann fallist á hækkun leigunnar, vísa ágreiningnum til sáttamiðlunar hjá 

Húsnæðis- og mannvirkjastofnun eða kærunefndar húsamála eða segja upp leigusamningnum 

og gildir þá tveggja mánaða uppsagnarfrestur af hans hálfu, sbr. 2. mgr. 56. gr. og 3. mgr. 58. 

gr. laganna, eins og lagt er til að þeim greinum verði breytt með 13. gr. og 15. gr. frumvarpsins. 

Að öðrum kosti teljist leigjandinn una hækkuninni. Gert er ráð fyrir að tilkynningu leigusala 

um fyrirhugaða hækkun leigufjárhæðar skuli fylgja skriflegur rökstuðningur fyrir ástæðum 

hækkunarinnar og viðeigandi gögn til staðfestingar, eftir því sem við getur átt. Í því sambandi 

er gert ráð fyrir að nota skuli stöðluð tilkynningareyðublöð Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar 

um hækkun leigufjárhæðar sem verði aðgengileg almenningi á vef stofnunarinnar. 

Sem fyrr greinir er í fyrsta lagi gert ráð fyrir að leigusala verði heimilt að fara fram á 

hækkun leigufjárhæðarinnar á grundvelli nýrrar 37. gr. c laganna í tilvikum þar sem 

leigufjárhæð er lægri en markaðsleiga. Í slíkum tilvikum hafi leigusali þannig heimild til að 

fara fram á að leigufjárhæðin verði hækkuð að áætlaðri markaðsleigu húsnæðisins. Er þó lagt 

til að slík hækkun komin eingöngu til álita að liðnum tveimur árum frá gildistöku 

leigusamningsins. Ekki er gert ráð fyrir að hækkun leigu samkvæmt umræddri heimild geti 

komið til viðbótar við reglubundna hækkun leigufjárhæðar sem samið hefur verið um á 

grundvelli 37. gr. a, sbr. a-lið þessarar greinar, heldur geti leigusali farið fram á að leigan 

hækki í viðkomandi skipti að markaðsleigu í stað þess að hún hækki með reglubundnum hætti 

á þann veg sem kveðið hefur verið á um í leigusamningnum. Hafi til að mynda verið samið 

um að leiga hækki um fasta fjárhæð árlega yrði leigufjárhæð ekki samtímis hækkuð að 

markaðsleigu sem og um þá fjárhæð.  

Í öðru lagi er gert ráð fyrir að leigusala verði heimilt að fara fram á hækkun 

leigufjárhæðarinnar á grundvelli nýrrar 37. gr. d laganna vegna verulegra endurbóta, breytinga 

eða viðhalds á húsnæðinu. Mikilvægt er að leigusali hafi heimild til að hækka leigufjárhæð í 

slíkum tilvikum til að ekki verði dregið úr hvata leigusala til að halda við fasteign sinni. Í því 

skyni að tryggja að kostnaði af slíkum framkvæmdum verði ekki velt alfarið yfir á leigjanda 

með hækkun leigufjárhæðar er þó gert ráð fyrir að hækkun leigufjárhæðar á þessum grundvelli 

geti að hámarki numið 8% af kostnaði leigusala á ári í allt að fimm ár. Er það sama skilyrði 

og gildir vegna sambærilegrar reglu í þýskum rétti. Hér er aðeins um að ræða hækkun vegna 

kostnaðar sem leigusali hefur af verulegum endurbótum, breytingum eða viðhaldi á húsnæðinu 

og kæmi því ekki til álita að hækka leigufjárhæð á umræddum grundvelli að því marki sem 

þegar hefur verið samið um að leigjandi beri kostnað af framkvæmdunum á grundvelli 

heimildarákvæðis 22. gr. húsaleigulaga. Gert er ráð fyrir að hækkun leigu vegna verulegra 

endurbóta, breytinga eða viðhalds á húsnæði geti komið til viðbótar við fyrir fram umsamda 

reglubundna breytingu á leigufjárhæð, svo sem þegar samið hefur verið um árlega breytingu 

leigufjárhæðar í samræmi við þróun vísitölu neysluverðs.  

Hyggist leigusali fara fram á hækkun leigufjárhæðar á umræddum grundvelli er lagt til að 

hann skuli tilkynna leigjanda skriflega og með sannanlegum hætti um fyrirhugaðar 

framkvæmdir að lágmarki þremur mánuðum áður en ráðgert er að þær hefjist. Í slíkri 

tilkynningu skuli greint nánar frá framkvæmdunum, áætlaðri tímalengd þeirra og hækkun 

leigufjárhæðar og telst fyrrgreindur frestur hefjast fyrsta dag næsta mánaðar eftir að tilkynning 

var send. Lagt er til að um samskipti leigjanda og leigusala vegna hækkunar leigufjárhæðar 

fari að öðru leyti samkvæmt almennum ákvæðum 37. gr. b laganna, sbr. b-lið þessarar greinar. 
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Um viðhald, endurbætur og breytingar húsnæðis fer að öðru leyti samkvæmt ákvæðum IV. og 

V. kafla. 

Loks er í þriðja lagi gert ráð fyrir að leigusala verði heimilt að fara fram á hækkun 

leigufjárhæðarinnar á grundvelli nýrrar 37. gr. e laganna vegna verulegrar hækkunar á 

rekstrarkostnaði húsnæðisins sem rekja má til ytri aðstæðna. Gert er ráð fyrir að til 

rekstrarkostnaðar húsnæðis í þessu samhengi teljist meðal annars fjármagnskostnaður 

leigusala vegna áhvílandi láns á húsnæðinu. Þar sem gert er ráð fyrir að hækkun 

rekstrarkostnaðar stafi af ytri aðstæðum væri leigusala sem dæmi ekki heimilt að fara fram á 

hækkun leigufjárhæðar vegna hækkunar á greiðslubyrði hans af áhvílandi láni ef hækkunin er 

tilkomin vegna breytinga á láninu sem hann hafði sjálfur frumkvæði að, svo sem vegna 

skilmálabreytingar um styttingu lánstíma. Enn fremur er tekur heimildin aðeins til hækkunar 

vegna kostnaðar sem leigusali hefur af rekstri húsnæðisins og kæmi því ekki til álita að hækka 

leigufjárhæð á umræddum grundvelli að því marki sem leigjandi ber þegar rekstrarkostnaðinn, 

sbr. 23. gr. a og 23. gr. b húsaleigulaga.  

Þá er lagt til að sett verði þak á mögulega hækkun leigufjárhæðar á grundvelli ákvæðisins 

þess efnis að hækkunin geti að hámarki numið 30% á þriggja ára tímabili. Gert er ráð fyrir að 

hækkun skv. 37. gr. e, sbr. e-lið þessarar greinar, geti komið til viðbótar við reglubundna 

breytingu leigufjárhæðar, hafi verið samið um slíka breytingu. 

 

Um 7. gr. 

Lagt er til að gildissvið ákvæða X. kafla verði útvíkkað með það að markmiði að stuðla að 

auknu húsnæðisöryggi leigjenda. Hugtakið „íbúðarhúsnæði“ er skilgreint í 56. gr. laganna sem 

hvert það húsnæði þar sem fjölskylda getur haft venjulega heimilisaðstöðu en gert er ráð fyrir 

að forgangsréttur leigjenda nái framvegis einnig til þeirra sem leigja annað húsnæði til íbúðar, 

t.d. einstök herbergi. Í þessu sambandi er enn fremur lagt til að 1. tölul. 2. mgr. 51. gr. verði 

felldur brott, en þar kemur fram að forgangsréttur leigjanda til áframhaldandi leigu húsnæðis 

gildi ekki ef um einstaklingsherbergi er að ræða. Þykja þær aðstæður einar og sér ekki réttlæta 

að leigjandi hafi ekki forgangsrétt til áframhaldandi leigu húsnæðis að umsömdum leigutíma 

loknum. Hafi aftur á móti komið upp samskiptavandi leigjanda einstaks herbergis við aðra 

leigjendur, til að mynda þegar íbúð er leigð fleiri en einum leigjanda þannig að hver um sig 

hafi á leigu herbergi með aðgengi að sameiginlegri aðstöðu, sem verður til þess að leigusali 

vilji ekki endurnýja við hann leigusamninginn að leigutíma loknum, gæti komið til skoðunar 

hvort ákvæði 10. eða 11. tölul. 2. mgr. 51. gr. ættu við þannig að forgangsréttur viðkomandi 

leigjanda gilti ekki. Þar segir að forgangsréttur leigjanda gildi ekki hafi leigjandi sýnt af sér 

slíka háttsemi að eðlilegt megi telja að leigusali vilji ekki leigja honum áfram eða veigamiklar 

aðstæður að öðru leyti mæli gegn forgangsrétti hans, sbr. 10. tölul., eða sanngjarnt mat á 

hagsmunum beggja aðila og aðstæðum öllum mæli gegn forgangsréttinum, sbr. 11. tölul. 

Lagt er til að nýrri málsgrein verði bætt við þar sem kveðið verður á um að tilvik skv. 2., 

3. og 4. tölul. 2. mgr. eigi ekki við ef leiga húsnæðis telst vera í atvinnuskyni, sbr. a-lið 1. mgr. 

58. gr. a laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. 

 

Um 8. gr. 

Lagt er til að gerðar verði breytingar á 52. gr. sem fjallar um tilkynningarskyldu leigjanda 

hyggist hann nýta sér forgangsrétt sinn til áframhaldandi leigu húsnæðis að loknum leigutíma 

skv. 51. gr.. Er þar mælt fyrir um að leigjandi íbúðarhúsnæðis hafi að umsömdum leigutíma 

loknum forgangsrétt til leigu þess svo fremi sem húsnæðið sé falt til áframhaldandi leigu í 

a.m.k. eitt ár enda sé ekki um að ræða þær aðstæður sem tilgreindar eru í 2. mgr. 51. gr. , svo 
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sem þegar leigusali tekur húsnæðið til eigin nota. Í því sambandi er í 1. mgr. 52. gr. 

húsaleigulaga mælt fyrir um að vilji leigjandi nota sér þann forgangsrétt skuli hann tilkynna 

leigusala það skriflega og með sannanlegum hætti a.m.k. þremur mánuðum áður en 

leigusamningurinn rennur út við lok uppsagnarfrests eða við lok umsamins leigutíma. Að 

öðrum kosti falli forgangsréttur hans niður. Þá segir í 2. mgr. 51. gr. að telji leigusali að 

leigjandi eigi ekki forgangsrétt af þeim ástæðum sem greinir í 2. mgr. 51. gr. skuli hann innan 

14 daga frá því að hann fær tilkynningu skv. 1. mgr. gera leigjanda skriflega og rökstudda 

grein fyrir sjónarmiðum sínum og því hverjar ástæður standi forgangsréttinum í vegi. Að 

öðrum kosti teljist hann una forgangsréttinum nema atvik og aðstæður séu með þeim hætti að 

telja verði slíka tilkynningu óþarfa, svo sem ef glöggt koma fram í leigusamningi eða uppsögn 

ástæður sem útiloka forgangsréttinn. 

Framangreint fyrirkomulag er talið geta leitt til þess að leigjendur glati forgangsrétti sínum 

þrátt fyrir að ekki séu fyrir hendi þær aðstæður sem valda því að forgangsréttur leigjanda gildi 

ekki skv. 2. mgr. 51. gr. laganna. Þannig fellur forgangsréttur leigjanda niður hafi hann ekki 

tilkynnt um það að hann hyggist nýta sér forgangsréttinn innan lögmælts frests, þ.e. í síðasta 

lagi þremur mánuðum fyrir lok umsamins leigutíma. í slíkum tilvikum kunni leigjandi að 

standa í þeirri trú að hann fái endurnýjaðan leigusamning um húsnæðið þar sem umræddar 

aðstæður, sem leiða til þess að forgangsréttur gildi ekki, séu ekki fyrir hendi.  

Eðlilegra þykir að almennt sé gengið út frá því að leigjandi eigi forgangsrétt til 

áframhaldandi leigu húsnæðis að loknum umsömdum leigutíma nema þær aðstæður eigi við 

sem tilgreindar eru í 2. mgr. 51. gr. og valda því að forgangsréttur gildi ekki, og að leigusali 

annaðhvort leiti eftir afstöðu leigjanda til þess hvort hann hyggist nýta sér réttinn eða upplýsi 

leigjandann um að hann telji aðstæður vera með þeim hætti að forgangsréttur sé ekki fyrir 

hendi. 

Með frumvarpi þessu er þannig lagt til að tilkynningarskylda vegna forgangsréttar 

leigjanda hvíli framvegis á leigusala í stað leigjanda. Þannig er lagt til að í þeim tilvikum þar 

sem leigjandi eigi forgangsrétt skv. 51. gr. húsaleigulaga skuli leigusali leita eftir afstöðu 

leigjanda til þess hvort hann hyggist nýta sér forgangsréttinn. Lagt er til að það skuli gert 

skriflega og með sannanlegum hætti a.m.k. þremur mánuðum áður en leigusamningurinn 

rennur út nema atvik og aðstæður séu með þeim hætti að telja verði slíka eftirgrennslan óþarfa. 

Þannig væri sérstök tilkynning til að mynda óþörf hafi leigjandi sjálfur haft frumkvæði að 

lokum leigusamnings með uppsögn samningsins. Á það einnig við í tilvikum þar sem leigjandi 

á að mati leigusala ekki forgangsrétt til áframhaldandi leigu húsnæðisins, enda gert ráð fyrir 

annars konar tilkynningu í slíkum tilvikum samkvæmt ákvæðum nýrrar 52. gr. a laganna, sbr. 

9. gr. frumvarpsins. Vísast til nánari umfjöllunar í athugasemdum við þá grein. Lagt er til að 

leiti leigusali ekki eftir afstöðu leigjandans til þess hvort hann hyggist nýta sér forgangsréttinn 

sé leigjanda rétt að líta svo á að leigusalinn uni forgangsréttinum og hyggist endurnýja 

leigusamninginn um húsnæðið. Enn fremur er lagt til að í þeim tilvikum þar sem um 

tímabundinn leigusamning er að ræða sem gerður hefur verið til skemmri tíma en þriggja 

mánaða skuli fyrrnefndur frestur vera einn mánuður í stað þriggja. Hið sama gildi jafnframt í 

tilvikum þar sem uppsagnarfrestur er skemmri en þrír mánuðir.  

Eftir að leigusali hefur sent leigjanda fyrirspurn um hvort hann hyggist nýta sér 

forgangsréttinn, hafi leigjandi mánaðarlangan frest til að bregðast við. Gert er ráð fyrir að svar 

leigjanda skuli vera í formi skriflegrar tilkynningar sem send er leigusala með sannanlegum 

hætti. Bregðist leigjandi aftur á móti ekki við eftirgrennslan leigusala innan frestsins er gert 

ráð fyrir að forgangsréttur hans falli niður þar sem leigusali megi þá líta svo á að leigjandinn 

hyggist ekki nýta sér forgangsréttinn. Í slíkum tilvikum gæti þó komið til framlengingar 
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leigusamnings á grundvelli 59. gr. húsaleigulaga en þar segir að líði átta vikur frá því að 

leigutíma lauk samkvæmt uppsögn ótímabundins leigusamnings eða ákvæðum tímabundins 

leigusamnings en leigjandi haldi áfram að hagnýta hið leigða húsnæði og efna 

leigusamninginn framlengist samningurinn ótímabundið enda hafi leigusali ekki skorað á hann 

að rýma húsnæðið eftir að leigutíma var lokið. 

Þá er í þessu sambandi enn fremur lagt til að lögfest verði ný grein, 52. gr. a, sbr. 9. gr. 

frumvarpsins, er taki til þeirra tilvika þar sem leigusali telur forgangsrétt leigjanda ekki vera 

fyrir hendi af þeim ástæðum sem greinir í 2. mgr. 51. gr. húsaleigulaga. Vísast í því sambandi 

til nánari umfjöllunar í athugasemdum við 9. gr. frumvarps þessa. 

 

Um 9. gr. 

Lagt er til að lögfest verði ný grein, 52. gr. a, um þau tilvik þegar leigusali telur forgangsrétt 

leigjanda ekki vera fyrir hendi af þeim ástæðum sem greinir í 2. mgr. 51. gr. húsaleigulaga. 

Um slík tilvik er nú fjallað í 2. mgr. 52. gr. húsaleigulaga en þar segir að telji leigusali að 

leigjandi eigi ekki forgangsrétt af þeim ástæðum sem greinir í 2. mgr. 51. gr. húsaleigulaga 

skuli hann innan 14 daga frá því að hann fær tilkynningu leigjanda um að hann hyggist nýta 

sér forgangsrétt sinn gera leigjanda skriflega og rökstudda grein fyrir sjónarmiðum sínum og 

því hverjar ástæður standi forgangsréttinum í vegi. Að öðrum kosti teljist hann una forgangs-

réttinum nema atvik og aðstæður séu með þeim hætti að telja verði slíka tilkynningu óþarfa, 

svo sem ef glöggt koma fram í leigusamningi eða uppsögn ástæður sem útiloka forgangs-

réttinn. 

Líkt og nánar greinir í athugasemdum við 8. gr. frumvarpsins er lagt til að framvegis verði 

almennt gengið út frá því að leigjandi eigi forgangsrétt til áframhaldandi leigu húsnæðis að 

loknum umsömdum leigutíma. Telji leigusali að einhverjar þær aðstæður eigi við sem 

tilgreindar eru í 2. mgr. 51. gr. skuli hann upplýsa leigjandann um að hann telji forgangsrétt 

ekki vera fyrir hendi að lágmarki þremur mánuðum fyrir lok leigusamningsins en annars sé 

leigjanda rétt að líta svo á að leigusalinn uni forgangsréttinum. Þá er lagt til að í þeim tilvikum 

þar sem um tímabundinn leigusamning er að ræða sem gerður hefur verið til skemmri tíma en 

þriggja mánaða skuli fresturinn vera einn mánuður í stað þriggja. Hið sama gildi jafnframt í 

tilvikum þar sem uppsagnarfrestur er skemmri en þrír mánuðir.  

Þá er enn fremur lagt til að kveðið verði á um hvernig leigjandi skuli bera sig að rísi 

ágreiningur á milli hans og leigusala um hvort skilyrði 2. mgr. 51. gr. húsaleigulaga séu 

uppfyllt þannig að hann eigi ekki forgangsrétt til áframhaldandi leigu húsnæðisins að 

samningstíma loknum. Þannig er lagt til að telji leigjandi ekki vera fyrir hendi þær ástæður 

sem útiloka forgangsrétt leigjanda hafi hann mánuð til að andmæla afstöðu leigusalans. Haldi 

leigusali til streitu þeirri afstöðu, þrátt fyrir fram komin andmæli leigjanda, að leigjandinn eigi 

ekki forgangsrétt til áframhaldandi leigu húsnæðisins er lagt til að leigusali skuli vísa 

ágreiningnum til sáttamiðlunar hjá Húsnæðis- og mannvirkjastofnun eða kærunefndar 

húsamála innan mánaðar. Ella teljist hann fallast á andmæli leigjanda og una 

forgangsréttinum. Um endurnýjun samningsins færi þá skv. 53. gr. húsaleigulaga, eins og lagt 

er til að þeirri grein verði breytt með 10. gr., og um heimildir til uppsagnar á slíkum 

endurnýjuðum samningi skv. 55. gr. a, sbr. 12. gr. frumvarpsins, og 58. gr. laganna, eins og 

lagt er til að þeirri grein verði breytt með 15. gr.. Vísast í því sambandi til nánari umfjöllunar 

í athugasemdum við þær greinar frumvarpsins. 
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Um 10. gr. 

Lagt er til að gerðar verði breytingar á 53. gr. laganna, sem fjallar um skilmála 

leigusamnings við endurnýjun á grundvelli forgangsréttar leigjanda skv. X. kafla. Í ljósi þeirra 

breytinga sem lagðar eru til á 37. gr. laganna, sbr. 5. gr. , er lagt til að 1. og 2. málsl. 1. mgr., 

sem fjalla um ákvörðun leigufjárhæðar við endurnýjun leigusamnings á grundvelli 

forgangsréttar leigjanda, verði felldir brott en þar verði þess í stað vísað til 2. mgr. 37. gr. 

laganna, eins og lagt er til að þeirri grein verði breytt. Vísast í því sambandi til nánari 

umfjöllunar í athugasemdum við 5. gr..  

Einnig er lagt til að tekið verði fram að ákvæði 53. gr. gildi jafnt í tilvikum þar sem um 

endurnýjun samnings er að ræða og þegar samningur er framlengdur. Loks er lagt til að nýr 

málsliður bætist við 2. mgr. 53. gr. laganna, sem kveður á um að skilmálar endurnýjaðs 

leigusamnings skuli að öðru leyti en greinir í 1. mgr., um ákvörðun leigufjárhæðar, vera hinir 

sömu og í upphaflegum samningi. Lagt er til að tekið verði fram í því sambandi að séu skilyrði 

til endurnýjunar á tímabundnum leigusamningi skv. 2. mgr. 57. gr. a laganna, sbr. 14. gr. 

frumvarpsins, ekki uppfyllt skuli endurnýjaður samningur þó vera ótímabundinn og fari þá 

um samningsskilmálana eftir ákvæðum laganna um ótímabundna leigusamninga eftir því sem 

við á. 

 

Um 11. gr. 

Lagðar eru til breytingar á 55. gr. húsaleigulaga sem fjallar um uppsögn ótímabundins 

leigusamnings. Í þeirri grein er nú kveðið á um að uppsögn ótímabundins leigusamnings sé 

heimil báðum aðilum hans og að slík uppsögn skuli vera skrifleg og send með sannanlegum 

hætti. Þannig geta báðir aðilar nú sagt upp ótímabundnum leigusamningi hvenær sem er á 

samningstíma og án þess að sérstakar aðstæður séu fyrir hendi sem réttlæti uppsögnina.  

Með frumvarpi þessu er aftur á móti lögð til að sú grundvallarbreyting að ótímabundnum 

samningum um íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt er til íbúðar verði framvegis ekki 

sagt upp af hálfu leigusala nema við tilteknar aðstæður. Er markmið breytingarinnar að stuðla 

að gerð langtímaleigusamninga og þar með auknu húsnæðisöryggi hér á landi. Þannig er lagt 

til að heimildir leigusala til uppsagnar á ótímabundnum leigusamningum um íbúðarhúsnæði 

eða annað húsnæði sem leigt er til íbúðar verði takmarkaðar við ákveðin tilvik líkt og gert 

hefur verið annars staðar á Norðurlöndum og víða annars staðar í Evrópu. 

Í því sambandi er lagt til að lögfest verði ný 55. gr. a þar sem kveðið verði á um við hvaða 

aðstæður leigusali hafi heimild til að segja upp ótímabundnum leigusamningi um 

íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt er til íbúðar en þar verði almennt um að ræða 

sömu aðstæður og leiða til þess að leigjandi eigi ekki forgangsrétt til áframhaldandi leigu 

húsnæðis að leigusamningi loknum samkvæmt 51. gr. húsaleigulaga. Vísast í því sambandi til 

nánari umfjöllunar í athugasemdum við 12. gr. . Sem fyrr greinir er gert ráð fyrir að 

takmarkanir á rétti leigusala til uppsagnar á ótímabundnum leigusamningum nái eingöngu til 

leigusamninga um íbúðarhúsnæði auk samninga um leigu annars húsnæðis til íbúðar, svo sem 

þegar einstök herbergi eru leigð til íbúðar. Með íbúðarhúsnæði í skilningi laganna er átt við 

hvert það húsnæði þar sem fjölskylda getur haft venjulega heimilisaðstöðu, sbr. 3. tölul. 1. 

mgr. 56. gr. laganna. 

Í þessu sambandi er enn fremur lagt til að tekið verði fram í 55. gr. húsaleigulaga að við 

uppsögn af hálfu leigusala á ótímabundnu leigusamningi um íbúðarhúsnæði eða annað 

húsnæði sem leigt er til íbúðar skuli hann tilgreina grundvöll uppsagnarinnar skv. 55. gr. a í 

uppsagnarbréfinu og gera rökstudda grein fyrir sjónarmiðum sínum eftir því sem við á. 

 

Blaðsíða 46 af 61 - Sótt 9.3.2020 09:09:19 - samradstjornbord.island.is

Mál í Samráðsgátt - Samantekt til vistunar í málaskrá



 31 Í vinnslu – 26. febrúar 2020 

 

Um 12. gr. 

Lagt er til að ný grein, 55. gr. a, bætist við lögin þar sem tilgreind verði þau tilvik sem 

heimila uppsögn leigusala á ótímabundnum leigusamningi um íbúðarhúsnæði eða annað hús-

næði sem leigt er til íbúðar. Um nýmæli er að ræða, en samkvæmt húsaleigulögum er leigusala 

nú heimilt að segja upp ótímabundnum leigusamningi hvenær sem er á samningstíma án þess 

að sérstakar aðstæður séu fyrir hendi sem réttlæti uppsögnina. Þannig er heimild hans til 

uppsagnar ekki takmörkuð við ákveðnar aðstæður líkt og gildir annars staðar á Norðurlöndum 

og víðar í Evrópu. Í því skyni að stuðla að auknu húsnæðisöryggi leigjenda hér á landi er því 

lagt til að uppsögn leigusala á ótímabundnum leigusamningi um íbúðarhúsnæði eða annað 

húsnæði sem leigt er til íbúðar verði eingöngu heimil við ákveðnar aðstæður. Vísast í því 

sambandi til nánari umfjöllunar í athugasemdum við 11. gr.. Misjafnt er hve þröngar heimildir 

hafa verið settar annars staðar á Norðurlöndum og í öðrum Evrópuríkjum fyrir uppsögn 

ótímabundinna samninga af hálfu leigusala en almennt er gert ráð fyrir að uppsögn sé í það 

minnsta heimil þegar leigusali eða jafnvel fjölskyldumeðlimur hans hyggst taka húsnæðið til 

eigin nota. Einnig er algengt að uppsögn sé heimil ef rýma þarf húsnæðið, t.d. vegna verulegra 

endurbóta eða vegna þess að rífa þarf húsnæðið, svo og í tengslum við fyrirhugaða sölu 

húsnæðisins.  

Lagt er til að uppsögn ótímabundinna leigusamninga um íbúðarhúsnæði eða annað 

húsnæði sem leigt er til íbúðar verði almennt heimil leigusala við sömu aðstæður og leiða til 

þess að leigjandi eigi ekki forgangsrétt til áframhaldandi leigu húsnæðis skv. 51. gr. 

húsaleigulaga. Þó er gert ráð fyrir að ekki verði fyrir hendi sambærileg heimild og er að finna 

í 10. tölul. 2. mgr. 51. gr. laganna en þær aðstæður sem þar eru tilgreindar þykja ekki réttlæta 

sjálfstæða heimild til uppsagnar á ótímabundnum leigusamningum. Að öðru leyti er gert ráð 

fyrir efnislega sambærilegum heimildum og fyrir hendi eru í 2. mgr. 51. gr. laganna. Um er 

að ræða undantekningarheimildir sem ber því að túlka þröngt.  

Ekki er gert ráð fyrir að þau tilvik sem heimilað geta uppsögn ótímabundins leigusamnings 

um íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt er til íbúðar verði tæmandi talin í lögunum. 

Þannig er meðal annars gert ráð fyrir að heimilt verði að segja upp slíkum samningum ef 

sanngjarnt mat á hagsmunum beggja aðila og aðstæðum öllum réttlætir uppsögnina. Þykir 

mikilvægt að heimild leigusala til uppsagnar á ótímabundnum leigusamningi verði ekki 

takmörkuð umfram það sem nauðsynlegt er til að tryggja eðlilegt húsnæðisöryggi leigjanda. 

Á sama tíma og leitast er við að stuðla að auknu húsnæðisöryggi leigjenda með umræddri 

breytingu er þannig ekki síður leitast við að koma til móts við hagsmuni leigusala af því að fá 

notið ráðstöfunarréttar yfir eign sinni að því marki sem sanngjarnt og eðlilegt verður að teljast.  

Lagt er til að rísi ágreiningur á milli aðila leigusamnings um hvort skilyrði séu uppfyllt til 

uppsagnar á ótímabundnum leigusamningi samkvæmt þessari grein skuli leigjandi andmæla 

uppsögninni með skriflegri tilkynningu sem send er leigusala með sannanlegum hætti innan 

mánaðar frá upphafi uppsagnarfrests. Fallist leigusali ekki á andmæli leigjanda skuli hann vísa 

ágreiningnum til sáttamiðlunar hjá Húsnæðis- og mannvirkjastofnun eða kærunefndar 

húsamála innan mánaðar frá því að honum barst tilkynning um andmæli leigjanda. Telst 

uppsögnin að öðrum kosti niður fallin. 

Lagt er til að nýrri málsgrein verði bætt við þar sem kveðið verður á um að tilvik skv. 1., 

2. og 3. tölul. 1. mgr. eigi ekki við ef leiga húsnæðis telst vera í atvinnuskyni, sbr. a-lið 1. mgr. 

58. gr. a laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. 
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Um 13. gr. 

Lagt er til að uppsagnarfrestur leigjanda á ótímabundnum leigusamningum um 

íbúðarhúsnæði verði styttur úr sex mánuðum í þrjá mánuði. Komið hefur fram gagnrýni á 

lengd uppsagnarfrests af hálfu leigjanda við uppsögn ótímabundins leigusamnings um 

íbúðarhúsnæði, sbr. 3. tölul. 1. mgr. 56. gr. laganna, en hann er sex mánuðir, líkt og gildir um 

uppsagnarfrest af hálfu leigusala við uppsögn á slíkum samningum. Sé litið til annarra 

Evrópuríkja er aftur á móti allalgengt að uppsagnarfrestur leigusamninga sé styttri af hálfu 

leigjanda en leigusala og er hann þá almennt miðaður við þrjá mánuði. Með hliðsjón af 

framangreindu er því lagt til að uppsagnarfrestur leigjanda á ótímabundnum leigusamningum 

um íbúðarhúsnæði verði þrír mánuðir í stað sex mánaða en áfram er gert ráð fyrir að almennur 

uppsagnarfrestur leigusala á slíkum samningum verði sex mánuðir. 

Enn fremur er lagt til að tekið verði fram að uppsagnarfrestur af hálfu leigjanda á 

ótímabundnum leigusamningi um íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt er til íbúðar 

skuli vera tveir mánuðir fallist hann ekki á hækkun leigufjárhæðar skv. 37. gr. c – 37. gr. e., 

sbr. einnig 2. málsl. 2. mgr. 37. gr. b. Vísast í því sambandi til nánari umfjöllunar í athuga-

semdum við 6. gr. 

 

Um 14. gr. 

Lagt er til að heimild til að gera tímabundinn leigusamning um íbúðarhúsnæði eða annað 

húsnæði sem leigt er til íbúðar verði takmörkuð við tilteknar aðstæður sem réttlæta gerð 

tímabundins leigusamnings í stað ótímabundins í því skyni að stuðla að því að leigusamningar 

um slíkt húsnæði verði í auknum mæli ótímabundnir. Breytingunni er þannig ætlað að stuðla 

að auknu húsnæðisöryggi leigjenda hér á landi en slíkum takmörkunum á heimild til að gera 

tímabundna leigusamninga hefur verið beitt erlendis í þeim tilgangi, meðal annars í 

Danmörku. Enda þótt hvorki sé unnt að leggja tímabundna leigusamninga að jöfnu við 

skammtímaleigusamninga né ótímabundna leigusamninga að jöfnu við langtímaleigusamn-

inga við núverandi fyrirkomulag húsaleigulaga liggur engu að síður fyrir að tímabundnir 

leigusamningar eru ríkjandi samningsform hér á landi og að slíkir samningar eru almennt 

gerðir til skamms tíma í senn. Þannig eru eingöngu um 3% húsaleigusamninga hér á landi 

ótímabundnir. Jafnframt eru þrír af hverjum fjórum leigusamningnum gerðir til tveggja ára 

eða skemmri tíma. Ótímabundnir leigusamningar eru aftur á móti ríkjandi samningsform í 

Danmörku, Finnlandi og Svíþjóð. Í Noregi eru tímabundnir leigusamningar algengari en 

ótímabundnir samningar en þar hefur aftur á móti verið kveðið á um þriggja ára lágmarkslengd 

leigusamninga um íbúðarhúsnæði.  

Þannig er lagt til að heimild til að gera tímabundinn leigusamning um íbúðarhúsnæði eða 

annað húsnæði sem leigt er til íbúðar verði takmörkuð við tilteknar aðstæður. Gert er ráð fyrir 

að slík heimild verði fyrir hendi hafi leigusali haft húsnæðið til eigin nota en hyggist flytja 

tímabundið úr því, svo sem vegna náms eða starfs, eða hafi í hyggju að selja húsnæðið en 

aðstæður á fasteignamarkaði torvelda sölu þess. Einnig er gert ráð fyrir að slík heimild verði 

fyrir hendi ef leigjandi er starfsmaður leigusala og hefur fengið afnot af húsnæði eða hluta 

húsnæðis til íbúðar vegna þess starfs, sbr. 50. gr. laganna, sem og ef um er að ræða leigu 

húsnæðis til námsmanna á vegum lögaðila sem ekki er rekinn í hagnaðarskyni og hefur 

þjónustu við námsmenn að meginmarkmiði eða leigu húsnæðis á áfangaheimili. Loks er gert 

ráð fyrir að heimilt verði að gera tímabundinn leigusamning ef sanngjarnt mat á hagsmunum 

beggja samningsaðila og aðstæðum öllum réttlætir að öðru leyti gerð slíks samnings. Þannig 

er ekki gert ráð fyrir að þau tilvik sem réttlætt geti gerð tímabundins leigusamnings um 

íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt er til íbúðar verði tæmandi talin í lögunum. Er þó 
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gert ráð fyrir að tilgreint skuli í samningnum á hvaða grundvelli hann sé gerður ásamt nánari 

skýringum þar að lútandi eftir því sem við á. Samhliða þessari breytingu er lagt til að heimildir 

leigusala til uppsagnar á ótímabundnum leigusamningum um íbúðarhúsnæði og annað 

húsnæði sem leigt er til íbúðar verði takmarkaðar við ákveðnar aðstæður, sbr. 12. gr. frum-

varps þessa. Vísast til nánari umfjöllunar í athugasemdum við þá grein.  

Þess skal getið að ekki er gert ráð fyrir sjálfstæðri heimild til handa öðrum lögaðilum sem 

ekki eru reknir í hagnaðarskyni, svo sem leigufélaga sem annast útleigu félagslegs húsnæðis 

á vegum sveitarfélaga, til að gera tímabundna leigusamninga. Þannig er lagt til grundvallar að 

slíkir aðilar geri ótímabundna leigusamninga við leigjendur sína. Aftur á móti er gert ráð fyrir 

að þeir hafi sjálfstæða heimild til uppsagnar á ótímabundnum leigusamningum í tilvikum þar 

sem leigjandi uppfyllir ekki lengur lögmæt og málefnaleg skilyrði leigusala fyrir leigu 

húsnæðis eða veitir ekki nauðsynlegar upplýsingar svo unnt sé að staðreyna hvort hann 

uppfylli skilyrðin, enda komi fram í leigusamningi að réttur hans til hins leigða sé bundinn 

umræddu skilyrði. Vísast til 12. gr. frumvarpsins. 

 Þá er lagt til að tekið verði fram að heimild til að framlengja eða endurnýja þá samninga 

sem hér um ræðir sé bundin við sömu aðstæður og að framan greinir enda réttlæti þær fram-

lengingu eða endurnýjun samnings á þeim tíma sem hún er gerð. Loks er lagt til að telji 

leigjandi skilyrði til að gera tímabundinn leigusamning um húsnæðið eða framlengja eða 

endurnýja slíkan samning ekki vera uppfyllt geti hann vísað ágreiningnum til sáttamiðlunar 

hjá Húsnæðis- og mannvirkjastofnun eða kærunefndar húsamála. Hafi skilyrði þar að lútandi 

ekki verið uppfyllt teljist aðilar hafa gert ótímabundinn leigusamning. 

 

Um 15. gr. 

Lagt er til að gerðar verði breytingar á 58. gr. laganna sem fjallar um lok tímabundinna 

leigusamninga. Þar kemur meðal annars fram sú meginregla laganna að tímabundnum 

leigusamningum ljúki á umsömdum degi án sérstakrar uppsagnar eða tilkynningar af hálfu 

aðila. Í ljósi þeirra breytinga sem lagðar eru til á X. kafla húsaleigulaga um forgangsrétt 

leigjanda til áframhaldandi leigu húsnæðis að loknum leigutíma, þar sem meðal annars er lagt 

til grundvallar að lögfest verði tilkynningarskylda leigusala gagnvart leigjanda um forgangs-

réttinn, er lagt til að vísað verði til 52. gr. og 52. gr. a, eins og lagt er til að þeim greinum verði 

breytt með 8. og 9. gr. frumvarpsins. Vísast til nánari umfjöllunar í athugasemdum við þær 

greinar. 

Þá er enn fremur lagt til að lögfest verði það nýmæli að leigjandi hafi almenna heimild til 

uppsagnar á tímabundnum leigusamningi um íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt er 

til íbúðar hvenær sem er á samningstíma en samkvæmt gildandi lögum verður tímabundnum 

leigusamningi hvorki slitið af hálfu leigusala né leigjanda með uppsögn á leigutíma nema í 

nánar tilgreindum undantekningartilvikum. Markmið breytingarinnar er að draga úr hvötum 

til þess að gera tímabundna leigusamninga frekar en ótímabundna um húsnæði sem leigt er til 

íbúðar. Lagt er til að lengd uppsagnarfrests af hálfu leigjanda verði hin sama og gildir um 

lengd uppsagnarfrests af hálfu leigjanda við uppsögn á ótímabundnum leigusamningi skv. 56. 

gr. húsaleigulaga, eins og lagt er til að þeirri grein verði breytt með 13. gr., nema samið hafi 

verið um skemmri uppsagnarfrest af hans hálfu. Þá verði uppsagnarfrestur af hálfu leigjanda 

á tímabundnum leigusamningi um íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt er til íbúðar 

tveir mánuðir fallist hann ekki á hækkun leigufjárhæðar skv. 37. gr. c – 37. gr. e., sbr. einnig 

2. málsl. 2. mgr. 37. gr. b. Vísast til nánari umfjöllunar í athugasemdum við 6. gr.. 

Ekki er gert ráð fyrir að leigusala verði fengin sams konar heimild til uppsagnar á 

tímabundnum samningum um íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt er til íbúðar á 
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umsömdum samningstíma. Þannig er áfram gert ráð fyrir að slíkum samningum verði almennt 

ekki slitið af hálfu leigusala með uppsögn á umsömdum leigutíma. Slíkt fyrirkomulag, þ.e. að 

leigjandi og leigusali hafi ólíkar heimildir til uppsagnar á tímabundnum leigusamningum, 

gildir meðal annars í Þýskalandi og hefur það að markmiði að stuðla að auknu húsnæðisöryggi 

leigjenda.  

Þó er áfram gert ráð fyrir að leigusali geti í ákveðnum undantekningartilvikum haft heimild 

til að segja upp tímabundnum leigusamningi. Á það í fyrsta lagi við þegar leigjandi er 

starfsmaður leigusala og hefur fengið afnot af húsnæði eða hluta húsnæðis til íbúðar vegna 

þess starfs, sbr. 50. gr. húsaleigulaga. Áfram er gert ráð fyrir að uppsögn leigusamnings verði 

heimil báðum samningsaðilum láti leigjandi af störfum að eigin ósk, honum er sagt upp eða 

vikið úr starfi eða þegar fyrir fram umsömdum ráðningartíma lýkur. Um uppsagnarfrest af 

hálfu leigusala gilda þá ákvæði 1. mgr. 56. gr. laganna, hvort sem leigusamningur er 

tímabundinn eða ótímabundinn. Þá er enn fremur áfram gert ráð fyrir að leigusala sem er 

lögaðili sem ekki er rekinn í hagnaðarskyni verði heimilt að segja upp tímabundnum 

leigusamningi með þriggja mánaða uppsagnarfresti þegar leigjandi uppfyllir ekki lengur 

lögmæt og málefnaleg skilyrði leigusala fyrir leigu á húsnæði sem tilgreind eru í leigu-

samningi eða veitir ekki nauðsynlegar upplýsingar svo unnt sé að staðreyna hvort hann upp-

fylli skilyrðin.  

Sé um aðra tímabundna leigusamninga að ræða, þ.e. samninga sem ekki eru um 

íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt er til íbúðar, er áfram gert ráð fyrir að sú 

meginregla húsaleigulaga gildi að slíkum samningum verði almennt ekki sagt upp á um-

sömdum samningstíma, hvorki af hálfu leigjanda né leigusala, nema svo hátti til sem greinir í 

4. mgr. 58. gr. húsaleigulaga, eins og lagt er til að henni verði breytt með 15. gr. frumvarps 

þessa. Samningsaðilar geti því áfram í undantekningartilvikum samið um að þeim sé heimilt 

að segja upp tímabundnum leigusamningi á grundvelli sérstakra forsendna, atvika eða 

aðstæðna enda sé ekki fjallað um viðkomandi forsendur, atvik eða aðstæður í húsaleigulögum 

og skulu þau þá tilgreind í leigusamningi. Áfram er gert ráð fyrir að gagnkvæmur upp-

sagnarfrestur sé í slíkum tilvikum a.m.k. þrír mánuðir að lengd. Efnislega samhljóða heimild 

er nú að finna í 2.–3. málsl. 2. mgr. 58. gr. húsaleigulaga og tekur jafnt til allra tímabundinna 

leigusamninga. Hér er aftur á móti lögð til sú breyting á umræddri reglu að hún taki framvegis 

ekki til tímabundinna leigusamninga um íbúðarhúsnæði eða annað húsnæði sem leigt er til 

íbúðar heldur eingöngu til tímabundinna leigusamninga um húsnæði sem ekki er leigt til 

íbúðar. 

 

Um 16. gr. 

Lagt er til að gerðar verði breytingar á 86. gr. húsaleigulaga þar sem meðal annars er kveðið 

á um það hlutverk Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar að fara með framkvæmd laganna, þ.m.t. 

að fylgjast með þróun og ástandi leigumarkaðarins í samráði við húsnæðisnefndir 

sveitarfélaga. Þá er lagt til að ráðuneytið og Húsnæðis- og mannvirkjastofnun annist kynningu 

á lögunum og reglugerðum settum samkvæmt þeim.  

Lagt er til að við greinina bætist ákvæði um að Húsnæðis- og mannvirkjastofnun skuli enn 

fremur starfrækja sáttamiðlun sem hafi það hlutverk að aðstoða aðila leigusamnings við 

úrlausn ágreinings um fjárhæð húsaleigu, sbr. 37. gr. og 37. gr. a – 37. gr. e, forgangsrétt 

leigjanda, sbr. 52. gr. a, uppsögn ótímabundins leigusamnings, sbr. 55. gr. a, og gerð 

tímabundins leigusamnings, sbr. 57. gr. a, en sambærileg úrræði hafa gefið góða raun í Sviss. 

Vísast til nánari umfjöllunar þar að lútandi í athugasemdum við 5., 6., 9., 12. og 14. gr. 

frumvarpsins. Þannig er ekki gert ráð fyrir að stofnunin hafi heimild til að skera úr ágreiningi 
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aðila heldur verði hlutverk hennar bundið við að aðstoða málsaðila við að ná sáttum um 

ágreiningsefni varðandi framangreind atriði. Þannig verði leitast við að sætta sjónarmið þeirra 

áður en ágreiningur er kominn á það stig að fara þurfi með hann í kæruferli hjá kærunefnd 

húsamála. Lagt er til að sáttamiðlunin standi aðilum til boða endurgjaldslaust. 

Með sáttamiðluninni er jafnframt ætlunin að létta óþarfa álagi af kærunefnd húsamála til 

að tryggja að málsmeðferðartími fyrir henni verði ekki of langur. Þá er lagt til að Húsnæðis- 

og mannvirkjastofnun hafi heimild til upplýsingamiðlunar til kærunefndar húsamála um 

málsgögn þeirra ágreiningsmála sem vísað hefur verið til hennar í sáttamiðlun að því gefnu að 

óskað sé eftir slíkri upplýsingamiðlun af hálfu aðila.  

 

Um 17. gr. 

Í samræmi við þær breytingar sem lagðar eru til á 86. gr. laganna með 16. gr. er lögð til 

breyting á fyrirsögn XVIII. kafla. Vísast til nánari umfjöllunar í athugasemdum við 16. gr. 

frumvarpsins. 

 

Um 18. gr. 

Gert er ráð fyrir að breytingar á húsaleigulögum og öðrum lögum, sbr. 19. gr., öðlist þegar 

gildi. Lagt er til grundvallar að þær breytingar sem lúta að húsaleigulögum taki til 

húsaleigusamninga sem gerðir eru eftir gildistöku laganna en aðilum eldri leigusamninga verði 

heimilt að semja um að breytingarnar taki einnig til samninga þeirra. Lagt er til að skrá skuli 

ótímabundna leigusamninga innan árs frá gildistöku laganna ef leiga húsnæðis telst vera í 

atvinnuskyni, sbr. a-lið 1. mgr. 58. gr. a laga nr. 90/2003 um tekjuskatt. Rannsóknir sýna að 

leigusamningar aðila sem stunda útleigu fasteigna í atvinnuskyni eru að meirihluta til 

ótímabundnir leigusamningar. Í því skyni að stuðla að skráningu slíkra samninga í 

húsnæðisgrunninn er lagt til að skrá skuli þá samninga innan ákveðinna tímamarka, þ.e. innan 

árs frá gildistöku laganna. 

 

Um 19. gr. 

Lagt er til að við gildistöku laganna, verði frumvarp þetta að lögum, verði gerðar ýmsar 

breytingar á öðrum lögum tengdar þeim breytingum sem lagðar eru til á húsaleigulögum.  

Í fyrsta lagi eru lagðar til breytingar á 15. gr. laga um Húsnæðis- og mannvirkjastofnun, 

nr. 137/2019, en þar er meðal annars kveðið á um að stofnunin skuli starfrækja rafrænan 

gagnagrunn, svokallaðan húsnæðisgrunn, sem haldi utan um gögn og upplýsingar um 

húsnæðismál. Í ljósi þeirra breytinga sem lagðar eru til með 1. gr., um skráningarskyldu 

leigusamninga í húsnæðisgrunn stofnunarinnar, er lagt til að í 1. málsl. 15. gr. laga um 

Húsnæðis- og mannvirkjastofnun verði tiltekið sérstaklega að í húsnæðisgrunninum skuli 

jafnframt haldið utan um skráningu leigusamninga samkvæmt húsaleigulögum. Vísast til 

nánari umfjöllunar í athugasemdum við 1. gr. frumvarpsins. 

Í öðru lagi eru lagðar til breytingar á lögum um húsnæðismál, nr. 44/1998. Þannig er lagt 

til að við 2. mgr. 4. gr. laganna, þar sem tilgreind eru helstu verkefni Húsnæðis- og 

mannvirkjastofnunar, bætist þau verkefni annars vegar að halda utan um skráningu 

leigusamninga samkvæmt húsaleigulögum í húsnæðisgrunni og birta upplýsingar úr honum 

opinberlega og hins vegar að starfrækja sáttamiðlun sem hafi það hlutverk að aðstoða aðila 

leigusamnings við úrlausn ágreinings á grundvelli húsaleigulaga. Um það hlutverkvísast til 

nánari umfjöllunar í athugasemdum við 16. gr. frumvarpsins. Til samræmis við framangreint 

er enn fremur lagt til að sérstök grein verði lögfest með nýrri 46. gr. laga um húsnæðismál þar 

sem nánar verði fjallað um fyrrnefnt verkefni en þar verði kveðið á um að Húsnæðis- og 
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mannvirkjastofnun skuli halda utan um skráningu leigusamninga samkvæmt húsaleigulögum 

í húsnæðisgrunni stofnunarinnar og birta opinberlega upplýsingar úr þeim, meðal annars um 

markaðsleigu húsnæðis. Þannig er gert ráð fyrir að stofnunin birti upplýsingar um 

markaðsleigu húsnæðis eftir svæðum og öðrum breytum sem meðal annars verði unnt að líta 

til ásamt fleiri þáttum við ákvörðun leigufjárhæðar. Þannig er ekki gert ráð fyrir að um 

opinbert leiguviðmið verði að ræða. Vísast til nánari umfjöllunar í athugasemdum við 1. gr. 

sem fjallar um skráningarskyldu leigusamninga og hækkunar leigufjárhæðar á leigutíma, sem 

og við 5. og 6. gr.  sem fjalla um ákvörðun leigufjárhæðar og hækkun hennar á samningstíma. 

Enn fremur er lagt til að kveðið verði á um Húsnæðis- og mannvirkjastofnun skuli miðla 

upplýsingum og gögnum vegna skráðra leigusamninga í húsnæðisgrunni stofnunarinnar 

annars vegar til skattyfirvalda og hins vegar til sýslumanna. Er gert ráð fyrir að upplýsingum 

verði miðlað til skattyfirvalda til forskráningar á skattframtöl, enda búi Húsnæðis- og 

mannvirkjastofnun yfir upplýsingum bæði um ákvörðun leigu í upphafi og breytingar á henni 

á samningstíma á grundvelli skráningarskyldu leigusala skv. 5. gr. og 37. gr. b. húsaleigulaga, 

eins og lagt er til að þær greinar hljóði með frumvarpi þessu. Jafnframt er gert ráð fyrir að 

gögnum og upplýsingum vegna leigusamninga sem skráðir hafa verið í húsnæðisgrunninn 

verði miðlað til skattyfirvalda til eftirlits með leigustarfsemi í því skyni að tryggja að skattur 

sé greiddur af leigutekjum í samræmi við lög um tekjuskatt, nr. 90/2007. Þá er gert ráð fyrir 

að Húsnæðis- og mannvirkjastofnun miðli leigusamningum til þinglýsingastjóra, þ.e. til 

sýslumanna, til þinglýsingar að beiðni samningsaðila. Vísast til nánari umfjöllunar í 

athugasemdum við 1. gr.. Einnig er lagt til að lögfest verði reglugerðarheimild til nánari 

útfærslu á greininni, svo sem um skilyrði skráningar leigusamninga í húsnæðisgrunn 

Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar og framkvæmd upplýsingamiðlunar til skattyfirvalda og 

sýslumanna. 

Í þriðja lagi eru lagðar til breytingar á lögum um húsnæðisbætur, nr. 75/2016 varðandi það 

skilyrði réttar leigjanda til húsnæðisbóta að fyrir liggi þinglýstur leigusamningur í ljósi þeirra 

breytinga sem lagðar eru til með 1. gr. um lögfestingu skráningarskyldu leigusamninga. 

Þannig er lagt til að í stað þess skilyrðis d-liðar 9. gr. laga um húsnæðisbætur að fyrir liggi 

þinglýstur leigusamningur til að leigjandi geti átt rétt til húsnæðisbóta verði áskilið að fyrir 

liggi leigusamningur sem skráður hafi verið í húsnæðisgrunn Húsnæðis- og 

mannvirkjastofnunar. Er það enn fremur liður í því að stuðla að skráningu gildandi 

leigusamninga í gagnagrunninn, enda gert ráð fyrir að skráningarskylda leigusamninga verði 

framvirk og taki til þeirra leigusamninga sem gerðir eru eftir gildistöku laganna, verði 

frumvarp þetta að lögum. Þá eru enn fremur lagðar til breytingar á 12. gr. laga um 

húsnæðisbætur um undanþágur frá fyrrnefndu skilyrði laganna um að fyrir liggi þinglýstur 

leigusamningur. Til samræmis við framangreinda breytingu á skilyrði húsnæðisbóta er lagt til 

að þar verði kveðið á um undanþágu frá skilyrðinu um að fyrir liggi leigusamningur sem 

skráður hafi verið í húsnæðisgrunn Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar. Í því sambandi er lagt 

til að heimilt verði að greiða húsnæðisbætur að uppfylltum öðrum skilyrðum laganna þrátt 

fyrir að ekki liggi fyrir skráður leigusamningur þegar um er að ræða tímabundin afnot búsetu-

réttarhafa skv. 15. mgr. 20. gr. laga um húsnæðissamvinnufélög, nr. 66/2003, gerðarþola skv. 

6. tölul. 1. mgr. 28. gr. laga um nauðungarsölu, nr. 90/1991, og leigjanda skv. 11. tölul. 1. mgr. 

28. gr. sömu laga af íbúðarhúsnæði sem hann hafði við nauðungarsölu til eigin nota í allt að 

tólf mánuði gegn greiðslu samkvæmt ákvörðun sýslumanns. Er þar um að ræða sömu tilvik 

og njóta undanþágu frá skilyrðinu um að fyrir liggi þinglýstur leigusamningur skv. c-lið 12. 

gr. laga um húsnæðisbætur. Þykir mikilvægt að áfram verði undanþáguheimild í slíkum 

tilvikum þar sem ekki tíðkast við þær aðstæður að gera húsaleigusamninga, þ.e. þegar 
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búseturéttarhafi, gerðarþoli eða leigjandi nýtur réttar til að halda notum af íbúðarhúsnæði sem 

hann hafði við nauðungarsölu til eigin nota í allt að tólf mánuði gegn greiðslu samkvæmt 

ákvörðun sýslumanns. Aftur á móti er ekki gert ráð fyrir að áfram verði fyrir hendi sams konar 

undanþáguheimildir og nú er að finna í a-, b- og d-liðum 12. gr. laga um húsnæðisbætur, þ.e. 

í tilvikum þar sem um er að ræða leigusamninga vegna íbúðarhúsnæðis í eigu ríkis, sveitar-

félags eða félags sem er að öllu leyti í eigu ríkis eða sveitarfélags, sbr. a-lið 12. gr., leigu 

námsmanna á herbergi eða íbúð á heimavist eða námsgörðum sem tengjast viðurkenndum 

menntastofnunum innan hins almenna menntakerfis á Íslandi, sbr. b-lið 12. gr., eða þegar um 

er að ræða sambýli einstaklinga á áfangaheimilum, sbr. d-lið 12. gr. Í umræddum tilvikum er 

mælt fyrir um í lögum um húsnæðisbætur að skriflegur leigusamningur skuli liggja fyrir og að 

honum skuli miðlað til þeirrar stofnunar sem annast framkvæmd laganna. Þykir því rétt að 

slíkir samningar verði framvegis skráðir í húsnæðisgrunn Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar 

sem er sú stofnun sem annast framkvæmd laga um húsnæðisbætur. 

Í fjórða lagi eru lagðar til breytingar á lögum um tekjuskatt, nr. 90/2003. Er þar um að ræða 

breytingar á 3. málsl. 3. mgr. 66. gr. og a-lið 5. tölul. 70. gr. laganna sem kveða á um 

skattaívilnun vegna tekna af útleigu íbúðarhúsnæðis samkvæmt húsaleigulögum enda sé ekki 

um atvinnurekstur að ræða, þ.e. útleigu fleiri en tveggja fasteigna. Þar er mælt fyrir um að 

tekjur af slíkri leigustarfsemi teljist ekki til atvinnurekstrartekna heldur fjármagnstekna og eru 

tekjurnar því ekki skattlagðar í almennu skattþrepi heldur er tekjuskattur af slíkum 

fjármagnstekjum 22% af tekjunum. Þá er enn fremur kveðið á um að 50% af slíkum 

leigutekjum séu undanþegnar skattlagningu. Í samræmi við tillögu 13 í skýrslu átakshóps 

stjórnvalda um húsnæðismál er lagt til að skattaívilnunin verði framvegis enn fremur bundin 

því skilyrði að leigusamningur hafi verið skráður í húsnæðisgrunn Húsnæðis- og 

mannvirkjastofnunar. Er það í samræmi við tillögu 13 í skýrslu átakshóps stjórnvalda um 

húsnæðismál, sem hljóðar svo: „Áhersla verði lögð á skráningu leigusamninga í opinbera 

gagnagrunna og útfærðar leiðir til að hvetja aðila til að gera upplýsingar um leiguverð og lengd 

leigusamninga aðgengilegar, t.d. með því að binda skattaafslátt vegna langtímaleigu við 

skráningu í gagnagrunn.“ Þannig er umræddri breytingu á tekjuskattslögum ætlað að koma 

tillögu 13 í skýrslu átakshóps stjórnvalda um húsnæðismál til framkvæmda og stuðla þannig 

að því að leigusamningar verði skráðir í nýjan húsnæðisgrunn Húsnæðis- og 

mannvirkjastofnunar. Vísast í því sambandi til nánari umfjöllunar um skráningarskyldu 

leigusamninga í athugasemdum við 1. gr. 
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Sent: 05.03.20 06:30

Efni: Umsagnarfrestur að renna út: Frumvarp til laga um breytingu á húsaleigulögum, nr. 36/1994,
með síðari breytingum (skráningarskylda, langtímaleiga og hækkun leigufjárhæðar)

Texti:
Umsagnarfrestur í máli nr. 52/2020, „Frumvarp til laga um breytingu á húsaleigulögum, nr. 36/1994,
með síðari breytingum (skráningarskylda, langtímaleiga og hækkun leigufjárhæðar)“, rennur út á
morgun, 06.03.2020.

Umsagnir verða birtar í gáttinni jafnóðum og þær berast. Athugið að ekki er hægt að breyta
umsögnum eftir að þær hafa verið sendar inn.
Smelltu hér til að skoða málið nánar/senda inn umsögn.

Niðurstöður samráðsins verða birtar í gáttinni þegar unnið hefur verið úr þeim ábendingum og
athugasemdum sem bárust.

Þetta er sjálfvirkur póstur til áskrifenda. Hér er hægt að afskrá sig.

Kærar þakkir fyrir þátttökuna.

Samráðsgáttin/Ísland.is

Sent á: aa@korta.is, adalheidur@frettabladid.is, adalsteinn@obi.is, agla@vi.is, ak@utvarpsaga.is,
albertinae@althingi.is, aldis@ils.is, alfha@althingi.is, andresingi@althingi.is,
anna.kristin.jonsdottir@ruv.is, annalisa@vg.is, annao@kopavogur.is, armh@hi.is, arni@verktaekni.is,
aron@fljotsdalsherad.is, asl@efla.is, aslaug@logos.is, asta.hauks.wiium@utn.is, astahra@gmail.com,
auduri@mila.is, bakristinsdottir@kpmg.is, bara.sigurjonsdottir1@reykjavik.is, benedikt@logos.is,
benedikt@nordfisk.is, benedikt@svth.is, bergny@straeto.is, bjarkeyg@althingi.is,
bjarki@malthing.is, bjorg@si.is, bryndis@samband.is, bryndish@althingi.is, dadij@simnet.is,
dadij@syslumenn.is, dagmark@althingi.is, dagny@bsrb.is, david@sa.is, davidsigurds@outlook.com,
einaree@simnet.is, einarkarlg@gmail.com, einarvk@gmail.com, eirikursmith@gmail.com,
elin@npa.is, elmar@samidn.is, erla@bsiaislandi.is, erlab@lv.is, eyrun@asi.is,
fanney.magnadottir@reykjavik.is, feminiskfjarmal@gmail.com, formadurfin@bhm.is, frettir@ruv.is,
freyr@logos.is, fridrik.klingbeil.gunnarsson@reykjavik.is, fridrik@hbgrandi.is, gisli@kom.is,
gloey.finnsdottir@reykjavik.is, gpstefansson@gmail.com, gretasjofn@skagafjordur.is,
gudfinnur.sigurvinsson@althingi.is, gudjona@landsnet.is, gudmundur.snaebjornsson@advel.is,
gudny@hunathing.is, gudridurk@lhg.is, gudrun.i@fsr.is, gudrun.reykdal@gef.is,
gudrun@heimastyrkur.is, gudrun@strategia.is, gummi@mbl.is, gunnar.olafsson@ust.is,
gunnar.valur@saf.is, gunnar@islandsstofa.is, gunnar@nova.is, gunnar@vi.is,
gunnlaugur.sverrisson@fjardabyggd.is, hafdis.olafsdottir@for.is, halldorbrynjar@logos.is,
hallgrimur.amundason@for.is, hannes@simnet.is, harpa@os.is, haukur.oskar.hafthorsson@advania.is,
heidar@logos.is, heidmar@sfs.is, helga.jona.benediktsdottir@reykjavik.is,
helga.th@fljotsdalsherad.is, helgavala@althingi.is, henny@asi.is,
hildigunnur.jonasdottir@islandsbanki.is, hildurs@vis.is, hilmar@ssf.is, hrafnastormur@gmail.com,
hrafnhildur@hagstofa.is, hrannarm@bsrb.is, hrefnaa@advania.is, hreidar.bjarnason@landsbankinn.is,
hros66@hotmail.com, huldah@althingi.is, huldasif@akureyri.is, hz@cb.is, ihs@skra.is, ijs@ijs.is,
ingvar.baldursson@efla.is, ingvar@straeto.is, irisls@or.is, johanna.k.claessen@landsbankinn.is,
johanna.kristrun.birgisdottir@rb.is, johanna@dalir.is, johannesru@straeto.is, johannpall@stundin.is,
jok@stod2.is, joli@frettabladid.is, joli@vb.is, jon.svanberg@landsbjorg.is, jon@jsl.is, jon@umfi.is,
jona@sff.is, jonas.r.stefansson@landsbankinn.is, jonhs@advania.is, jontrausti@stundin.is,
kari.orlygsson@utn.stjr.is, karolina@fosslogmenn.is, katrin.thordis.jacobsen@reykjavik.is,
katrin@sff.is, kolbrun.reinholdsdottir@efla.is, konrad@vi.is, kristin.osp.jonsdottir@reykjavik.is,
kristinheba@akak.is, kristinth@syslumenn.is, kristjan@rafis.is, kristjana.gunnarsdottir@reykjavik.is,
larus@svth.is, laufey@creditinfo.is, leifurg@althingi.is, lilja@obi.is, logfraedingurfin@bhm.is,
margret@sff.is, margretrosasigurdar@gmail.com, maria@felagsradgjof.is, maria@samband.is,
mariads18@ru.is, marialoa@asi.is, msfelag@msfelag.is, netfrett@mbl.is, nina@landsbjorg.is,
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nokkvi.bragason@fjr.is, obi.utgafa@obi.is, oddviti@gogg.is, olafur.hjalmarsson@hagstofa.is,
olafur@novumlegal.is, olafur@proforma.is, olikr@kom.is, orn.sigurdsson@reykjavik.is,
orn@smabatar.is, pallherm@gmail.com, ragnar.gudjonsson@greyteam.is, ragnargunnar@npa.is,
regina@ils.is, ritstjorn@visir.is, rosa.gudrun@gef.is, run.knutsdottir@ils.is, runolfur@fib.is,
sara.gudbergsdottir@fjr.is, sbjorgvinsdottir@kpmg.is, sed@sed.is, sesseljaarnadottir@kpmg.is,
sif.gudjonsdottir@for.is, sif@asi.is, sig221275@gmail.com, sigey@bondi.is, sigridur@straeto.is,
sigridurdogg@ruv.is, sigrunjonsdottir@tr.is, sigurdureg@isafjordur.is, sigurjon@samorka.is,
skagafjordur@skagafjordur.is, skarphedinsson@simnet.is, skuli.petursson@mms.is,
solberg@logreglan.is, solborg@skagafjordur.is, solveig@sa.is, ssnv@ssnv.is, ssu@ssu.is,
stefan.a.stefansson@fjardabyggd.is, stefanias@althingi.is, steinthor.haraldsson@rsk.is,
sthormundsson@gmail.com, studio@utvarpsaga.is, styrmir.erlingsson@reykjavik.is,
sverrir.jonsson@fjr.is, theodora.sigurdardottir@gef.is, thorgnyr@akureyri.is,
thorhildursunna@althingi.is, thorleifur.oskarsson@for.is, thorstk@hotmail.com, thorunn@vsk.is,
trausti@malthing.is, tsv@bhm.is, unnur@sa.is, vigdis@sff.is, vts@mfa.is, vts1971@gmail.com,
yngvi@analytica.is

Sent: 27.02.20 10:25

Efni: Til samráðs: Frumvarp til laga um breytingu á húsaleigulögum, nr. 36/1994, með síðari
breytingum (skráningarskylda, langtímaleiga og hækkun leigufjárhæðar)

Texti:
Félagsmálaráðuneytið kynnir til samráðs mál nr. 52/2020, „Frumvarp til laga um breytingu á
húsaleigulögum, nr. 36/1994, með síðari breytingum (skráningarskylda, langtímaleiga og hækkun
leigufjárhæðar)“. Umsagnarfrestur er til og með 06.03.2020.

Umsagnir verða birtar í gáttinni jafnóðum og þær berast. Athugið að ekki er hægt að breyta
umsögnum eftir að þær hafa verið sendar inn.

Smelltu hér til að skoða málið nánar/senda inn umsögn.

Niðurstöður samráðsins verða birtar í gáttinni þegar unnið hefur verið úr þeim ábendingum og
athugasemdum sem bárust.

Þetta er sjálfvirkur póstur til áskrifenda. Hér er hægt að afskrá sig.

Kærar þakkir fyrir þátttökuna.

Samráðsgáttin/Ísland.is

Sent á: aa@korta.is, adalheidur@frettabladid.is, adalsteinn@obi.is, agla@vi.is, ak@utvarpsaga.is,
albertinae@althingi.is, aldis@ils.is, alfha@althingi.is, andresingi@althingi.is,
anna.kristin.jonsdottir@ruv.is, annalisa@vg.is, annao@kopavogur.is, armh@hi.is, arni@verktaekni.is,
aron@fljotsdalsherad.is, asl@efla.is, aslaug@logos.is, asta.hauks.wiium@utn.is, astahra@gmail.com,
auduri@mila.is, bakristinsdottir@kpmg.is, bara.sigurjonsdottir1@reykjavik.is, benedikt@logos.is,
benedikt@nordfisk.is, benedikt@svth.is, bergny@straeto.is, bjarkeyg@althingi.is,
bjarki@malthing.is, bjorg@si.is, bryndis@samband.is, bryndish@althingi.is, dadij@simnet.is,
dadij@syslumenn.is, dagmark@althingi.is, dagny@bsrb.is, david@sa.is, davidsigurds@outlook.com,
einaree@simnet.is, einarkarlg@gmail.com, einarvk@gmail.com, eirikursmith@gmail.com,
elin@npa.is, elmar@samidn.is, erla@bsiaislandi.is, erlab@lv.is, eyrun@asi.is,
fanney.magnadottir@reykjavik.is, feminiskfjarmal@gmail.com, formadurfin@bhm.is, frettir@ruv.is,
freyr@logos.is, fridrik.klingbeil.gunnarsson@reykjavik.is, fridrik@hbgrandi.is, gisli@kom.is,
gloey.finnsdottir@reykjavik.is, gpstefansson@gmail.com, gretasjofn@skagafjordur.is,
gudfinnur.sigurvinsson@althingi.is, gudjona@landsnet.is, gudmundur.snaebjornsson@advel.is,
gudny@hunathing.is, gudridurk@lhg.is, gudrun.i@fsr.is, gudrun.reykdal@gef.is,
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gudrun@heimastyrkur.is, gudrun@strategia.is, gummi@mbl.is, gunnar.olafsson@ust.is,
gunnar.valur@saf.is, gunnar@islandsstofa.is, gunnar@nova.is, gunnar@vi.is,
gunnlaugur.sverrisson@fjardabyggd.is, hafdis.olafsdottir@for.is, halldorbrynjar@logos.is,
hallgrimur.amundason@for.is, hannes@simnet.is, harpa@os.is, haukur.oskar.hafthorsson@advania.is,
heidar@logos.is, heidmar@sfs.is, helga.jona.benediktsdottir@reykjavik.is,
helga.th@fljotsdalsherad.is, helgavala@althingi.is, henny@asi.is,
hildigunnur.jonasdottir@islandsbanki.is, hildurs@vis.is, hilmar@ssf.is, hrafnastormur@gmail.com,
hrafnhildur@hagstofa.is, hrannarm@bsrb.is, hrefnaa@advania.is, hreidar.bjarnason@landsbankinn.is,
hros66@hotmail.com, huldah@althingi.is, huldasif@akureyri.is, hz@cb.is, ihs@skra.is, ijs@ijs.is,
ingvar.baldursson@efla.is, ingvar@straeto.is, irisls@or.is, johanna.k.claessen@landsbankinn.is,
johanna.kristrun.birgisdottir@rb.is, johanna@dalir.is, johannesru@straeto.is, johannpall@stundin.is,
jok@stod2.is, joli@frettabladid.is, joli@vb.is, jon.svanberg@landsbjorg.is, jon@jsl.is, jon@umfi.is,
jona@sff.is, jonas.r.stefansson@landsbankinn.is, jonhs@advania.is, jontrausti@stundin.is,
kari.orlygsson@utn.stjr.is, karolina@fosslogmenn.is, katrin.thordis.jacobsen@reykjavik.is,
katrin@sff.is, kolbrun.reinholdsdottir@efla.is, konrad@vi.is, kristin.osp.jonsdottir@reykjavik.is,
kristinheba@akak.is, kristinth@syslumenn.is, kristjan@rafis.is, kristjana.gunnarsdottir@reykjavik.is,
larus@svth.is, laufey@creditinfo.is, leifurg@althingi.is, lilja@obi.is, logfraedingurfin@bhm.is,
margret@sff.is, margretrosasigurdar@gmail.com, maria@felagsradgjof.is, maria@samband.is,
mariads18@ru.is, marialoa@asi.is, msfelag@msfelag.is, netfrett@mbl.is, nina@landsbjorg.is,
nokkvi.bragason@fjr.is, obi.utgafa@obi.is, oddviti@gogg.is, olafur.hjalmarsson@hagstofa.is,
olafur@novumlegal.is, olafur@proforma.is, olikr@kom.is, orn.sigurdsson@reykjavik.is,
orn@smabatar.is, pallherm@gmail.com, ragnar.gudjonsson@greyteam.is, ragnargunnar@npa.is,
regina@ils.is, ritstjorn@visir.is, rosa.gudrun@gef.is, run.knutsdottir@ils.is, runolfur@fib.is,
sara.gudbergsdottir@fjr.is, sbjorgvinsdottir@kpmg.is, sed@sed.is, sesseljaarnadottir@kpmg.is,
sif.gudjonsdottir@for.is, sif@asi.is, sig221275@gmail.com, sigey@bondi.is, sigridur@straeto.is,
sigridurdogg@ruv.is, sigrunjonsdottir@tr.is, sigurdureg@isafjordur.is, sigurjon@samorka.is,
skagafjordur@skagafjordur.is, skarphedinsson@simnet.is, skuli.petursson@mms.is,
solberg@logreglan.is, solborg@skagafjordur.is, solveig@sa.is, ssnv@ssnv.is, ssu@ssu.is,
stefan.a.stefansson@fjardabyggd.is, stefanias@althingi.is, steinthor.haraldsson@rsk.is,
sthormundsson@gmail.com, studio@utvarpsaga.is, styrmir.erlingsson@reykjavik.is,
sverrir.jonsson@fjr.is, theodora.sigurdardottir@gef.is, thorgnyr@akureyri.is,
thorhildursunna@althingi.is, thorleifur.oskarsson@for.is, thorstk@hotmail.com, thorunn@vsk.is,
trausti@malthing.is, tsv@bhm.is, unnur@sa.is, vigdis@sff.is, vts@mfa.is, vts1971@gmail.com,
yngvi@analytica.is
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Breytingasaga
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Breytt: 26.02.2020

Breytt af: 1503852299

Hverju var breytt: Eftirfarandi svæðum var breytt: TwitterTag, ShortDescription,
DetailedDescription, EmailSendDate, Changed,

Breytt: 26.02.2020

Breytt af: 1503852299

Hverju var breytt: Eftirfarandi svæðum var breytt: EmailSendDate, Changed,

Breytt: 26.02.2020

Breytt af: 1503852299

Hverju var breytt: Eftirfarandi svæðum var breytt: EmailSendDate, Changed,

Breytt: 26.02.2020

Breytt af: 1503852299

Hverju var breytt: Eftirfarandi svæðum var breytt: EmailSendDate, Changed,

Breytt: 26.02.2020

Breytt af: 1503852299

Hverju var breytt: Eftirfarandi svæðum var breytt: EmailSendDate, Changed,

Breytt: 27.02.2020

Breytt af: 1503852299

Hverju var breytt: Eftirfarandi svæðum var breytt: ProcessBegins, ProcessEnds,
DetailedDescription, EmailSendDate, Changed,

Breytt: 27.02.2020

Breytt af: 1503852299

Hverju var breytt: Eftirfarandi svæðum var breytt: StatusId, ShowOnWeb, Changed,
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Breytt: 27.02.2020

Breytt af: 1503852299

Hverju var breytt: Eftirfarandi svæðum var breytt: PublishOnWeb, EmailSendDate, Changed,

Breytt: 27.02.2020

Breytt af: 1503852299

Hverju var breytt: Eftirfarandi svæðum var breytt: DetailedDescription, EmailSendDate, Changed,

Breytt: 05.03.2020

Breytt af: N/A

Hverju var breytt: Eftirfarandi svæðum var breytt: EmailSendDate,

Breytt: 07.03.2020

Breytt af: N/A

Hverju var breytt: Eftirfarandi svæðum var breytt: StatusId,
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Efnisatriði í samantektarskjölum
Heiti máls - Málsnúmer- Stofnun - Ábyrgðaraðili innan stofnunar - Netfang ábyrgðaraðila
– Tegund máls ("Áform um lagasetningu", "Drög að reglugerð", "Drög að stefnu", "Drög
að frumvarpi" eða "Annað") - Málefnasvið (aðalmálefnasvið og / eða aukamálefnasvið) -
Myllumerki - Staða máls (yfirlityfirferli viðkomandi máls, upplýsingar um fyrirkomulag
birtingar á umsögnum og efnislegar niðurstöður samráðs) - Málsefni (aðalatriði í ramma,
nánari lýsing utan ramma) - Tengd mál - Skjöl til samráðs (yfirlit) – Fylgiskjöl (yfirlit) -

Innsendar umsagnir (heildarfjöldi umsagna, nafn sendanda, dags., umsagnir sem ekki voru
í viðhengi) - Málsskjöl: Skjöl til samráðs; Fylgiskjöl; Tölvupóstar; Umsagnir sem bárust í

viðhengjum - Breytingasaga
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