154. l6ggjafarping 2023-2024.
Pingskjal 2057 — 754. mal.
2. umrada.

Nefndaralit med breytingartillogu

um frumvarp til laga um breytingu 4 hisaleigulogum, nr. 36/1994
(husnae0isoryggi og réttarstada leigjenda).

Fra meiri hluta velferdarnefndar.

Nefndin hefur fjallad um malid og fengid 4 sinn fund gesti fra Olmu — ibudafélagi, ASI,
BSRB, Byggingafélagi namsmanna, Félagsbustooum, Hagsmunasamtokum heimilanna,
Leigjendasamtokunum, Heimstaden, Huseigendafélaginu, Husnadis- og mannvirkjastofnun,
innvidaraduneyti, keerunefnd hiisamala, Neytendasamtokunum, Reykjavikurborg, Samtokum
atvinnulifsins, Samtokum verslunar og pjonustu, Skattinum, Vidskiptaradi {slands, VR og
OBI réttindasamtokum.

Nefndinni barst 21 umsdgn auk priggja minnisblada fra innvidaraduneyti og eru gdgnin
adgengileg undir malinu & vef Alpingis.

Med frumvarpinu eru lagdar til breytingar 4 husaleiguldgum, nr. 36/1994, sem hafa pad
a0 markmidi ad auka réttarvernd og hlisnadisoryggi leigjenda, einkum vardandi langtima-
leigu og fyrirsjaanleika um breytingar 4 leigufjarhad, jafnt 4 samningstima sem vio fram-
lengingu eda endurnyjun leigusamnings.

Umfjollun nefndarinnar.
Markmio frumvarpsins.

Fyrir nefndinni var fjallad um markmid frumvarpsins, p.e. ad auka réttarvernd og hus-
nadiséryggi leigjenda og olikar leidir til ad na pvi markmidi. I greinargerd med frumvarpinu
kemur fram ad almennt hafi htisaleiguldg verio talin veita leigjendum rika réttarvernd en
skortur a frambooi 4 leiguhtsnz0i og 10k samningsstada sem af honum leidir hafi oroid til
pess ad leigjendur hafi i raun takmarkada moguleika til ad standa a rétti sinum samkvamt
16gunum. Med frumvarpinu er @tlunin ad studla ad langtimaleigu og fyrirsjaanleika um
breytingar 4 leigufjarhaed. Hefur ahersla verio 16g0 4 ad breytingar 4 htsaleiguldgum dragi
ekki ur frambodi 4 leiguhtisnadi. Frumvarpid byggist 4 vinnu starfshopa sem skipadir hafa
verid undanfarin ar i tengslum vid askoranir 4 hisn®dis- og leigumarkadi. Hagadilar hafa
haft breida adkomu ad starfshopunum og er um pad fjallad i greinargerd med frumvarpinu.

Umsagnaradilar bentu a ad erfioleikar 4 leigumarkadi skyroust fyrst og fremst af 6jafn-
vaegi 4 husnaedismarkadi og skorti a frambodi 4 leiguhtisnadi en ekki lakri réttarstoou leigj-
enda samkvemt hiisaleigulogum. Fyrir nefndinni komu fram sjonarmid um ad paer breytingar
sem lagdar eru til i frumvarpinu, sem t.d. snia ad langtimaleigusamningum, myndu ekki
leida til aukins frambo0s heldur myndi frambod pvert 4 moti minnka og leida til heekkunar
a leiguverdi. Ef frumvarpid yroi ad 16gum ykist ahaetta i rekstri leigusala og dvissa draegi ur
fysileika utleigustarfsemi. A méti var a pad bent ad breytingar tryggdu leigjendum betri
samningsstoou gagnvart leigus6lum 4 leigumarkadi sem einkenndist af timabundnum leigu-
samningum og mikilli hakkun leigufjarhedar vid endurnyjun samninga.



2

Meiri hlutinn leggur aherslu & pad sem fram kemur i greinargerd med frumvarpinu um ad
almenn samstada hefur verid um a0 ahrifarikasta leidin til ad auka husnadisoryggi leigjenda
s¢ a0 auka framboo 4 leiguibudum i samraemi vid porf. ba er [jost ad & medan ekki er negt
frambod af leiguibudum verdi afram hatta 4 ad leigjendur veigri sér vid ad standa 4 rétti
sinum samkvamt [ogunum og leita réttar sins. Mikilvegt er ad aform stjérnvalda um hus-
nadisuppbyggingu nai fram ad ganga. Meiri hlutinn bendir 4 ad frumvarpid er einn lidur i
pvi ad styrkja stoou leigjenda 4 erfioum leigumarkadi.

Samrceemi vid stjornarskrdna.

Fjallad var um samraemi frumvarpsins vid stjornarskra 1ydveldisins Islands, nr. 33/1944,
og mikilvaegi pess ad slikt mat faeri fram. [ greinargerd segir ad frumvarpid pyki ekki fela i
sér alitaefni sem kalli & sérstaka umfj6llun um samrami vid stjérnarskrana eda alpjodlegar
skuldbindingar.

Fyrir nefndinni komu fram sjonarmid um ag tiltekin akvadi frumvarpsins kynnu ad vega
a0 samningafrelsi og fela i sér takmorkun 4 eignarrétti. Pannig vordudu akveaedi frumvarpsins
stjornarskrarbundin réttindi eda akvaedi alpjodasamninga 4 svidi mannréttinda sem Island er
adili ad. Gagnrynt var ad ekki veeri fjallad um bessi atridi i greinargerd med frumvarpinu.
Meiri hlutinn tekur undir pad og bendir 4 ad par sem frumvarpid felur i sér takmarkanir 4
samningafrelsi adila leigusambands er mikilvagt ad fjallad sé um samrami pess vid stjornar-
skrana eda alpjodlegar skuldbindingar i greinargerd.

i 1. mgr. 72. gr. stjornarskrarinnar segir ad eignarrétturinn sé fridhelgur og ad engan megi
skylda til a0 lata af hendi eign sina nema almenningspdrf krefji. burfi til pess lagafyrirmaeli
og komi fullt verd fyrir. [ minnisbladi innvidaraduneytis til nefndarinnar 13. mars 2024
kemur fram ad pratt fyrir dkvaedi 1. mgr. 72. gr. stjornarskrarinnar geti 16g takmarkad eignar-
rétt adila og verdi eigendur ad pola pad boétalaust. Vid mat 4 pvi hvort um sé ad raeda tak-
morkun eignarréttinda annars vegar eda eignarnam hins vegar sé jafnan horft til pess hvort
um sé a0 reda afsal eignarréttar, beins eda dbeins, eda hvort um sé ad reda almennar tak-
markanir 4 umrdda-, afnota- eda radstofunarrétti eiganda yfir eign sinni. Ef um sé ad reda
takmarkanir 4 umrada-, afnota- eda radstéfunarrétti, sem byggist 4 almennum efnislegum
asteedum og taki til allra eigna af tilteknu tagi, séu slikar takmarkanir almennt heimilar an
pess ad baetur komi fyrir.

[ minnisbladi raduneytisins er bent 4 ad i husaleigulogum sé ad finna ymsar takmarkanir
4 samningafrelsi adila leigusambands og séu 16gin 6fravikjanleg ad mestu leyti, m.a. til ad
tryggja hagsmuni leigjenda. I pvi sambandi purfi ad hafa i huga adstodumun milli adila
leigusambands par sem leigusali geti verid fyrirtaeki eda einstaklingur en leigjandi sé nanast
undantekningarlaust neytandi pegar um reedi leigu & ibtidarhusneadi. ba séu 6likir hagsmunir
undir i leigusambandi; 1 tilviki leigusala séu hagsmunir fyrst og fremst fjarhagslegir en i
tilviki leigjanda sé um a0 raeda porf fyrir hiisnadi og busetudryggi. Pessi sjonarmio liggi ad
baki breytingum peim sem lagoar eru til i frumvarpinu. Meiri hlutinn telur akvaedi frum-
varpsins { samrami vid framangreind sjonarmid.

Helstu breytingar er varda leigufjarheed (7. og 8. gr.).

[ frumvarpinu eru lagdar til breytingar sem snta ad fjarhad leigu samkvaemt leigusamn-
ingi, sbr. 7. og 8. gr. frumvarpsins. Lagt er til ad ekki verdi heimilt ad semja um ad leigufjar-
haed taki breytingum 4 samningstimanum sé um a0 reda timabundinn leigusamning til 12
manada eda skemmri tima, sbr. b-1i0 7. gr. frumvarpsins. ba er lagt til i c-1i0 7. gr. frum-
varpsins a0 kvedid verdi med skyrum heetti & um a0 fjarhaed husaleigu verdi ekki breytt a
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leigutimanum ad 6dru leyti en heimilt er skv. 1. malsl. 3. mgr. 37. gr. laganna, p.e. ad pvi
marki sem heimilt er vid samningsgerd ad kveda a um hvort, hvernig og hvenzr leigufjarhad
skuli breytast 4 leigutimanum, nema adstedur séu med peim hatti sem greinir 1 37. gr. a —
37. gr. c., sbr. 8. gr. frumvarpsins.

Vid umfjollun malsins barust ymsar abendingar i umsdgnum um tilkun dkvada 7. og
8. gr. en raduneytid leitadist vid ad svara sjonarmidum par um i minnisbladi til nefndarinnar
vegna malsins 15. mai 2024. Meiri hlutinn leggur aherslu 4 a0 um er ad reeda breytingar sem
stydja vid meginmarkmid frumvarpsins med pvi ad studla ad langtimaleigu og fyrirsjdanleika
um breytingar & leigufjarhed leigusamnings.

Keerunefnd husamala (17. gr.).

[ frumvarpinu eru lagdar til breytingar sem hafa ahrif 4 malsmedferd fyrir kaerunefnd
husamala. Fyrir nefndinni var raett um pad hvort breytingarnar myndu leida til aukins mala-
fjolda hja nefndinni en malsmedferdartimi hja nefndinni er nti pegar langur. { greinargerd
med frumvarpinu kemur fram ad samhlida breytingunum sé mikilvaegt a0 styrkja keru-
nefndina sem 6flugt réttarirreedi vegna agreinings um husaleigumal.

{ minnisbladi innvidaraduneytis til nefndarinnar 15. mai 2024 kemur fram um umségn
keerunefndar hisamala ad raduneytid hafi malefni keerunefndarinnar til skodunar, m.a.
hvernig eigi a0 stydja vio hana vegna fjolda mala.

Meiri hlutinn leggur aherslu 4 ad raduneytid tryggi kerunefnd hisamala starfsadstedur
i samreemi vid pau verkefni sem henni eru falin ad 16gum.

Breytingartillogur.
Leiguskrad husncedisgrunns Husncedis- og mannvirkjastofnunar (2. gr.).

[ 2. gr. frumvarpsins er 16gd til breyting 4 5. gr. laganna um skraningarskyldu leigusamn-
inga i leiguskra Husnadis- og mannvirkjastofnunar pannig ad su skylda taki framvegis til
allra leigusala sem leigja ut ibudarhusnadi eda annad hisndi til ibudar, en ekki eingéngu
til leigusala sem hafa atvinnu af titleigu ibudarhtisnadis samkvamt 16gum um tekjuskatt, nr.
90/2003.

Fyrir nefndinni var raett ad ekki veru til areidanlegar upplysingar um leigumarkadinn og
proun leiguverds likt og fjallad er um i greinargerd med frumvarpinu. Ratt var um mikilveegi
pess ad betri upplysingar legju fyrir um leigumarkadinn en umsagnaradilar gerdu athuga-
semdir vid almenna skraningu leigusamninga i opinberan gagnagrunn og i pvi sambandi var
m.a. bent &4 a0 um veri ad raeda einkaréttarlega samninga og persénuupplysingar einstak-
linga. Ekki veeri haegt a0 ganga ut fra pvi a0 negilega areidanlegar upplysingar fengjust meod
slikri skrdningu, t.d. ef um veri a0 reeda leigusamninga milli tengdra adila. ba pyrfti ad gaeta
ad pvi ad greina a4 milli husn®dis 4 almennum markadi og félagslegs husnadis. Pa var bent
4 a0 skraningarskylda veeri til pess fallin ad draga ur frambooi 4 leigumarkadi og hafa pannig
ahrif 4 markadsleigu. P4 kom fram a0 vid breytingar 4 husaleiguldgum arid 2022 hefou verio
uppi hoflegar vaentingar um skraningu leigusamninga i leiguskra en raunin vaeri ad nu pegar
vaeru um 60% leigusamninga skrad i leiguskra.

Ad pessu virtu leggur meiri hlutinn til ad akvaeoi 1. mgr. 2. gr. frumvarpsins falli brott og
beinir pvi til rddherra ad kanna moguleika & utferslu frekari hvata til skraningar leigu-
samninga. Godar upplysingar um leigumarkadinn og samsetningu hans, fjolda leigusamn-
inga, proun leiguverds og timalengd samninga eru gridarlega mikilvaegar fyrir stjornvold svo
a0 pau geti med upplystum hatti brugdist vio peim askorunum sem leigjendur og leigusalar
standa frammi fyrir, m.a. i peim tilgangi a0 auka gagnsaei vardandi leigufjarhedir, bata stoou
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leigjenda og studla ad virkum leigumarkadi til hagsbota fyrir leigusala og leigjendur. Engu
a0 siour aréttar meiri hlutinn mikilvagi pess a0 fyrir liggi areidanlegar upplysingar um préun
leiguverds fyrir hagtélugero, til ad mynda pegar reiknadur er hlisnadislidur visitdlu neyslu-
verds.

Forgangsréttur (10. gr.).

[ 10. gr. frumvarpsins er lagt til ad gerdar verdi breytingar 4 52. gr. hiisaleigulaga par sem
fjallad er um tilkynningarskyldu leigjanda hyggist hann nyta forgangsrétt sinn. I akvadinu
kemur fram a0 tilkynning skuli gerd skriflega og med sannanlegum heatti a.m.k. premur
manudum adur en leigusamningurinn rennur it vio lok uppsagnarfrests eda vio lok umsamins
leigutima.

A pad var bent vid umfjollun i nefndinni ad dkvadid keemi ekki i veg fyrir ad leigusali
kannadi vilja leigjenda, sbr. 1. malsl., um leid og til samningssambandsins stofnadist, sem
gengi i berhogg vid markmid akvadisins. Meiri hlutinn tekur undir framangreind sjonarmio
og leggur pvi til breytingu 4 akvadinu.

Adrar breytingar.

f 1. tolul. 20. gr. frumvarpsins er 16gd til breyting 4 1. malsl. 15. gr. laga um Husnadis-
og mannvirkjastofnun, nr. 137/2019, pess efnis a0 i stad pess ad visad sé til husnadisgrunns
sé visad til leiguskrar husnadisgrunns. Hisnedisgrunnur Hasnadis- og mannvirkjastofnunar
er toluvert vidtekari skra en leiguskra husnadisgrunns og pvi leggur meiri hlutinn til ad 1.
tolul. 20. gr. falli brott.

ba leggur meiri hlutinn til teeknilegar breytingar sem ekki er &tlad ad hafa efnisleg ahrif
a frumvarpio.

A9 framangreindu virtu leggur meiri hlutinn til ad frumvarpid verdi sampykkt med eftir-
farandi

BREYTINGU:

1. Vio 2. gr.
a. A-lidur falli brott.
b. Vid batist nyr staflidur, svohljédandi: I stad tilvisunarinnar ,,4. mgr. 37. gr.“ i 3.
malsl. 1. mgr. komi: 6. mgr. 37. gr.
2. A eftir 2. gr. komi ny grein, svohljédandi:
[ stad tilvisananna ,,4. mgr. 37. gr.“i 1. og 5. mgr. 5. gr. a komi: 6. mgr. 37. gr.

Vid d-1id 7. gr. beetist: ef samningur er skrdningarskyldur skv. 1. mgr. 5. gr.

4. Vid 8. gr.

i stad tilvisunarinnar ,,1. mgr. i 4. malsl. 2. mgr. a-lidar komi: 1. mals].

3. og 4. malsl. 3. mgr. a-lidar verdi 4. mgr.

Vid 3. mgr. a-lidar batist: ef samningur er skraningarskyldur skv. 1. mgr. 5. gr.

Vid 2. mgr. b-lidar betist: ef samningur er skraningarskyldur skv. 1. mgr. 5. gr.

i stad ordsins ,,leigutaka“ i 1. malsl. 3. mgr. c-lidar komi: leigjanda.

3. og 4. malsl. 3. mgr. c-lidar verdi 4. mgr.

5. I stad ordanna ,,a.m.k. premur manudum adur en leigusamningurinn rennur Gt vid lok
uppsagnarfrests eda vid lok umsamins leigutima“1i 1. mgr. 10. gr. komi: pegar prir man-
udir en ekki skemmra en sex vikur eru eftir af umsémdum leigutima eda til loka upp-
sagnarfrests.

W

hOo o oW
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6. Efnismalslidur 15. gr. ordist svo: 37. gr. a, 37. gr. ¢ og.
Vid 16. gr. beetist: ef samningur er skraningarskyldur skv. 1. mgr. 5. gr.
8. Vid b-1i0 17. gr.

a. A eftir tilvisuninni ,,37. gr. b1 1. malsl. komi: 37. gr. c.
b. 3. malsl. falli brott.

9. Viod 19. gr.
a. I stad ordanna ,,sem gerdir eru i 1. mélsl. 1. mgr. komi: sem komast 4.
b. 1stad ordsins ,peirra“i2. malsl. 1. mgr. komi: laga pessara.
c. 2.o0g 3. mgr. falli brott.

10. 1. tolul. 20. gr. falli brott.

~

Alpingi, 21. juni 2024.

Steinunn bora Arnadottir,  Lineik Anna Saevarsdottir, 10a Marsibil Jonsdottir.
form. frsm.

Bryndis Haraldsdottir. Asmundur Fridriksson.
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