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Velferoarnefnd Alpingis

Kirkjustraeti
101 Reykjavik
Reykjavik, 22. mars 2024.
Milefni: Umsdgn Hiseigendafélagsins um frumvarp til breytinga 4 hisaleigulogum nr.
36/1994

Med umsagnabeidni, dags. 11. mars 2024, 6skadi velferdarnefnd Alpingis eftir umsdgn
Huseigendafélagsins um frumvarp til breytinga 4 hisaleigulégum nr. 36/1994.

Huseigendafélagid hefur verulegar ahyggjur af frumvarpinu og gerir alvarlegar athugasemdir en
peirra helstu verdur getid { umsdgn pessari.

Frumvarpio fer gegn tilgangi sinum og gzeti bitnad haroast 4 leigutékum

{ framvarpinu kemur eftirfarandi fram um tilgang pess:

Almennt hafa husaleigulog verid talin veita leigiendum rika réttarvernd en skortur d
Jrambodi d leiguhuisncedi og I6k samningsstada sem af honum leidir verdur til pess ad
leigjendur hafa i raun takmarkada moguleika til ad standa G vétti sinum samkvemt
logunum. Hefur dhersla pvi verid 16gd d ad pess verdi ad geeta ad breytingar d
husaleigulo gum dragi ekki v frambodi d leiguhiisneedi.

Huseigendafélagid telur ljost ad verdi frumvarpid ad 1ogum ad pa mun draga Gr frambodi
leiguhtisnaedis. Stadreyndin er si ad leigumarkadurinn 4 Islandi er borinn uppi af einstaklingum
sem leigusdlum. Pannig eru einstaklingar 60-65% leigusala hér 4 landi. Med auknum kréfum til
leigusala, til ad mynda med skraningu samninga, afskraningu peirra og skrdningu vegna breytts
leiguverds ad vidlagdri refsiabyrgd. P4 felast auknar krofur i tilkynningum og roksemdafaerslu i
tengslum vid forleigurétt og takmorkun 4 rétti til ad segja upp leigusamningi, sem munu leida til
pess ad einstaklingar velji heldur adra kosti, svo sem skammtimaleigu til ferdamanna, solu
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hisnadis eda jafnvel lata pad standa autt fremur en leigja pad ut med afarkostum. bad er einsdzaemi
a0 settar séu heimildir til sekta pegar um einkaréttarlega samninga er ad reda, oft 4 t{dum milli
tveggja einstaklinga. Til stendur ad gera pad ad naudsyn ad skré alla leigusamninga { opinbert kerfi.
Tilgangurinn 4 ad helga medalid hér, p.e. gera hinu opinbera kleift ad fylgjast { sméatriSum med
fjarhad leigu, utbua ,rétt markadsverd o.s.frv. Huseigendafélagid telur enga porf 4 slikum
adgerdum, heldur megi nd bessu markmidi med 6drum hetti, svo sem med greiningu peirra
leigusamninga sem nd pegar liggja fyrir, sbr. 1. mgr. 5. gr. nugildandi héisaleigulaga.

Huseigendafélagid vekur athygli 4 pvi ad i eldri 16gum um husaleigusamninga fr4 arinu 1979 voru
settar verulegar skordur vid utleigu hiisnadis. bad leiddi til pess ad leigusalar veigrudu sér vid ad
leigja ut fasteignir sinar sem aftur leiddi til verulegs skorts 4 leiguhtsnadi sem verst bitnadi 4
leigutdkum. Huseigendafélagio telur 1jost ad sagan muni endurtaka sig ef frumvarp petta verdur ad
16gum.

P4 er naudsynlegt ad benda 4 ad homlur 4 fjarhaed leigu geta studlad ad pvi ad leigusali haldi aftur
af edlilegu og naudsynlegu vidhaldi hennar. Leigusali parf ad njota edlilegs 4bata og ards af ttleigu,
hvort sem monnum likar pad betur eda verr. Raunverd fasteigna hefur 4 sidustu drum farid
lekkandi. [ 1j6si peirrar efnahagsstédu sem uppi er hér 4 landi og med peim ldnakjorum sem
fasteignaeigendum bjodast geta paer adstadur skapast ad leigusali ,,greidi med* leigunni, til ad
standa straum af opinberum gj6ldum og ahvilandi fasteignaldnum. Ef setja 4 homlur 4 leiguverd til
vidbotar slikum adsteedum telur Huseigendafélagio augljost ad pad muni leida til pess ad leigusali
heetti annad hvort Utleigu fasteignar sinnar eda spari allt vidhald hennar. Hiseigendafélagid telur
pvi ad verdi frumvarpid ad 16gum ad pa muni pad leida til pess ad pad dragi Gr frambodi
leiguhusnadis sem aftur leidi til verri samningsstédu leigutaka og fer pvi frumvarpid gegn tilgangi
sinum. -

Samningafrelsi skert verulega og hugsanlegt brot 4 eignarétti

Med frumvarpinu er samningafrelsi skert verulega sem og lag®ar rikar skyldur 4 leigusala ad
vidlagOri refsidbyrgd { formi sekta. Huseigendafélagid telur ad svo miklar skerdingar 4
samningafrelsi fasteignareigenda kunni ad vera brot 4 eignarétti. A pad skal bent ad eignarrétturinn
er stjornarskrérvarinn og samningsfrelsio er meginreglan { samningarétti og meginstodin i 6llum
mannanna vidskiptum. Pad hefur verid talid ad mjog rikar asteedur verdi ad vera fyrir hendi til ad
bad megi takmarka. Pad er almennur og sjalfsagdur réttur manna ad rada yfir og radstafa eignum
sinum eda gera ekki samninga og til ad rdda efni peirra. Midad vid domaframkvamd
Mannréttindadomstols Evropu eru likur til pess ad frumvarpid yrdi talid brjota gegn eignarrétti sem
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verndadur er { Mannréttindasattmala Evrépu og stjérnarskranni.

Huseigendafélagid getur ekki tekid undir nidurstodu minnisblads Innanrikisraduneytisins til
Velferdarnefndar, dags. 13. mars 2024. A3 bvi er vardar umfjsllun um eignarréttinn segir {
minnisbladinu ad leigubremsa gangi mun skemur en tilldgur frumvarpsins. Pad er hins vegar ekki
rétt. Pad barf ad horfa 4 frumvarpid { heild en i pvi felst 4kvedin leigubremsa 4
skammtimasamningum og vid endurnyjun leigusamninga. b4 felst skerding 4 eignarrétti ad pvi
leyti ad leigusali er tilneyddur til ad semja alltaf vid fyrri leigutaka nema { undantekningartilvikum.
Pannig eru verulegar homlur settar 4 rétt leigusala til ad segja upp leigusamningi auk annarra atrida
sem saman leida til pess ad um brot 4 stjornarskrarvordum eignarrétti kunni ad vera ad raeda ef
frumvarpid verdur ad 16gum. Horfir pa félagid einkum til pess ad med svo ipyngjandi akvaedum sé
ekki gett medalhofs svo sem krafa er gerd til. P4 ma af ddmum Mannréttindadémstéls Evrépu
einnig rada ad fyrirkomulag { 16ggjof megi ekki vera bersynilega dsanngjarnt.

Verdi frumvarpid sampykkt ad obreyttu mun pad leida til pess ad leigusali verdi skyldadur til
samningsgerdar vid tiltekinn adila nema akvadi um uppsodgn eigi vid eda réttur leigjanda til
forleigu eigi ekki vid. P4 verdur grundvallarefni hiisaleigusamnings verulega skilyrt, um fjarhzed
hisaleigu. Med pvi verda skordur settar vid pvi ad samningsadilar radi efni samnings sins. Er pvi
med frumvarpinu veist ad peim premur stodum samningaréttar sem undirbyggja meginregluna um
samningafrelsi.

Forleigurétti sniio a4 hvolf

i niigildandi 16gum er leigutaka tryggdur forgangur ad leigu husnzdis eftir ad leigutima lykur. Med
frumvarpinu er leigutokum ekki treyst til ad gaeta ad pessum rétti sinum heldur er sa skylda 16g0 4
leigusalann a0 lata leigutaka vita af forleigurétti sinum pegar lok leigutima nalgast. Er pannig rétti
leigutaka { raun snuid 4 hvolf og lagt 4 leigusala ad passa upp & rétt leigutakans. Geri leigusalinn
bad ekki leidir pad til pess ad leigjandi eigi sjalfkrafa forleigurétt i hinu leigda. I pessu skyni er
aftur bent 4 ad husaleigusamningar 4 almenna leigumarkadnum eru i flestum tilfellum gerdir 4 milli
einstaklinga, 4n pess ad um atvinnurekstur sé ad reeda

Iliskiljanleg akveedi jafnvel fyrir logleeroa

Fyrirhugadar breytingar 4 37. gr. husaleigulaga, sbr. 7.-8. gr. frumvarpsins eru torraedar. Undirritud
eiga erfitt med ad skilja ordalag 4dkvadanna, sem poé eru logmenn med sérpekkingu a
hasaleigulogum. Gerdar virdast t6luverdar krofur & leigusala ad tilkynna leigjanda med
sannanlegum hatti um ymis atridi er varda leigusambandid innan tilsettra timamarka, en ad 6drum
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kosti missi hann rétt sinn, ad pvi er virdist fortakslaust, til haekkunar leigu. Undirritud sja fram &
ad nefndar breytingatillsgur séu einatt til pess fallnar ad valda Agreiningi og G1fid milli adila og
skapa mikla vinnu hja kaerunefnd hiisamala til ad f4 leyst Gr honum.

A0 lokum

bad er talad hatt 4 torgum um ad naudsynlegt s¢ ad beeta réttarstédu leigjenda og ad naudsynlegt
sé ad breyta hisaleigulogunum { pvi skyni. Nugildandi husaleiguldg virka pvert 4 méti vel og
standa ekki 4 nokkurn hatt leiguvidskiptum fyrir prifum. Pau eru eda voru 6llu heldur i pad heila
sanngjorn { gard beggja samningsadila. Hagsmunir leigjenda eru vel vardir og leiguréttur peirra er
mjdg rikur. Engum verdur hent ut fyrirvaralaust og gedpottahaeekkun husaleigu 4 sér ekki lagastod.

Huseigendafélagid er reidublio ad koma 4 fund velferdarnefndar til ad gera nanari grein fyrir
umsdgn sinni og 63rum atridum sem félagid telur mali skipta.

Reykjavik 22. mars 2024

Fyrir hond Huseigendafélagsins,

W W

Hildur Yr Vidarsdéttir, hrl.
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Orri Hafporsson, hdl.

Sigurdur
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