153. loggjafarping 2022-2023.
Pingskjal 860 — 272. mal.
2. umrada.

Nefndaralit med breytingartillogu

um frumvarp til laga um breytingu 4 hisaleigulogum, nr. 36/1994 (skraning
samninga og breytinga 4 leigufjarhzd).

Fra 1. minni hluta velferdarnefndar.

Samkvemt greinargerd frumvarpsins felur pad i sér fyrsta skrefid i att ad frekari endur-
skodun husaleigulaga a kjortimabilinu med pvi markmidi ad bata 6ryggi og réttarstoou
leigjenda hér a landi. Pratt fyrir pao felur pad ekki i sér beetta réttarstodu leigjenda vardandi
akvordun leigufjarhaedar og heimildir til breytinga & henni. Efni frumvarps pessa snyr fyrst
og fremst ad pvi komid verdi 4 skraningarskyldu leigusamninga og breytinga a leigufjarhao,
a0 vid gerd leigusamnings skuli samningsadilar gera tttekt & astandi hins leigda husnadis
og skra nidurstéour hennar i leigusamning og kvedid er nanar 4 um greiningar- og stefnu-
métunarhlutverk Husnadis- og mannvirkjastofnunar pegar kemur ad htisaleigumalum.

Fyrsti minni hluti vill vekja athygli 4 ad fjallad er um fjarhed husaleigu i 37. gr. husa-
leigulaga, nr. 36/1994, en par er kvedid 4 um ad samningsfrelsi gildi um fjarhead leigu en pad
s¢ p6 hao peim takmorkunum ad leigan skuli jafnan vera sanngjorn og edlileg i gard beggja
adila. 1. minni hluti bendir 1 pvi sambandi 4 ad 36. gr. laga um samningsgerd, umbod og 6-
gilda 16ggerninga, nr. 7/1936, sem gerir kleift ad vikja 6sanngjornum samningum og sam-
ningsskilmalum til hlidar, nar medal annars til leigusamninga. Ef utleiga husnadis er liour
i starfsemi atvinnurekenda a bor0 vio leigufélog, gilda jafnframt akvaeoi 36. gr. a-36. gr.d
somu laga um slika samninga, en pau tengjast innleidingu tilskipunar 93/13/EBE um orétt-
meta skilmala i neytendasamningum. Af peim leidir m.a. ad ef skilmala i samningi er vikio
til hlioar skal samningurinn ad kréfu neytanda gilda ad 60ru leyti an breytinga verdi hann
efndur an skilmalans.

bratt fyrir ad yfirlyst markmid frumvarpsins sé ekki ad taka til endurskodunar dkveaedi sem
varda akvordun leigufjarhaedar og heimildir til breytinga a henni er lagt til meo 6. gr. frum-
varpsins ad i 37. gr. htisaleigulaga verdi tilgreind ymis viomio til grundvallar mats & pvi
hvort fjarhad htisaleigu sé sanngjorn og edlileg 1 gard beggja adila. Eins og Samtdk leigjenda
benda 4 1 umsdgn sinni mida pessi vidmid adallega ad battum hag leigusala en ekki leigjenda
og eru ef eitthvad er til pess fallin ad réttlaeta heekkun leiguverds. Pannig er til ad mynda gert
rad fyrir pvi ad meginvidmiodid vid sanngirnismatid verdi markadsleiga samberilegs hus-
nadis, en hvergi virdist eiga a0 taka tillit til pess hvort s markadsleiga sé yfir hofud sann-
gjorn og edlileg. Stor hluti leigusamninga er verdtryggour en verdbolga melist ni 9,3% og
stafar af miklu leyti af pvi a0 verdmyndun & htisnedismarkadi hefur undanfarin misseri ein-
kennst 60ru fremur af frambodsskorti sem hefur valdio storfelldum haekkunum 4 husnaedis-
verdi, en pad er einn stersti lidurinn 1 visitdlu neysluverds eins og hun er reiknud 1t hér 4
landi. Med vaxandi fjolda ferdamanna i kjolfar heimsfaraldurs og tilheyrandi aukningu 4
nytingu ibudarhusnadis til skammtimaleigu 4 kostnad langtimaleigu til busetu er fatt sem
bendir til pess a0 astandio a leigumarkadi muni breytast til batnadar af sjalfu sér 4 naestunni.
Vid pessar adstaour telur 1. minni hluti afar varhugavert ad 16gfesta markadsleigu sem leidir
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af 6edlilegri verdmyndun og markadsbresti 4 husnadismarkadi sem sanngirnisvidomio, enda
er 1jost ad markadsleiga er hvorki sanngjorn né edlileg um pessar mundir.

Ad mati 1. minni hluta er sorglegra en tdrum taki ad i frumvarpinu sé engin tilraun gero
til ad reyna a0 koma bondum & leiguverd eda hakkanir pess. P6 svo ad markmid frum-
varpsins sé¢ ad hefja upplysingaséfnun sem geti lagt grundvoll ad slikum adgerdum til ad
baeta stoou leigjenda hefdi ekkert verio pvi til fyrirstoou ad syna vidleitni i pa att strax i pessu
fyrsta skrefi af fleirum sem eru fyrirhugud til endurskodunar husaleigulaga 4 kjortimabilinu.

Husnadiskostnadur telst ipyngjandi pegar heildarkostnadur hiisnadis nemur meira en
40% af radstofunartekjum heimilis. Samkvamt nidurstodum lifskjararannsoknar Hagstofu
fslands bjuggu 27% heimila i leiguhtisnadi vid ipyngjandi husnadiskostnad eda prefalt fleiri
en heimili i eigin hisnadi og hefur petta hlutfall hartneer tvéfaldast fra arinu 2005. Sam-
kvaemt nidurstodum konnunar sem Félagsvisindastofnun Haskola Islands gerdi fyrir OBI rétt-
indasamtdk sem voru birtar i november 2022 s6gdust 12% oOryrkja 4 leigumarkadi greida
meira en 75% utborgadra launa en 25% greida 4 milli 51% og 75% i hiisnaediskostnad. ba
er fatlad folk & leigumarkadi tvofalt liklegra en folk almennt til ad hafa mjog eda frekar
miklar dhyggjur af kostnadinum vid rekstur hiisnedis, eda 38% samanborid vid 19%. Nylega
greindu fjolmidlar fra pvi ad vid endurnyjun leigusamnings 6ryrkja hafi leigufélag farid fram
4 30% heaekkun 4 fjarha0 leigu eda sem nemur 75.000 kr. af 250.000 kr. leigufjarhaed, en til
a0 eiga fyrir pvi pyrftu tekjur vidkomandi a0 haekka um a.m.k. 117.000 kr. Fjarmala- og
efnahagsradherra lysti pvi yfir i undirbunum fyrirspurnatima 8. desember 2022 ad hann teldi
oforsvaranlegt ad ganga jafn langt gagnvart folki eins og gert hefur verid i pessu tiltekna
demi. Forsatisradherra tok i sama streng i vidtali i hadegisfréttum Rikisttvarpsins 9.
desember 2022, petta vaeri 6bodlegt og taka pyrfti til skodunar ad setja takmork & hakkanir
husaleigu.

Réttur til vidunandi lifskjara, par 4 medal husnadis og batnandi lifsskilyrda, eru grund-
vallarmannréttindi sem njota verndar félagsmalasattmala Evropu, alpjo0asamnings um efna-
hagsleg, félagsleg og menningarleg réttindi og samnings Sameinudu pjodanna um réttindi
fatlads folks. bPess vegna er naudsynlegt ad bregdast vid pvi 6fremdarastandi sem uppi er a
islenskum leigumarkadi um pessar mundir. Med hlidsjon af 6llu framangreindu leggur 1.
minni hluti pvi til ad fyrirhugud l6gfesting uppsprengdrar markadsleigu 4 brostnum hus-
nadismarkadi verdi felld brott ur frumvarpinu. Jafnframt verdi baett vid akvaedi til brada-
birgda pess efnis ad fjarhad leigu 4 ibudarhisnadi verdi fryst arid 2023 og enn fremur ad
a pvi ari verdi 6heimilt ad haekka fjarhaed leigu vid framlengingu, endurnyjun eda gerd nyrra
leigusamninga um ibudarhusnadi umfram 4% 4 sama hisnadi. Pad er i samrami vid efri
vikmork opinbers verobolgumarkmids, en par sem hisnadiskostnadur er einn stersti undir-
lidurinn 1 visitolu neysluverds er pad til pess fallid ad draga strax r verdbolgu. Slikt pak a
haekkanir leiguverds, sem kalla metti "leigubremsu", & sér hlidsteedur i mérgum 6drum
l6ndum, til a0 mynda Spani, Bretlandi og Bandarikjunum.

Enn fremur virdist sem leigjendur séu almennt litid upplystir um forgangsrétt leigjanda
til aframhaldandi leigu a0 umsdmdum leigutima loknum skv. 51. gr. husleigulaga og ad skv.
53. gr. laganna pa skuli vid endurnyjun samnings leggja til grundvallar a0 fyrri leigufjarhed
sé sanngjorn sbr. meginreglu 37. gr. laganna og verdi sa sem vefengir pad ad syna fram 4
annad. bar sem sa réttur er hadur pvi skilyrdi skv. 52. gr. laganna a0 leigjandi tilkynni leigu-
sala a.m.k. premur manudum 4dur en leigusamningur rennur Ut ef hann vill nyta sér hann er
heaett vid ad leigjendur geti farid 4 mis vid pad tekiferi. Er pvi lagt til ad i logunum verdi
kvedid 4 um skyldu leigusala til ad upplysa leigjanda um pann rétt og skilyrodi hans vid gerd
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leigusamnings og hafi st skylda verid vanrakt pa framlengist tilkynningarfrestur leigjanda
allt fram til loka leigutimans.

Fyrsti minni hluti leggur til ad frumvarpid verdi sampykkt med eftirfarandi
BREYTINGU:

1. 1. efnismgr. b-lidar 6. gr. falli brott.
2. A eftir 6. gr. komi tvaer nyjar greinar, svohljédandi:
a. (7.gr)

Vid 51. gr. laganna beetist ny malsgrein, svohljédandi:

Vid gerd leigusamnings skal leigusali upplysa leigjanda skriflega og med sannan-
legum haetti um forgangsrétt hans samkvemt pessari grein og skilyrdi fyrir nytingu
pess réttar.

b. (8. gr.)

Vid 1. mgr. 52. gr. laganna batist nyr malslidur, svohljodandi: Vanraki leigusali
upplysingaskyldu sina skv. 3. mgr. 51. gr. gildir p6 ekki priggja manada til-
kynningarfrestur samkveemt akvadi pessu og er leigjanda pa heimilt ad tilkynna
leigusala ad hann muni nyta sér forgangsrétt sinn allt fram ad lokum uppsagnarfrests
eda umsamins leigutima.

3. A eftir 8. gr. komi ny grein, svohljodandi:

Vid 16gin beetist nytt akvaedi til bradabirgda, svohljodandi:

Fjarhaed leigu & ibudarhusnaedi skal ekki taka breytingum til heekkunar 4 arinu 2023,
pratt fyrir samningsskilmala um verdtryggingu eda adrar verdbreytingar. Vid fram-
lengingu, endurnyjun og gerd nyrra leigusamninga um ibuidarhtisnadi sem taka gildi &
arinu 2023 er 6heimilt a0 hakka fjarhad hisaleigu sama ibudarhusnadis fra pvi sem
fyrir var umfram 4%.

Alpingi, 15. desember 2022.

Gudomundur Ingi Kristinsson.
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