Vegna pskj. 545-399

Vardar pingskjal 545-399.mal
Um breytingu & hasaleigulégum nr.36/1994

Fra Buseta & Nordurlandi hsf, kt.560484-0119
Skipagdtu 14, 600 Akureyri

Almennt vegna frumvarpsins;

Tillogur verkefnisstjérnar um husnaedisstefnu fra 6.mai 2014 gafu fyrirheit um ad meiningin veeri ad
storefla almennan leigumarkad og styrkja starfsramma hisnadissamvinnufélaga pannig ad fleirum
yroi kleift ad njéta vidunandi hdsneediséryggis. Tilldogur og umraedur a samstarfsvettvangi gengu i pa
att ad ibudarekstur ,an hagnadarkréfu”fengi forgang um fjarmégnun og eetti mdguleika & ivilnandi
studningi sveitarfélaga og velvildarfjarfesta.

Umtalsverdar breytingar parf ad gera a lagaramma hisnadismarkadarins i heild til pess ad
markadurinn proist skipulega i att til pess sem best pekkist i nAgrannaléndum a EES-svadinu.

Hagkveemur leigumarkadur er augljés forsenda pess ad ungt folk geti lagt fyrir til eigin kaupa
ibadarhisneedis.

Rokrétt er ad skapa farveg fyrir einstaklinga til ad stofna husnedissamvinnuféldg/sjalfseignarfélog um
rekstur almennra leiguibtda (sja frv. Um breytingu & 16gum nr 66/2003 - um hasnadissamvinnufélog
pskj.545-399). Slik félog neytenda sem hefédu ad markmidi aé na fram laekkun byggingarkostnadar og
efla hagkveemni i rekstri ibuda - og ,,&n hagnadarkrofu“ - purfa ad geta reitt sig & skuldbindandi
samstarf vid sveitarféldg og hafa opna leid fyrir hlutafjosrmégnun og studning velvildarfjarfesta
(fyrirteekja og l6gadila). An sliks er afar 6liklegt ad markmid um stéreflingu hagkvaems leigumarkadar
muni nast.

e Til ad na slikum markmidum ma otvireett leita ad fyrirmyndum i danska ,almen-bolig kerfinu*

(Danska hugtakid ,almene boliger” pydir alveg eins ,opinberar ibGudir" (almennytta) (enska; public housing) sem eru amk. 75%
almennar ibadir/ibadir fyrir almenning - en mest 25% ibaGdanna ma radstafa fyrir sérgreinda hépa sem sveitarfélog bera aukna

abyrgdé gagnvart.)

Almene boligloven; https://www.retsinformation.dk/pdfPrint.aspx?id=133120
Landsbyggefonden; https://www.Ibf.dk/stoette/nybyggeri/

Almene lejeloven; https://www.retsinformation.dk/pdfPrint.aspx?id=131954

Um ndverandi st6du & markadi;

bad er algerlega 6vidunandi ad eigandi sampykktrar leiguibudar geti svelt hana ad vidhaldi og pannig
gert sér audveldara ad henda ut skilvisum leigjenda.Einhlida og tilviljanakennd breyting almennra
ibada i einhvers konar gisti- eda hotelibudir er um pessar mundir vettvangur fyrir brask og
spakaupmennsku. Opinberar tolur stadfesta ad heekkun hisaleigu nemur tugum présenta & sidustu
premur arum - &n pess ad breyttar rekstrarforsendur liggi par til grundvallar nema ad hluta.

Um efni frumvarpsins;

Mikilveegt er ad hert verdi & skyldum og abyrgd sveitarfélaga (byggingafulltrda og skipulagsyfirvalda)
vardandi skipulagslega umgerd leigu- og buseturéttarmarkadar sem etlad veeri ad standa til
frambudar.

Jafnhlida er mikilvaegt ad endurskoda akveedi byggingarreglugerdar um lagmarksstaerdir og gerd
ibuda - med pad ad markmidi ad audvelda byggingu 6dyrari ibuda i leigu- og buseturéttarfélogum
sem rekin eru an hagnadarkréfu - par sem pjénustud sameign teeki yfir tilteknar funksjonir - likt og na
gildir eingéngu um studentaibldir og ibuadir fyrir aldrada (sbr. t.d. breytingar & seenskum reglum 2014).
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Mikilveegt er ad kveda & um og stadsetja skraningarskyldu leigufélaga og takmarka svigrim
einstaklinga og fjarfesta til ,ad harka timabundi®d & leigumarkadinum.“ Edlilegt ad einstaklingar
geti leigt fra sér aukaibud i eigin husi, eina eda jafnvel tveer, en um leid og leigustarfsemi er rekin i
atvinnuskyni pa er mikilvaegt ad slik starfsemi verdi felld i skipulagdan farveg i gegn um steerri
félog sem verdi pa skraningarskyld og krafin um ad uppfylla tiltekna skilméala og saeta eftirliti.
Mikilveegt er ad formfesta skipulagsakvardanir vardandi pad ad ibid sem stofnud er sem leigu-
eda buseturéttarib(d haldi afram ad vera slik ibad - nema pvi adeins ad viokomandi
sveitarfélag/skipulagsyfirvold taki akvérdun um ad breyta peim skilmalum.
Mikilveegt er ad formfesta skyldu sveitarfélaga byggingafulltria til ad fylgja pvi eftir ad leiguibtair
standist vidunandi lagmarkskréfur um &stand og vidhald og ad unnt sé ad kvedja til eftirlits - an
pess ad i sliku felist ipynging eda kostnadur fyrir leigjandann.
Til ad unnt verdi ad efla hagkveeman leigumarkad og gera hann stédugri parf ad tryggja opnum
félogum almennings sem rekin eru an hagnadarkréfu (hdsneedissamvinnufélogum/lydraedislegum
sjalfseignarfélogum) forgang ad 166um og skyrar heimildir til ad taka vid og seekja ivilnandi
studning til opinberra adila og velvildaradila. Slik félég veeru enda undanpegin tekjuskatti.
Vegna pess hversu mikil brogd eru ad pvi ad ibudir sem stofnadar eru skv. skipulagi til ad vera
~l0gheimilisibadir einstaklinga og fjolskyldna“ eru teknar ar slikri notkun parf ad kveda 4 um ad
sliku séu sett takmork t.d. med pvi ad grunnur fasteignagjalda sé umtalsvert haerri en annars eda
ad eigendum slikra ibuda sem ekki eru i reglulegri nytingu séu reiknadar tekjur eins og um
atvinnurekstur veeri ad raeeda. Slikar adgerdir purfa ad stydja sig vido markvissa utfeerslu a
skipulagsvaldi sveitarfélaga ad pvi er vardar takmorkun & heimildum til ad breyta
Iogheimilisibidum eda leigu-/bluseturéttaribGdum i d6skradar ,hotelibadir.” eda fritimaibudir.
Mikilveegt er ad festa i 16g ad eigendaskipti - pmt. uppbodsmedferd leiguiblda/busetuiblda -
raski ekki réttarstdodu skilvisra leigjenda og upphefji ekki gildan og pinglystan
leigusamning/busetusamning (enda geti nyir eigendur ekki akvedid einhlida ad leiguibud heetti ad
vera leiguib(d/busetuibld, sbr. dom heestaréttar 227/2014 30.april 2014).
Rokrétt er ad vara sérstaklega vid pvi ad i frumvarpi er lagt til ad dregid verdi Gr rétti skilvisra
leigjenda sem setid hafa 5 ar i ibid med pvi ad stytta uppsagnarfrest af hendi leigusala i 6 manudi
- Ur pvi ad vera 12 manudir. Pbessi tillaga gengur pvert gegn pvi markmidi ad styrkja réttarstoou
skilvisra neytenda sérstaklega. Ekkert vid pvi ad segja ad uppsagnarfrestur af halfu leigufélaga sé
almennt lengdur i 12 manudi eftir 12 méanada skilvisan leigutima. (Grein 56. 2. Malsgr. 23grein
frv.)
Mikilveegt er ad tryggja rétt skilvisra leigjenda med 6tvireedari haetti gagnvart eigendaskiptum
leiguibtéar - hvort sem pad er med solu ibudar eda uppbodsmedferdar eda pa med pvi ad heilt
leigufélag/logadili skipti um eigendur og/eda breyti sampykktum sinum einhlida.  Slikur réttur
verdur sjalfkrafa sterkari med pvi ad sveitarfélogum verdi gert ad fylgja akvednar eftir
skipulagsskilmalum ad pvi leyti ad ibud sem er stofnud og skrdd sem leigu- eda buseturéttariblo -
heldur afram ad vera pad nema pvi adeins ad gildandi skipulagsskilmalum hverfis eda
byggingarreits sé breytt med logformlegum leidum og ad undangenginni kynningu og samradi.
Astzeda ertil pess ad velferdarnefnd Alpingis kanni ad formfesta eftirlit med leigumarkadi og
rekstri leigufélaga pannig ad koma megi vid tiltekinni neytendavernd eda ,verdvernd“- pannig ad
leigusala verdi 6heimilt ad bjoda eingdbngu upp a skammtima leigusamning eda ad leigusali geti
ekki sagt upp 6timabundnum leigusamningi hja skilvisum leigjanda til pess eins ad heekka
manadarleiguna einhlida og an pess ad rekstrarforsendur hafi kallad a slika verdbreytingu. I pvi
samhengi er rétt ad hafa hlidsjon af formlegum reglum og hefdum i byskalandi ad pvi er
leiguverdlagningu vardar med ,Mietbremse” sem setur rekstrardilum ramma um sinar takmoérkudu
heimildir til verdbreytinga. A sama hatt er 16ng hefd fyrir pvi ad opinbert adhald og eftirlit &
Seenskum leigumarkadi ver neytendur fyrir duttlungakenndum verdbreytingum af halfu leigusala.
Norsku leigulégin geetu vafalaust ordid skynsamleg fyrirmynd um breytingar & mérgum pattum par
sem markmid er ad efla gagnkveema abyrgd og jafnreedi adila - og vernda neytendur gagnvart
einhlida og duttlungakenndum breytingum a leigusamningum eda kjérum og banna einhlida
uppsdgn skilvisra og kurteisra leigjenda nema i peim undantekningartilfellum a& einstaklingur og
eigandi ibGdar hyggist taka (sina einu) ibGd til sinna persénulegu nota sem I6gheimili.

Fyrir hond Blseta & Nordurlandi

Benedikt Sigurdarson framkvamdastjori
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