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1. Addragandi og verkefni
starfshopsins

pann 23. jani 2022 skipadi innvidaradherra starfshop um endurskodun
hasaleigulaga (hér eftir ,starfshopurinn®). Samkvaemt skipunarbréfi er hlutverk
starfshopsins ad endurskoda hisaleigulog, nr. 36/1994, med sidari breytingum,
med pad ad markmidi ad beeta réttarstodu og hlsnaedisoryggi leigjenda. T pvi
skyni skal starfshopurinn medal annars horfa til tillagna i skyrslu atakshops um
aukio frambod a ibudum og adrar adgerdir til ad baeta stodu a hisnaedismarkadi
(hér eftir ,atakshopur stjornvalda um hisnaedismal”), dags. 19. jandar 2019" sem
aréttadar voru i skyrslu starfshops um adgerdir og umbaetur a hisnaedismarkadi,
dags. 19. mai 20222

[ framangreindum skyrslum er 16gd ahersla & umbatur m.a. vardandi aukid
hlsnadisoryggi leigjenda, akvordun um leigufjarhaed i upphafi leigutima og
breytingar a fjarhaed leigu a leigutima, skilgreiningu a langtimaleigu og aukna
hlutdeild fagfélaga i langtimaltleigu. T 3. kafla Samrad vid hagadila a
leigumarkadi er gerd nanari grein fyrir vinnu starfshopsins tengdri einstokum
tillogum i skyrslunum sem liggja til grundvallar vinnu starfshopsins samkvaemt
skipunarbréfi. Upphaflega var gert rad fyrir ad starfshopurinn skiladi tillogum
sinum til innvidaradherra fyrir 30. september 2022. 1 josi samspils vid frumvarp
innvidaradherra til laga um breytingu a hisaleigulégum (skraning samninga og
breytinga a leigufjarhaed), hér eftir nefnt ,skraningarskyldufrumvarpid“? og pess
ad bedid er nidurstadna Gar nyrri leigumarkadskonnun Hlsnaedis- og
mannvirkjastofnunar 2022 o6skadi formadur starfshopsins eftir framlengdum
starfstima hopsins. Fallist var a pa beidni og starfshopnum falid ad skila
afangaskyrslu i desember.

Starfshopurinn er pannig skipadur:

e Andri Bjorgvin Arnporsson, formadur, fulltrai innvidaradherra,

e Johann Baldursson, fulltrti innvidaradherra,

e Ingibjorg Sigridar Eliasdottir, fulltrai félags- og
vinnumarkadsraduneytis,

e Gunnar Narfi Gunnarsson, fulltrii forsaetisraduneytis,

e SolrGn Halldora brastardottir, fulltrii fjarmala- og efnahagsraduneytis,

e Drengur Ola borsteinsson, fulltrii Hasnaedis- og mannvirkjastofnunar.

TNidurstodur atakshops um aukid frambod a ibidum og adrar adgerdir til ad baeta stodu a hdsnadismarkadi
fra 19. janGar 2019. https://www.stjornarradid.is/library/01--Frettatengt---myndir-og-skrar/FOR/ Fylgiskjol-
i-frett/A%cc%81taksho%cc%81pur%20-%20tillo%cc%88gur.pdf

2 Nidurstodur starfshops um adgerdir og umbaeetur a hisnaedismarkadi fra 19. mai 2022.
https://www.stjornarradid.is/library/01--Frettatengt---myndir-og-skrar/IRN/ Frettatengd-
skjol/Starfsh%C3%B3pur%20um%20umb%C3%A6tur%20%C3%A1%20h%C3%BASN%C3%A6%C3%B0ismarka%C3
%B0i%20-%205k%C3%BDrsla%20-%20lokaeintak.pdf

* Frumvarp til laga um breytingu a husaleigulégum, nr. 36/1994 (skraning samninga og breytinga a
leigufjarhaed): https:/ /www.althingi.is/altext/153/s/0273.html
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Lisa Margrét Sigurdardottir, fulltrGi innvidaradherra, baettist i starfshopinn 1.
september 2022.

I tillogu 111 skyrslu atakshops stjornvalda um hisnaedismal fra janGar 2019 er
lagt til ad hdsaleigulog verdi endurskodud til ad baeta réttarstodu leigjenda. par
segir:

1. Akvaedi hasaleigulaga verdi endurskodud til ad baeta réttarstodu leigjenda

t.d. hvad vardar:

a.  Akvordun leigufjarhaedar i upphafi leigu og heimildir til breytinga a
henni a leigutima, 6had pvi hvort um otimabundinn samning eda
endurnyjun a timabundnum samningi sé ad raeda.

b. Lengd og uppsogn leigusamninga, p.mt. skilgreiningu a
langtimaleigu.

€. Moguleg Urraedi og vidurlog vid brotum gegn akvaedum hisaleigulaga.

d.  Geeta parfad pviad breytingar a husaleigulogum haekki ekki leiguverd
eda dragi Ur frambodi a leigumarkadi.

Pa er tillaga 14 1 skyrslu starfshops um adgerdir og umbaetur a hisnaedismarkadi
fra mai 2022 svohljodandi:

14. Akveedi hulsaleigulaga verdi endurskodud til ad tryggja jafnraedi
samningsadila og aukid husnaedisoryggi leigienda og horft til fordaema fra
londum par sem proskadur leigumarkadur er vid lydi. Vido endurskodun
hisaleigulaga og stefnumotun a leigumarkadi verdi serstaklega horft til:
a. Aukins hlsnaedisoryggis leigjenda og ad leiga verdi ad raunverulegum

valkosti sem busetuform.

b. Vidmida um leiguverd Ut fra areidanlegum rauntimaupplysingum.

c.  Heimilda til breytinga a leigufjarhaed a leigutima, 6had pvi hvort um
otimabundinn samning eda endurnyjun a timabundnum samningi sé
aod raeda.

Aukinnar hlutdeildar fagfélaga i langtimaltleigu sem leigusala.
Radningarsamband verdi avallt adskilid fra hdsaleigusamningum.

f.  Lengd og uppsdgn leigusamninga, p.mt. skilgreiningu a
langtimaleigu.

g.  Moguleg Urraedi og vidurlog vid brotum gegn akvaedum hisaleigulaga.

h.  Urbotataekifeera sem greind voru a vinnustofu um leigumarkad.

Vid endurskodun hlsaleigulaga er mikilvaegt ad hafa hugfast ad med peim er
leigjendum tryggdur akvedinn lagmarksréttur vid leigu ibtdarhlsnadis. Pannig
er i 1. mgr. 2. gr. laganna kvedid a um ad oheimilt sé ad semja um ad leigjandi
ibldarhlsnaedis taki a sig rikari skyldur og 6dlist minni réttindi en l6gin mzela
fyrir um nema akvaedi laganna hafi ad geyma sérstok fravik pess efnis. Akvaedi
laganna um atvinnuhUsnaedi eru aftur @ moti fravikjanleg og gildir hid sama um
annad husnadi sem hvorki telst ibddar- né atvinnuhisnaedi.

P6 er heimilt ad semja um fravik fra almennum reglum laganna, pott um leigu
ibldarhisnadis sé ad raeda, pegar um afangaheimili eda leigu til namsmanna er
ad reda a vegum logadila sem ekki er rekinn 1 hagnadarskyni, vegna sérstaks
edlis og tilgangs starfseminnar, og ber ad geta peirra fravika i leigusamningnum,
sbr. 3. mgr. 2. gr. laganna. bPannig er sem daemi gert rad fyrir ad stidentagardar
geti bundid dvol nemenda akvednum skilyréum, svo sem um namsframvindu.
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Verdur nu gerd grein fyrir leigumarkadnum og stodu leigienda hér a landi og
samanburdi  vid  onnur riki  asamt  abendingum  Efnahags-  og
framfarastofnunarinnar (e. Organization for Economic Co-operation and
Development, hér eftir ,OECD") og Alpjodagjaldeyrissjodsins (hér eftir ,AGS") a
pessu svidi. pa verdur fjallad nanar um einstok efnisatridi i tillogu 14 i skyrslu
starfshops um adgerdir og umbaetur a hdsnadismarkadi og pau sjonarmid og
abendingar sem hagadilar settu fram i tengslum vid pau. Loks verdur fjallad um
framhald vinnu starfshopsins. Stiklad er a storu um gildandi rétt og leitast vid ad
draga fram lykilatridi og helstu askoranir sem skipta mali i umfjollun um
endurskodun a huasaleigulogum. Umfjollunin  er pvi ekki temandi en
starfshopurinn lagdi sig fram vid ad draga saman og gera grein fyrir helstu
abendingum og sjonarmidum hagadila, baedi peim sem komu fram i viétolum og
innsendum erindum peirra, i pessari skyrslu.
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2. Leigumarkadurinn og stada
leigjenda

2.1 Leigumarkadurinn hér a landi

Azetlad er ad i kringum 34.000 heimili séu a leigumarkadi um pessar mundir og
hefur peim fjolgad verulega fra pvi a arunum fyrir hrun eda um sem nemur
rimlega 70% sé borinn saman fjoldi heimila @ arunum 2004-2006 annars vegar
og hins vegar 2019-2020. A sama tima fjolgadi heimilum i heild adeins um 37%."

Heimilum a leigumarkadi faekkadi aftur a moti arid 2020 vegna ahrifa
koronuveirufaraldursins a hisnaedis- og vinnumarkadinn. pau ahrif urdu til pess
ad yngsti aldurshopurinn a leigumarkadi, 18-24 ara, fluttist ad hluta til aftur i
foreldrahUs a sama tima og aldurshopurinn 25-34 ara fluttist i auknum maeli af
leigumarkadi i eigid hlsnaedi.® Er talid ad um 22% heimila séu a leigumarkadi um
pessar mundir og um 13% einstaklinga 18 ara og eldri. Talio er liklegt ad heimilum
a leigumarkadi muni fjolga a komandi arum m.a. Gt fra lydfraedilegum breytum
en einnig vegna komu flottafolks, vidspyrnu i ferdapjonustu og aukinni porf fyrir
erlent vinnuafl.

Ekki liggja fyrir naegjanlega heildstaedar upplysingar um proun leiguverds en
visitala leiguverds, sem einkum er litid til i peim efnum, er peim annmorkum had
ad hin byggist eingongu a pinglystum leigusamningum. Ekki er skylt ad pinglysa
leigusamningum og endurspeglar visitalan pvi adeins hluta peirra.
Leigusamningum er einkum pinglyst til ad leigjandi odlist rétt til hisnaedisbota
svo og til ad tryggja réttarvernd gagnvart pridja adila. Jafnframt endurspeglar
visitala leiguverds adeins leigufjarhaed eins og hin var i upphafi samningstima
pinglystra samninga en tekur aftur a moti ekki mid af breytingum sem verda a
leigufjarhaed a samningstima. PO er talid ad mikill meiri hluti leigusamninga sé
tengdur visitolu neysluverds hvad leigufjarhaed vardar. Med tilkomu
skraningarskyldu leigusamninga og breytinga a leigufjarhaed samkvaemt
fyrirhuguéum breytingum a hisaleigulogum munu fast areidanlegri upplysingar
um proun leiguverds sem unnt verdur ad byggja a vid stefnumotun stjornvalda i
hlsnadismalum.

Sé litid til prounar leiguverds samkvaemt visitolu leiguverds hefur leiguverd farid
hakkandi undanfarna manudi. pannig hakkadi leiguverd a hofudborgarsvaedinu
um 9,6% a sidustu 12 manudum midad vid jani sl. A storum hluta aranna 2019 og
2020 laekkadi leiguverd aftur @ moti, m.a. vegna ahrifa koronuveirufaraldursins.
Leiguverd a hofudborgarsvaedinu er ennpa laegra en pad var a arunum 2018-2019
a fostu verdlagi.

“ Hér er midad vid nidurstédur ar lifskjararannsokn Hagstofu islands en liklega neer hin sidur til folks med

erlendan bakgrunn en annarra. bvi er mogulega um vanmat a steerd leigumarkadar ad raeda.

* Hagdeild HMS, Stadan a leigumarkadi - nidurstodur skodanakénnunar arsins 2021 fra 9. november 2021.
https://hms-web.cdn.prismic.io/hms-web/1f7bab32-bd5b-4ae2-96e6-d8eb7efff53c_stadan-a-leigumarkadi-
konnun-arsins-2021.pdf
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Leiguverd sem hlutfall af fasteignaverdi hefur ekki verid jafnlagt fra upphafi
melinga og undanfarna manudi en til lengri tima ma aetla ad akvedid samband
riki par a@ milli par sem leigusalar purfa annadhvort ad kaupa eda byggja ibudir
til Gtleigu. ba hafa peir a hverjum tima val a milli pess ad selja eda leigja Ut
hlsnaedid. Edlilegt er ad leiguverd laekki sem hlutfall af fasteignaverdi pegar
vextir laekka par sem kostnadurinn vid ad eiga ibud laekkar samhlida.

Mynd 1.

Leiga sem hlutfall af fasteignaverdi
Visitala (jan. 2014 = 100)

Nigrenni Annad a

HéfuBborgarsvadi héfudborgarsvadis landsbyggd
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Heimild: Hagdeild HMS

NO pegar vextir fara aftur haekkandi er ekki oliklegt ad leiguverd fari ad haekka a
nyjan leik. bannig telur Sedlabanki Islands vidbGid ad aukin eftirspurn eftir
leiguhUsnaedi vegna haerri flarmagnskostnadar, aukinnar skammtimaleigu iblda
til ferdamanna, folksflutninga til landsins og fleiri patta muni setja prysting a
haekkun leiguverds a komandi misserum.® | pessu sambandi er rétt ad geta pess
a0 stjornvold haekkudu grunnfjarhaedir hisnaedisbota um 10% fra 1. jani sl. til ad
bregdast vid fyrirsédri haekkun leiguverds vegna aukinnar verdbolgu.’ Azetlad er
ad um helmingur heimila a leigumarkadi fai greiddar hisnaedisbaetur og um 70%
beirra séu med visitolutengda leigusamninga.

Samkvaemt leigumarkadskonnun Hdsnaedis- og mannvirkjastofnunar 2021 er
algengast ad folk leigi af einstaklingi a almennum markadi sem pad tengist ekki
vinattu- eda fjolskyldubondum (42%). betta hlutfall hefur verid ad aukast fra
arinu 2018 pegar pad nam 35,1% og jokst um fjogur prosentustig a milli ara fra
2020 til 2021. Naest algengast er ad folk leigi af attingjum eda vinum (18%).
Leigusalar eru pvi i 60% tilvika einstaklingar. Um 10,2% leigjenda leigja af
sveitarfélagi, 10% af einkareknu leigufélagi, 8,6% af stidentagoroum og 4,6% af
ohagnadardrifnum leigufélogum. Hlutfall annarra leigusala er talsvert laegra.

¢ Sedlabanki Islands, Fjarmalastodugleiki 2 2022 fra 28. september 2022.
https://www.sedlabanki.is/library/Skraarsafn/Fjarmalastodugleiki/FS /2022 /Fjarmalastodugleiki 2022 2.pdf

7LOg um breytingu a [6gum um tekjuskatt, [6gum um almannatryggingar og l6gum um hlsnadisbaetur
(motveegisadgerdir vegna verdbolgu). https:/ /www.althingi.is/altext/152/s/1069.html
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I leigumarkadskonnun Hlsnaedis- og mannvirkjastofnunar fra 2021% voru
leigjendur spurdir hvort peir vaeru sammala eda 6sammala fullyrdingunni ,Eg tel
mig bla vid hlsnaedisoryggi“. Nidurstodur konnunarinnar syndu ad 68% voru
sammala, 13,1% voru hlutlaus og 18,9% leigjenda voru 6sammala.

beir sem telja sig bla vid mest husnadisoryggi eru peir sem leigja af vinum og
2ttingjum eda af ohagnadardrifnu leigufélagi en peir sem telja sig sist bla vid
hlsnaedisoryggi leigja af einstaklingi a almennum markadi sem peir eru ekki
tengdir fjolskyldu- eda vinattubondum. Likt og fram hefur komid er jafnframt
algengast ad leigt sé af einstaklingi a almennum markadi sem viokomandi er ekki
tengdur slikum bondum (42%).

Mynd 2.°

Eg tel mig bia vié hisnadiséryggi
Leigir pu...?

Af einstaklingi & almennum markadi
Af gettingjum og vinum

Af einkareknu leigufélagi

Af 6hagnadardrifnu leigufélagi

A studentagéréum

Af sveitarfélagi

Annars stadar

. Mjbg sammala . Hvorki né . Mjég 6sammala
. Frekar sammala - Frekar ésammala

Heimild: Présent

1 kjolfarid voru peir sem voru 6sammala spurdir um astedu pess ad peir teldu
sig ekki bla vid hlsnzedisoryggi. Helstu astaedur voru peer ad leigusamningar
peirra vaeru timabundnir, ad of litid frambod veeri af ibGdarhlsnaedi og leiguverd
of hatt.

Sé litid til aldurs og tekjudreifingar leigjenda hér a landi ma sja ad naestum 49%
leigienda eru a aldrinum 18-34 ara. Naerri 90% heimila a leigumarkadi eru med
samanlagdar radstofunartekjur undir 800.000 kr. @ manudi og naerri 70% med
undir 550.000 kr. i samanlagdar manadarlegar radstofunartekjur heimilisins.™

® Hagdeild HMS, Stadan a leigumarkadi - Samantekt & nidurstédum skodanakannana arsins fra 29. desember
2020. https://hms-web.cdn.prismic.io/hms-web/8c929f07-a4a6-41c9-ab0f-eb59c89f9495 stadan-a-
leigumarkadi-2020.pdf

¢ Hagdeild HMS, Stadan a leigumarkadi - nidurstddur skodanakdnnunar arsins 2021 fra 9. nGvember 2021.
https://hms-web.cdn.prismic.io/hms-web/1f7bab32-bd5b-4ae2-96e6-d8eb7efff53c_stadan-a-leigumarkadi-

konnun-arsins-2021.pdf

© Spurt var: ,Hverjar voru radstofunartekjur pinar/heimilis pins i maimanudi 20217 Hér er att vid allar tekjur
heimilisins eftir skatt.”

Desember 2022

10


https://hms-web.cdn.prismic.io/hms-web/8c929f07-a4a6-41c9-ab0f-eb59c89f9495_stadan-a-leigumarkadi-2020.pdf
https://hms-web.cdn.prismic.io/hms-web/8c929f07-a4a6-41c9-ab0f-eb59c89f9495_stadan-a-leigumarkadi-2020.pdf
https://hms-web.cdn.prismic.io/hms-web/1f7bab32-bd5b-4ae2-96e6-d8eb7efff53c_stadan-a-leigumarkadi-konnun-arsins-2021.pdf
https://hms-web.cdn.prismic.io/hms-web/1f7bab32-bd5b-4ae2-96e6-d8eb7efff53c_stadan-a-leigumarkadi-konnun-arsins-2021.pdf

Afangaskyrsla

Arid 2021 bjuggu 10,9% heimila & leigumarkadi vid skort a efnislegum geedum™
samanborid vid 2,4% heimila peirra sem bda i eigin hisnadi. Leigjendur eru
jafnframt mun liklegri en adrir hopar til ad bda vid ipyngjandi hisnaediskostnad
samkvaemt skilgreiningu OECD, p.e. pegar 40% eda heerra hlutfalli af
ragstofunartekjum er vario til greidslu hisnaediskostnadar. bannig bjuggu 27%
heimila a leigumarkadi aridé 2021 vid ipyngjandi hdsnzediskostnad samanborid vid
8,9% ibudareigenda samkvaemt lifskjararannsokn Hagstofu Islands.” T pessu
sambandi skal po tekid fram ad peir sem eru tekjulaegri eru liklegri til ad bda i
leiguhlsnadi en i eigin hdsnadi.

Samkvaemt upplysingum fra Hdsnadis- og mannvirkjastofnun  hefur
medalhlutfall radstofunartekna sem varid er 1 leigu haekkad a sidustu arum. A
milli aranna 2019 og 2020 jokst hlutfallid Ur 40% 1 44% og var 45% arid 2021 sem
er nokkud yfir vidmidunarmorkum pess sem telst vera ipyngjandi
hisnaediskostnadur samkvaemt skilgreiningu OECD (40%). Talid er ad hakkunina
megi ad likindum skyra ad hluta til med pvi ad tekju- og eignameiri leigjendur
hafi fest kaup a eigin hlUsnadi og flust af leigumarkadi vid lekkun vaxta a
hlsnadislanum 1 koronuveirufaraldrinum. betta gerdi pad ad verkum ad
eftirspurn eftir leiguhUsnaedi minnkadi a sama tima og frambod a leiguhlsnadi
jokst.

Toluverdur munur er a greidslubyrdi leigijenda samkvaemt leigumarkadskonnun
Hlsnaedis- og mannvirkjastofnunar 2021. Samkvaemt konnuninni greiddu 35,1%
adspurdra 30% eda laegra hlutfall af radstofunartekjum heimilisins i leigu, 37,9%

greiddu a bilinu 30-49%, 16,5% greiddu 50-69% og 10,5% greiddu 70% eda haerra
hlutfall af radstofunartekjum heimilisins i leigu.

Hasnaedisoryggi leigjenda hefur maelst meira undanfarin tvo ar en arin a undan.
Samkvaemt leigumarkadskonnun Hlsnaedis- og mannvirkjastofnunar 2021 toldu
68% leigjenda sig bla vid hlsnaedisoryggi pad ar og 70,6% arid 2020 en til
samanburdar toldu 64,5% leigjenda sig bla vid hlsnaedisoryggi arid 2019.

" Samkvaemt lifskjararannsokn Hagstofu islands teljast pau bia vid skort & efnislegum gaedum sem bla a
heimili par sem ad minnsta kosti prennt af eftirfarandi a via:

1 Heimilisfolk hefur lent T vanskilum hlsnadislana eda annarra lana vegna fjarskorts a
sidastlionum 12 manudum.

2. Heimilisfolk hefur ekki efni @ ad fara arlega i vikulangt fri med fjélskyldunni.

3. Heimilisfolk hefur ekki efni a kjoti, fiski eda sambeerilegri graenmetismaltid ad minnsta kosti

annan hvern dag.

Heimilisfolk getur ekki meett Gveentum Gtgjoldum.

Heimilisfolk hefur hvorki efni @ heimasima né farsima.

Heimilisfolk hefur ekki efni @ sjonvarpstaeki.

Heimilisfolk hefur ekki efni @ pvottavél.

Heimilisfolk hefur ekki efni a bil.

Heimilisfolk hefur ekki efni a ad halda hisnadi naegjanlega heitu.

O 00N O U~

 Hagstofa Islands, ,ipyngjandi hisnadiskostnadur heimila eftir stddu & hisnaedismarkadi 2004-2021".
https:/ /px.hagstofa.is/pxis/pxweb/is/Samfelag/Samfelag _lifskjor__4 husnaedismal 2 byr%C3%B0ihusn
aediskostnadar/LFI03305.px

B Sem fyrr greinir var pad nidurstada lifskjararannsoknar Hagstofu Islands ad um 27% leigjenda hafi bid vid
ipyngjandi hisnaediskostnad arid 2021. bad er pvi akvedid 6samreemi a milli nidurstada
lifskjararannsoknarinnar og leigumarkadskénnunar Hisnadis- og mannvirkjastofnunar ad pessu leyti.
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Mynd 3.%

Eg tel mig bua vid husnadisoryggi

2021 13,1% 92% 9,7%

2020 13,3% 79% 8,2%

2019 14,2% 11,4% 9,8%

. Mjdg sammaéla . Frekar sammala . Hvorki ne . Frekar 6sammala . Mj6g 6sammala

Heimild: Présent

[ pessu sambandi verdur ad hafa i huga ad fyrir koronuveirufaraldurinn var mikid
um skammtimaleigu ibdda undir heimagistingu a bord vid Airbnb, m.a. vegna
skorts a gistirymum a hotelum. Slik Gtleiga lagdist nanast af i faraldrinum og for
pa hluti hisnadisins 1 almenna (tleigu. Samkvaemt nidurstodum
leigumarkadskonnunar Husnaedis- og mannvirkjastofnunar 2020 fjolgadi
leiguibldum og samhlida batnadi samningsstada leigienda. bannig ma aetla ad
laegra leiguverd og aukid frambod hafi att sinn patt i ad peim fjolgadi sem telja
sig bla vid husnaedisoryggi. bratt fyrir mikla uppbyggingu hotelryma er ljost ad
skammtimaleiga i formi heimagistingar hefur aukist @ ny med verulegri fjolgun
ferdamanna i framhaldi af afléttingu takmarkana vegna koronuveirufaraldursins.
Ma pa gera rad fyrir ad frambod iblda til almennrar dtleigu minnki, likt og fram
hefur komid, og prystingur a leiguverd aukist ad nyju, eins og fram kemur i nyjustu
Utgafu Fjarmalastodugleika Sedlabanka Islands.™

™ Hagdeild HMS, Stadan a leigumarkadi - nidurstodur skodanakdnnunar arsins 2021 fra 9. ndvember 2021.
https://hms-web.cdn.prismic.io/hms-web/1f7bab32-bd5b-4ae2-96e6-d8eb7efff53c_stadan-a-leigumarkadi-

konnun-arsins-2021.pdf

 Sedlabanki Islands, Fjarmalastédugleiki 2022.
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2.2 Leigumarkadurinn i erlendum samanburdi og
abendingar OECD og AGS

OECD hefur bent a ad undanfarin 20 ar hafi baedi hisnadis- og leiguverd haekkad
meira hér a landi en sem nemur medaltalshaekkun innan OECD rikjanna.

Myndir 4 og 5.

Evolution of the real house price index Evolution of the real rent price index
Iceland, compared to OECD and Euro-area averages (2015=100) Iceland, compared to OECD and Euro-area averages (2015=100)
——lceland —0OECD — - Euroarea —Iceland —0ECD — - Euroarea
180 120
160 10

140
120
100

80

60

40

Souce: OECD Affardable Housing Defadase, indiator HMI 2. Caloulated besed on OECD (2022). Analyfcal House Price Dafaase, itos

OECD og AGS benda a ad hagvoxtur og mikil folksfjolgun hafi sett prysting a
hisnadisverd a Islandi auk ibadaskorts, hagstaedra vaxta- og lanskjara, aukins
ferdamannastraums og skammtimaleigu, lyofraedilegra breytinga og aukinnar
péttbylismyndunar.

Mynd 6.

Very high population growth compared

with most other OECD countries Average growth in living standards

200

20
100
0 i _-lllllIIIIIIIIIIIlllI‘I“
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Source: OECD Analytical Database, OECD, 2022.
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A nedangreindri mynd ma sja fjolda ibada & hverja 1.000 ibda a Islandi
samanborid vid hin Nordurlondin arin 2011 og 2020 og ma par sja ad ibudir eru
hlutfallslega feerri a Islandi en hinum Nordurlondunum & vidmidunararunum.

Mynd 7.
Dwellings per 1000 inhabitants
600 B2011 W2020
SUEI _ II II “ “
IsL WE NOR DEN FIN

Heimild: AGS.

A mynd 4 ma sja skiptingu hasnadismarkadarins eftir olikum busetuformum.

bess ma geta ad staerd leigumarkadarins a Islandi er daemigerd i samanburdi vid
onnur OECD-riki.

Mynd 8.
Housing tenure distribution, percentages, 2018
[ own outright ] Own with mortgage [_] Rent [[] Other
100
75
50
25
[ o e o e B e S o o S s o e e e LN s s s s s s S o
ZY¥XoLde A WZOEE o ZX0py xS0 2 CQWXEDWL
SSF0SnoNSEOK i LDow Z T Z5mL IO
IcnEaammuao%mgtézg‘ﬂ‘ﬂamw:lgg093§o<ooo

Source: OECD Housing Policy Toolkit Data Dashboard. ‘

Jafnframt telst hluti félagslegs hisnaedis af leigumarkadnum a islandi vera
medalstor i samanburdi OECD-rikja.
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Mynd 9.
Number of social rental dwellings as a % of total dwellings
2020 or latest year available
Large .
oot | Medium Small Very small
housing stock) (10-19%) ! (2:%) I (<2%)
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A kigy part of past and uSing oo ‘for more information.

ee [DECD) 20
QECD Atfordable Housing Database, indicalor PH4.2.

A eftirfarandi mynd ma sja island i erlendum samanburdi hvad vardar hlutfall
leigienda med lagar tekjur sem leigja a almennum markadi og eru med ipyngjandi
hisnadiskostnad. Hlutfallid (43%) endurspeglar stéduna a Islandi arid 2018.

Mynd 10.

Housing cost overburden rate among low-income tenants

Share of population in the bottom quintile of the income distribution spending more than 40% of dispesable income on rent, in
percent, 2020 or latest year available
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OECD-riki nyta margs konar hisnadisstudningsform til ad gera hdsnadisverd
vidradanlegra, baedi a frambods- og eftirspurnarhlidinni, sbr. eftirfarandi

samantekt OECD.

Tafla 1.

Hasnadisstudningur vid
ibudareigendur og
ibadarkaupendur

Hasnadisstudningur
vid leigjendur

Adgerdir a eftirspurnarhlidinni

. Nidurgreidsla hisneedislana
eda abyrgair: 36 riki

e  Skattaafslattur fyrir
ibGdareigendur: 34 riki

. Nidurgreidslur til
hisnadiskaupa: 29 riki

. Hlsnadistudningur vio
ibldareigendur vegna
skuldavanda: 22 riki

. Hlsnaedisbaetur til leigjenda
(og sums stadar einnig
ibldareigenda): 38 riki

Adgerdir a frambodshlidinni

. Fjarhagslegur studningur
til ad baeta gaedi
ibadarhusnaedis: 40 riki

. Fjarhagslegir hvatar fyrir
byggingaradila til
byggingar a hagkveemu
hisnaedi: 26 riki

e  Félagslegt hisnaedi fyrir
leigiendur (og i sumum
tilvikum ibGdareigendur):
26 riki

. Leigustyring: 25 riki

e Takmarkanir a heimildir til
skammtimadtleigu (svo
sem Airbnb): 24 riki

Ad mati OECD er hisaleiguloggjofin a Islandi til pess fallin ad studla ad auknu
frambodi a leiguhdsnaedi. Stofnunin bendir i pvi sambandi a ad strangar
takmarkanir a heimildum til ad semja um leigufjarhaed, p.e. med strangri
leigustyringu (e. tight rent control), séu til pess fallnar ad draga Gr frambodi a
leiguhUsnaedi. Gaeta purfi sérstaklega ad pvi ad visitolutengja slikar takmarkanir,

sé peim beitt, auk pess ad tryggja hvata til fjarfestingar.

Mynd 11.

Rent control is highly flexible

(a low number implies flexibility)

=

=

=
e

(9]

T

z

o
o
@
=)
g
=
=)
o
@
o
=)

Rent control indlex

Landlord-tenant relation regulations are

broadly balancé

Tenant security index

%)
=]
™

I}
P

(%]
D)

=
[N
=
IS
=
@

Source: Brick by Brick: Building Better Housing Policies, OECD (2021).
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AGS meaelir med pvi ad islensk stjornvold leggi aukna aherslu a adgerdir til ad
auka frambod a ibGdarhisnaedi, par a medal félagslegu hisnaedi. | pvi sambandi
er baedi bent a ad auka afkastagetu byggingaridnadarins hér a landi en einnig ad
beita adgerdum til ad auka frambod a ibddum til almennrar leigu, svo sem med
bvi ad prengja ad heimildum til skammtimaleigu (s.s. Airbnb) og hvetja eigendur
iblda sem standa audar til ad leigja paer Gt.

Desember 2022
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3. Samrad vid hagadila a
leigumarkadi

3.1 Inngangur

I pvi skyni ad varpa ljosi a teekifeeri til umbota vid endurskodun hasaleigulaga
sendi starfshopurinn breéf til 36 hagadila™ a leigumarkadi og gaf peim kost a ad
koma upplysingum og abendingum, sem ekki laegju pegar fyrir i adurnefndum
tveimur skyrslum, a framfaeri vid starfshopinn. Alls barust starfshopnum fimm
umsagnir; fra Félagsstofnun stddenta, Heimstaden, Huseigendafélaginu,
Neytendasamtokunum og Slokkvilidi hofudborgarsvaedisins.

A fundi starfshopsins 11. aglst sl. var akvedid ad senda spurningalista til ymissa
hagadila og bjoda peim ad koma a fund starfshopsins til ad gera nanar grein fyrir
sjonarmidum sinum og abendingum. Spurningarnar voru m.a. byggdar a peim
tillogum sem settar voru fram i skyrslum atakshops stjornvalda um hdsnadismal
fra 2019 og starfshopsins um adgerdir og umbaetur a hisnaedismarkadi fra 2022
og lutu fyrst og fremst ad hisaleigulogunum. bannig var lagt upp med ad fa fram
upplysingar, sjonarmid og vidhorf hagadila til peirra atrida sem starfshopnum var
*tlad ad taka mid af i sinum storfum.

Fulltrbar sex hagadila komu a fund starfshopsins pann 16. aglst sl., nanar tiltekio
fra Alpydusambandi Islands, Byggingafélagi namsmanna, Félagsstofnun
stidenta, HuUseigendafélaginu, Neytendasamtokunum og Oryrkjabandalagi
Islands. bann 23. agist sl. komu fulltriar sjo hagadila til vidbotar a fund
starfshopsins, nanar tiltekid fra Félagsbustodum, Heimstaden, Landssamtokum
islenskra stddenta, Leigufélagi aldradra, Samtokum atvinnulifsins, Samtokum
leigienda og Sambandi islenskra sveitarfélaga. pa kom fulltrdi VR a fund
starfshopsins 13. september sl. Verdur gerd grein fyrir helstu sjonarmidum
hagadila i naesta kafla.

3.2 Nanar um einstaka paetti tillogu 14 i skyrslu
starfshops um adgerdir og umbaetur a
hasnaedismarkadi og sjonarmid hagadila

3.2.1 Aukid hiisnaedisoryggi leigjenda og ad leiga verdi ad raunverulegum
valkosti sem bisetuform

Samkvaemt leigumarkadskonnun Hlsnaedis- og mannvirkjastofnunar fra

september 2021 myndu adeins um 11% leigjenda kjosa ad vera a leigumarkadi ef

neegilegt frambod veeri af baedi oruggu leiguhlsnaedi og ibadum til kaups ™ 1

somu konnun toldu po flestir, eda um 67% adspurdra, sig bua vid

% gloo (Leiguskjol), Landsbankinn, Tslandsbanki, Kvika banki, Arion banki, Sjova, TM, Vérdur, VIS, Samband
islenskra sveitarfélaga, Félagsbistadir, Bleer, Briet, Félagsstofnun stidenta, Byggingafélag namsmanna, Festa,
pjodskra, SVb, ASI, Samték fjarmalafyrirtaekja, Bjarg, Keilir, Samtdk atvinnulifsins, VR, Alma leigufélag, Brynja,
Heimstaden, island.is, Buseti, Samtk leigienda a islandi, Neytendasamtékin, broskahjalp, Gedhjalp, Slokkvilid
hofudborgarsveedisins, Hiseigendafélagid.

7 Spurt var: ,Ef naegjanlegt frambod veeri af 6ruggu leiguhlsnaedi og neegilegt frambod veeri af hisnadi til
kaups. Hvort myndir pG velja ad baa i leiguhlUsnaedi eda eigin hlsnadi?”
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hlsnaedisoryggi.” Visast i pvi sambandi til kafla 2.7 Leigumarkadurinn hér a landi
hér ad framan.

Fram kemur 1 nidurstodum starfshops um adgerdir og umbaetur a
hisnadismarkadi fra pvi i mai sl, ad jafnvaegi a ibtdamarkadi sé mikilvaegur
grundvollur ad hisnaedisoryggi og ad tryggja purfi aukid frambod iblda til ad na
stodugleika. T pvi samhengi er litid til almenna ibGdakerfisins sem lykilpattar i
lausn frambodsvandans.

Fra gildistoku laga um almennar ibadir, nr. 52/2016, hafa verid stofnadar 24
hisnaedissjalfseignarstofnanir. ~ Samkvaemt  samantekt  HUsnadis-  og
mannvirkjastofnunar fra 31. agust sl. hafa riki og sveitarfélog samtals varid yfir 30
milljordum krona til byggingar og kaupa a yfir 3.000 ibddum innan pess kerfis og
af peim hafa um 1785 verid teknar i notkun. Nanar er fjallad um almenna
ibGdakerfid 1 kafla 3.2.4 Aukin hlutdeild fagfélaga i langtimautleigu sem leigusala.

[ umsdgnum hagadila og vidtolum starfshopsins vid pa i agist og september sl.
var nokkud almenn samstada um ad frambodsvandinn veaeri dragbitur a
leigumarkadinn og ad efling almenna ibudakerfisins vaeri mikilvaegur pattur i
lausn pess vanda. Jafnframt kom fram ad almenna ibudakerfid vaeri po i
samkeppni vid adrar lausnir pegar kaeemi ad [6dadthlutunum. par kom einnig fram
ad skortur a upplysingum um leigumarkadinn, ibidaporf og ibGdaframbod hafi
stadid proun leigumarkadarins fyrir prifum. Fram kom ad fyrirhugud skraning
leigusamninga i gagnagrunn leigusamninga hja Hlisnadis- og mannvirkjastofnun
myndi vera lidur 1 ad leysa frambodsvandann.

Hagadilar nefndu enn fremur ad ofyrirsjaanleiki og haekkun kostnadar vid leigu
hlsnaedis vaeri pattur i pvi hvort leigjendur upplifdu hdsnaedisoryggi. Samkvaemt
gildandi l0ggjof skulu baedi hakkanir leigufjarhaedar a leigutimanum® og vid
endurnyjun leigusamnings® teljast sanngjarnar og edlilegar i gard beggja adila.
Aukinn fyrirvari um verdhaekkanir gzeti verid lidur i pvi ad minnka adstédumun a
milli leigjenda og leigusala. Nefnt var ad edlilegt vaeri ad fyrirhugadar hakkanir
vaeru tilkynntar med sex manada fyrirvara og ad setja pyrfti skordur vid pvi hversu
tidar paer gaetu verid. Vidmalendur gerdu po pann fyrirvara ad gaeta pyrfti ad pvi
ad loggjofin yroi ekki flokin med tilliti til réttarvitundar. Leigupak eda
leigubremsa? voru nefnd sem moguleiki med tilliti til ofyrirsjaanleikans, en ad
slikt gaeti aukid a frambodsvandann. Hugsanlega maetti koma sliku a sem
timabundnum Grraedum.

HOsnaedisoryggi var af morgum hagadilum talid tryggt med gildandi
husaleigulogum, en ad taekifeeri veeri til Grbota pegar kaemi ad pvi ad beeta
bekkingu almennings a gildandi rétti. Fram kom ad leigjendur kynntu sér oft ekki
efni samninga og vaeru ekki medvitadir um réttindi sin eda skyldur. bessar skyldur
gaetu verid adi misjafnar, t.d. vardandi vidhald, sem gaetu verid ipyngjandi. Bent

® Hlutfall peirra sem voru frekar eda mjég sammala fullyrdingunni ,Eg tel mig bla vid hisneediséryggi”.
6. tolul. 6. gr.,, 2. mgr. 36. gr. o.fl. gr. hisaleigulaga.

2 53. gr. hisaleigulaga.
2 Med leigupaki er att vid ad hamark sé sett a leigufjarhaed en med leigubremsu ad takmarkanir séu settar a
haekkun leigu a leigutima og/eda vid endurnyjun samnings.
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var a ad tiour flutningur leigjenda hefdi neikvaed ahrif a tengsl einstaklinganna
vid naerumhverfi sitt auk pess sem honum fylgdi aukinn kostnadur.

3.2.2 Vidmid um leiguverd at fra areidanlegum rauntimaupplysingum

pessum hluta tillagna starfshops um adgerdir og umbaetur a hisnadismarkadi
fra 2019 er matt med skraningarskyldufrumvarpi innvidaradherra. Med
frumvarpinu er lagt til ad kvedid verdi a um skraningarskyldu leigusamninga og
breytinga a leigufjarhaed. Verdi frumvarpid ad logum verda leigusamningar um
ibldarhisnaedi og annad hldsnzdi sem leigt er til iblUdar framvegis skradir i
opinberan gagnagrunn leigusamninga, svokalladan hdsnadisgrunn Husnaedis-
og mannvirkjastofnunar. Med skraningunni munu fast heildstaedar upplysingar
um markadsleigu, proun leiguverds, lengd og tegundir leigusamninga og fleiri
mikilvaegar upplysingar um leigumarkadinn. Slikar upplysingar munu ekki adeins
nytast stjornvoldum vid stefnumotun i hdsnaedismalum heldur einnig adilum
leigusamninga vid mat a sanngjarnri og edlilegri leigufjarhaed enda er
meginvidmid sanngjarnrar og edlilegrar leigufjarhaedar markadsleiga
sambaerilegs hdsnadis, likt og kemur fram 1 skyringum vid 37. gr. hisaleigulaga.
Visast i pessu sambandi einnig til umfjollunar i kafla 3.2.3 Heimildir til breytinga
a leigufjarhaed a leigutima, 6had pvi hvort um otimabundinn samning eda
endurnyjun a timabundnum samningi sé ad raeda.

Vid samrad starfshopsins vid hagadila kom fram mikill studningur vid logfestingu
skraningarskyldu leigusamninga til ad baeta upplysingar um leigumarkadinn.
Hagadilar bentu jafnframt & ad rauntimaupplysingar séu lykilpattur i pvi ad
leigumarkadurinn hér a landi geti proskast og verid i stodugri endurskodun.

3.2.3 Heimildir til breytinga a leigufjarhad a leigutima, 6had pvi hvort um
otimabundinn samning eda endurnyjun a timabundnum samningi sé ad
reda

Samkvaemt 37. gr. hisaleigulaga geta samningsadilar samid 1 upphafi um

leigufjarhaed og breytingar a henni yfir samningstimann, p.e. hvort og pa med

hvada haetti hin geti breyst a leigutima. Leigufjarhaed skal po vera sanngjorn og
edlileg i gard baxdi leigjanda og leigusala.

Um mat a pvi hvort leigufjarhaed teljist sanngjorn og edlileg i gard beggja adila
er fjallad i skyringum vid 37. gr. laganna. bar segir m.a. ad alltaf hljoti ad fara mjog
eftir stadhattum og atvikum og astandi a leigumarkadi a hverjum tima hvenaer
leigufjarhaed teljist vera sanngjorn og edlileg og hvenzer ekki. Meginvidmidunin
sé pvi markadsleiga sambaerilegs hlsnaedis. Af 6drum atridum, sem hafa beri
hlidsjon af, megi nefna:

- Almennan hdsnadiskostnad, par med talid vaxtakostnad, skatta og gjold.

- Stadsetningu, gerd og astand leiguhUsnadis.

- Endurbaetur, breytingar og vidhald sem hvor adila tekur ad ser.

- Leigutima og fyrirframgreidda leigu.

- Adrar sérstakar samningsskyldur og réttindi sem edlilegt er ad hafi ahrif
a leigufjarhaedina.

Med fyrrnefndu skraningarskyldufrumvarpi innvidaradherra er lagt til ad
framangreindir peettir verdi tilgreindir sérstaklega i 37. gr. hisaleigulaga til ad
studla ad pvi ad akvordun leigufjarhaedar taki i auknum maeli mid af peim. bannig
er afram gert rad fyrir ad meginviomid vid mat a sanngirni leigufjarhaedar verdi
markadsleiga sambaerilegs hisnaedis.
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Verdi skraningarskyldufrumvarp innvidaradherra ad logum mun Hlsnaedis- og
mannvirkjastofnun koma upp opinberum gagnagrunni um leigusamninga, m.a.
um proun leigufjarhaedar eftir stadsetningu, tegund hisnaedis og 6drum breytum.
Liggi paer upplysingar fyrir verdur audveldara ad meta hvad sé markadsleiga
sambaerilegs hlsnadis, en erfitt er ad nalgast slikar upplysingar i dag.

Ekki er gert rad fyrir ad stofnunin gefi Gt opinbert leiguviomid heldur birti
upplysingar um markadsleigu hlsnadis eftir svaedum og 6drum breytum eftir pvi
sem unnt er, sem samningsadilar geti litid til vid gerd leigusamnings. Samkvaemt
gildandi retti? getur leigusali ekki haekkad leigu einhlida a samningstima, svo sem
vegna hakkunar a rekstrarkostnadi leiguibudar, fyrirhugadra framkvaemda eda
endurbota a hinu leigda.” bannig er ljost af akvaedi 1. mgr. 37. gr. hisaleigulaga
ad adilar semji um hvort og pa med hvada heetti leigufjarhaed skuli breytast a
samningstima. Allar breytingar a leigusamningi eda vidbaetur vid hann, sem
heimilar eru samkvaemt hisaleigulogum, skulu gerdar skriflega og undirritadar af
adilum samningsins, sbr. 1. mgr. 8. gr. hlsaleigulaga. Um petta atridi virdist i
einhverjum tilvikum gaeta misskilnings pannig ad leigusala sé talid heimilt ad
haekka leigu einhlida a leigutima. Med skraningarskyldufrumvarpi
innvidaradherra er brugdist vid pvi ad akvednu leyti en par er lagt til ad vio 37. gr.
hisaleigulaga baetist m.a. malsgrein pess efnis ad tilgreina skuli fjarhaed
hisaleigu i leigusamningi og hvort og pba hvernig og hvenzr hin skuli breytast a
leigutimanum.

SU stadreynd ad leigufjarhaed verdi ekki breytt einhlida af leigusala a leigutima
kann ad skyra pad ad einhverju leyti ad leigusalar kjosi fremur ad gera
timabundna samninga til tiltolulega skamms tima, eftir atvikum med tiltekinni
umsaminni hakkun a samningstima. Pannig kunna leigusalar ad telja akvedna
ahaettu felast 1 pvi ad gera langtimaleigusamninga, hvort heldur sem er i formi
timabundinna samninga eda otimabundinna, par sem leigusali hafi pa ekki
heimild til haekkunar a leigufjarhaed til ad bregdast vid utanadkomandi
adstaeedum sem haekka ta.m. rekstrarkostnad hisnaedisins. I slikum tilvikum parf
leigusali ad leita samninga vid leigjanda um hakkun leigufjarhadarinnar, vilji
hann fara fram a slika hakkun. Ef haekkun er hafnad af leigjanda hefur leigusali
ba kosti ad saetta sig vid Obreytta leigufjarhaed Ut samningstimann eda, ef um
otimabundinn samning er ad raeda, ad segja samningnum upp med videigandi
uppsagnarfresti.

Jafnframt hefur verid bent a ad einstakir leigusalar kunni i einhverjum tilvikum
ad gera timabundna leigusamninga til skamms tima til ad haekka leigufjarhaeo
umfram pad sem sanngjarnt og edlilegt getur talist vid endurnyjun samningsins
0g nyti sér pannig erfida stodu leigjenda vegna frambodsskorts a leiguhlsnadi.
[ samradi starfshopsins vid hagadila a leigumarkadi kom fram ad slik deemi veeru
fyrir hendi um baedi hagnadardrifin leigufélog sem og einstaklinga sem leigja Gt
ibGdir & almennum markadi. T pvi sambandi kom fram pad sjonarmid ad enda

2 Sja t.d. alit keerunefndar hisamala fra 26. jandar 2012 i mali nr. 38/2011: https://www.stjornarradid.is/efst-
a-baugi/frettir/stok-frett/2012/01/26/Mal-nr.-38-2011/

# Fra pessu er pd ein undantekning, pvi skv. 1. mgr. 26. gr. hisaleigulaga segir: ,Pegar radist er i ad tengja
leiguhlsnaedi vid hitaveitu eda fjarvarmaveitu eda i adrar endurbeetur & hisnaedinu sem leekka
reksturskostnad pess fyrir leigianda er leigusala heimilt ad heekka umsamda hisaleigu um allt ad helming
peirrar upphadar er nemur sparnadi leigjanda i reksturskostnadi af véldum slikrar breytingar.”
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bott um jadartilvik vaeri ad raeda, par sem telja verdi ad flestir leigusalar a
markadi leitist vid ad bjoda sanngjarna og edlilega leigufjarhaed, sé brynt ad koma
i veg fyrir ad unnt sé ad haekka leigufjarhaed verulega og umfram pad sem
sanngjarnt og edlilegt getur talist vid endurnyjun eda framlengingu
leigusamnings.

Rétt er ad benda a akvaedi 1. mgr. 53. gr. husaleigulaga sem vardar akvordun
leigufjarhaedar vid endurnyjun samnings samkvaemt akveedum 51. og 52. gr.
laganna, sem fjalla um forgangsrétt leigjanda ibudarhlsnadis til aframhaldandi
leigu ad loknum umsomdum leigutima ef hlusnaedi er falt til aframhaldandi leigu
i amk. eitt ar. bar segir ad pegar samningur sé endurnyjadur samkvaemt
akvaedum 51. 0g 52. gr. skuli leigufjarhaedin vera sanngjorn og edlileg i gard beggja
adila. Likur séu fyrir pvi ad sa leigufjarhaed sem adur gilti sé sanngjorn og verdi
sa sem véfengir pad ad syna fram & annad. I pvi sambandi hefur po bydingu ad
leigjandi parf ad tilkynna leigusala skriflega og med sannanlegum haetti a.m.k.
pbremur manudum adur en leigusamningur rennur Gt vid lok uppsagnarfrests eda
lok umsamins leigutima vilji hann nota sér forgangsréttinn. Ad 6drum kosti fellur
forgangrétturinn nidur, sbr. 1. mgr. 52. gr. laganna

Likt og bent var a i nidurstodum atakshops stjornvalda um husnaedismal fra 2019
getur samningsstada leigjanda aftur a moti verid veik vegna skorts a
ibldarhusnaedi og morg daemi séu um ad leigjendur sampykki adgerdir af halfu
leigusala sem gangi gegn réttindum peirra af otta vid ad missa hdsnadid. Kann
bad enn fremur ad verda til pess ad leigjendur veigri sér vid ad leita réttar sins,
svo sem med pvi ad bera agreiningsmal undir keerunefnd hisamala sem kvedur
upp bindandi Grskurdi i slikum malum vegna samninga sem gerdir hafa verid eftir
breytingar a husaleigulogum arié 2016. Slikir Grskurdir eru adfararhaefir an
undangengins doms. Malsadilar hafa atta vikur fra pvi ad drskurdir eru kvednir
upp til ad bera arskurdi nefndarinnar undir domstola og frestast pa réttarahrif
pbeirra uns domur fellur.

[ erlendum samanburdi er algengast ad samningsfrelsi gildi um akvordun
leigufjarhaedar i upphafi, p.e. vid samningsgerd, ad pvi gefnu ad hin sé sanngjorn
og edlileg 1 gard beggja samningsadila. Visast i pessu sambandi til minnisblads
sem unnid var i tengslum vid skyrslu atakshops stjornvalda um hisnaedismal fra
2019 sem og samantekta um leigurétt einstakra rikja sem unnar hafa verid sem
lidur i rannsokn Haskolans i Bremen.®

Leigustyring gildir p6 upp ad einhverju marki i nokkrum Evropurikjum (Austurriki,
Danmorku, Frakklandi, byskalandi og Hollandi) en naer po yfirleitt adeins til hluta
leigumarkadarins. Svipjod er eina rikid i Evropu par sem leigustyring naer til

2 Minnisblad velferdarraduneytisins til undirhdps um leigumarkadinn fra 18. desember 2018.
https://www.stjornarradid.is/library/01--Frettatengt---myndir-og-skrar/ FOR/Fylgiskjol-i-
frett/Lo%cc%88¢8j0%Ccc%88f%20erlendis_minnisbla%c3%b0.pdf

Sja einnig nanari skyrslur um leigurétt einstakra rikja & vegum Haskolans i Bremen:

https://www.uni-bremen.de/jura/tenlaw-tenancy-law-and-housing-policy-in-multi-level-

europe/reports/reports

https://www.uni-bremen.de/jura/tenlaw-tenancy-law-and-housing-policy-in-multi-level-europe/citizens-

info
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nanast alls leigumarkadarins. Utfaersla leigustyringar getur verid a ymsa vegu, svo
sem i formi leigupaks eda leigubremsu.

pott algengara sé ad samningsfrelsi gildi um akvordun leigu i upphafi, ad pvi
gefnu ad hin sé sanngjorn og edlileg i gard beggja samningsadila, heldur en
leigustyring i formi einhvers konar leigupaks, hafa maorg riki sett pvi takmork
hvernig leiga geti haekkad a samningstimanum.

Einhvers konar takmarkanir a akvordun leigufjarhaedar, annadhvort i upphafi vid
gerd leigusamnings eda um hakkanir sidar a samningstima, gilda i 24 rikjum
innan OECD. Slikar takmarkanir eru po breytilegar a milli rikja og jafnvel einstakra
landshluta innan rikja. Sums stadar taka paer adeins til akvedinna landsvaeda eda
tiltekinna hluta hisnaedismarkadarins. Nanari upplysingar um erlendan
samanburd er ad finna i samantekt OECD.”

Skiptar skodanir eru uppi um agaeti takmarkana a leigufjarhaed sem leid ad
markmidum husnadisstefnu stjornvalda, en likt og fram hefur komid hefur OECD
bent a ad strangar takmarkanir i pa veru séu til pess fallnar ad draga ur frambodi
a leiguhlsnadi. Nanari umfjollun um kosti og galla 6likra forma leigustyringar
ma finna i skyrslu OECD: Building for a better tomorrow: Policies to make housing
more affordable.?

[ vidtolum starfshopsins vid hagadila a leigumarkadi komu fram sjonarmid beedi
med og a moti pvi ad samningsfrelsi um leigufjarhaed verdi settar auknar skordur,
svo sem vardandi heimildir til breytinga a leigufjarhad a samningstima og vid
endurnyjun timabundinna samninga.

Hagadilar voru almennt sammala um ad réttindi leigjenda séu almennt vel tryggd
i gildandi logum og ad helsta askorunin sé ad tryggja naegjanlegt frambod
hlsnaedis, baedi a leigu- og eignamarkadi, m.a. til ad koma 1 veg fyrir 6edlilega
hakkun leiguverds. Einnig kom fram ad mikilvaegt sé ad komid verdi i veg fyrir
jadartilvik par sem timabundnir samningar séu notadir sem taeki til ad haekka
leiguverd vid endurnyjun samninga. Var m.a. bent a ad lita megi til leida sem
nagrannalondin hafi farid i pessum efnum.

Fram kom af halfu peirra hagadila sem mala gegn frekari takmorkunum a
samningsfrelsi adila um leiguverd ad vanda leigumarkadarins og haekkun
hisaleiguverds megi einkum rekja til hisnadisskorts svo og til vanpekkingar a
hisaleigulogum. Bent var a ad einhlida haekkun leigusala a leiguverdi eigi sér ekki
stod i logunum. Verdstyring, s.s. i formi leigupaks eda leigubremsu, sé til pess
fallin ad draga Ur hvata til Gtleigu og/eda vidhalds a leiguhlsnaedi og par med
frambodi og gaedum iblda a leigumarkadi. Fremur beri ad skapa jakvaeda hvata
til hagkveemrar uppbyggingar og Utleigu ibuda. Einnig maetti gera leigutekjur
einstaklinga sem ekki leigja Ut hGsnaedi 1 atvinnuskyni skattfrjalsar en slikt myndi
baedi auka frambod a hdsnzdi, m.a. med pvi ad draga Ur skammtimaleigu til
ferdamanna, og laekka leiguverd. Jafnframt komu fram sjonarmid um ad mikilvaegt
sé ad upplysingar um leigupréun hja stjornvoldum verdi ekki nyttar til
verdstyringar a leigumarkadi. Pa var varad vid pvi ad heimild til visitolutengingar

% OECD, PH6.1 Rental regulation, 2021. https://www.oecd.org/els/family/PH6-1-Rental-regulation.pdf

¢ QECD, Building for a better tomorrow: Policies to make housing more affordable, 2021. https://read.oecd-
ilibrary.org/view/?ref=1060_1060075-0ejk3l4uil&title=ENG_OECD-affordable-housing-policies-brief
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leigu yrdi afnumin par sem hafa pyrfti i huga ad lan til hdsbygginga til lengri tima
séu almennt visitolutryggd. Einnig komu fram sjonarmid um ad adilar
leigusamnings eigi ad hafa fullt samningsfrelsi um akvordun leigufjarhaedar og
breytingar a henni a samningstima og ad akvaedi hlsaleigulaganna pess efnis ad
leigufjarhaed skuli po jafnan vera sanngjorn og edlileg i gard beggja adila sé
matskennt. Ef takmarkanir verdi settar a samningsfrelsid purfi ad setja mjog
skyran og otviredan ramma sem bjodi ekki upp @ matskennda nalgun.

I mali peirra hagadila sem eru fylgjandi pvi ad frekari takmarkanir verdi settar i
tengslum vid akvoroun leigufjarhaedar, hvort sem er i upphafi eda i tengslum vid
breytingar a leigufjarhaed, kom m.a. fram ad naudsynlegt sé ao tryggja leigjendur
betur fyrir ovaentum og 6sanngjornum haekkunum a leiguverdi. Ahersla sé 16gd a
ad kostnadur vegna leigu sé fyrirsjaanlegur og sanngjarn. Skapa purfi adstaedur
par sem langtimaleiga sé badum adilum samnings til hagshota. Koma verdi i veg
fyrir ad timabundnir samningar séu gerdir 1 pvi skyni ad hakka leiguverd vid
endurnyjun samnings umfram pad sem getur talist sanngjarnt og edlilegt. Einnig
komu fram sjonarmid um ad takmarka megi samningsfrelsi vid upphafsakvordun
leigu, t.d. med raunkostnadarviomioi, par sem auk pess verdi tekio tillit til
stadsetningar og sidan beitt leigupaki. Til ad slik lagasetning valdi ekki deilum
geti stjornvold t.d. beitt mismunandi skattlagningu a skattskyldar tekjur leigusala
af husnadinu pannig ad ef leigusalar saetta sig vid takmarkanir 1 verdlagningu
greidi peir laegri skatta af leigutekjum eda laegri opinber gjold vegna eigna sinna.
Ef um Gtleigu T atvinnuskyni er ad raeda geti stjornvold veitt leigusolum skattalegt
hagraedi eda hagstaeda lanafyrirgreidslu med skilyroum hvad vardar upphaflega
leigufjarhaed. Kallad var eftir leigubremsu par sem horft sé til pess ad leiguverd
megi einungis taka breytingum arlega og ad leigusalar purfi ad tilkynna breytingu
a leigufjarhaed med sex manada fyrirvara. Jafnframt komu fram sjonarmié um ad
mikilvaegt sé ad tryggja ad leigusalar geti ekki velt eigin fjarmognunarkostnadi
vegna ibldarkaupa yfir a leigjendur. T pvi sambandi var lagt til ad leigupak verdi
sett aiformiopinbersvidmidunarverds leigufjarhaedar sem oheimilt sé ad hakka
husaleigu umfram nema vegna endurbota ibtdar. Stjornvald hafi pad hlutverk ad
taka haekkun leigufjarhaedar til skodunar og sampykktar. Fullur
fiarmagnstekjuskattur falli a leigutekjur umfram opinbert viomidunarverd.

Pa var bent a ad sérakvaedi purfi ad vera um akvordun leigu pegar um er ad reda
félagslegt leiguhlsnadi a vegum sveitarfélaga enda sé leiguverd pess almennt
mun laegra en markadsleiga. Gaeta verdi ad pvi ad ekki séu settar homlur a
naudsynlegar breytingar a leigufjarhaeo félagslegs leiguhlsnaedis.

3.2.4 Aukin hlutdeild fagfélaga i langtimauitleigu sem leigusala
Eins og fram kemur i kafla 3.2.7 Aukid hidsnaediséryggi leigienda og ad leiga verdi

ad raunverulegum valkosti sem biasetuform hafa riki og sveitarfélog veitt yfir 30
milljarda til byggingar og kaupa a yfir 3.000 ibGdum sem zetladar eru til Gtleigu.
Med pvi ad stydja vid uppbyggingu a hagkveemu hldsnadi studla stofnframlog rikis
og sveitarfélaga ad laegra leiguverdi a leigumarkadi. Heimild til Gthlutunar
stofnframlaga byggist a [6gum um almennar ibddir. Login voru sampykkt a Alpingi
i jani 2016 i kjolfar samkomulags verkalydshreyfingarinnar og stjornvalda i
tengslum vid kjaravidraedur arid 2015. Stofnframlog eru veitt til byggingar eda
kaupa a ibGdarhdsnzdi med pad ad markmidi ad auka adgengi ad oruggu og
videigandi leiguhlsnadi fyrir tekjulaga einstaklinga og fjolskyldur. Hagadilar voru
sammala um ad lo6g um almennar ibadir feli i sér miklar Grbaetur a
hisaleigumarkadi og ad mikilvaegt sé ad halda peirri uppbyggingu afram. I mali
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hagadila, sem er leigufélag, kom fram ad vilji og geta sé til pess ad byggja meira
og hradar en ad floskuhalsinn hvad pad vardar sé skortur a frambodi l6da.

Fasteignum i eigu oOhagnadardrifinna leigufélaga hefur fjolgad toluvert
undanfarin ar i tengslum vié almenna ibudakerfid og mun halda afram ad fjolga
a komandi arum samhlida uppbyggingu pess.

3.2.5 Radningarsamband verdi avallt adskilid fra hiisaleigusamningum

150. gr. hisaleigulaga er fjallad um paer adstedur pegar leigjandi er starfsmadur
leigusala og hefur fengid afnot af hisnadi eda hluta hlsnaedis til ibGdar vegna
starfsins. Ein af tillogum starfshops um adgerdir og umbaetur a hdsnaedismarkadi
i skyrslunni fra mai 2022 var ad avallt skyldi adskilja petta tvennt. T 1. mgr. 50. gr.
hisaleigulaga, eins og hiin er ordud eftir breytingar med 1. gr. laga nr. 63/2019,
segir ad lati leigjandi af storfum ad eigin 0sk, sé honum sagt upp eda vikid ar
starfi eda pegar fyrir fram umsomdum radningartima lykur sé badum adilum
heimilt ad segja leigusamningi upp. Tilkynning um uppsogn samkvaemt greininni
skal vera skrifleg og send med sannanlegum haetti ekki sidar en atta vikum fra
lokum radningarsambands. T 2. mgr. er tekid fram ad sé samningur um afnot af
hlsnadi til ibddar timabundinn pa geti slikur samningur aldrei verid til skemmri
tima en radningarsamningur starfsmannsins. Einnig er kvedid a um ad sé
radningarsamningur otimabundinn pa skuli leigusamningur einnig vera pad.

SU breyting sem gerd var a 50. gr. husaleigulaga med fyrrnefndum logum var gerd
i peim tilgangi ad baeta réttarstodu og auka par med hisnaedisoryggi leigjenda
sem hafa fengid ibidarhUsnadi a leigu vegna starfa sinna. Breytingin laut ad pvi
ad i stad pess ad leigusamningur félli nidur an sérstakrar uppsagnar og
uppsagnarfrests vid lok radningarsambands pa yrdi uppsogn leigusamnings i
pessum adstaedum heimil badum adilum samningsins. Einnig laut breytingin ad
bvi ad ef vinnuveitandi segdi leigusamningi upp pa myndi starfsmadurinn eiga
rétt til uppsagnarfrests og lengd pess frests skyldi pa vera samkvamt akvaedum
1. mgr. 56. gr. hisaleigulaga. Hins vegar tekur uppsogn gildi strax ef pad er
starfsmadurinn sem segir leigusamningnum upp, enda geri hann pad ekki seinna
en atta vikum fra pvi ad radningarsambandi lykur.

Sambandid milli leigjanda og leigusala, i peim tilvikum pegar leigjandi er
starfsmadur leigusala og hefur fengid leiguhlsnadid vegna starfs sins, bar a
goma 1 vidtolum starfshopsins vid hluta af hagadilum. 1 peim vidtolum kom aftur
a moti ekkert fram um ad adilar teldu naudsyn a pvi ad gera breytingar a 50. gr.
husaleigulaganna enda hefdu paer breytingar sem hér hafa verid raktar gjorbreytt
stodunni i pessum tilvikum, starfsmanni sem leigjanda til mikilla hagsbota. |
husaleigulogum hinna Nordurlandanna er gert rad fyrir ad hlsaleiga geti tengst
radningarsambandi. 1 aframhaldandi vinnu starfshopsins verdur petta atridi
skodad nanar og pa sérstaklega med hlidsjon af norraenni 10ggjof.

3.2.6 Lengd og uppsogn leigusamninga, p.m.t. skilgreining a langtimaleigu
Samkvaemt husaleigulogum gildir samningsfrelsi milli adila um lengd leigutima
og geta leigusamningar ymist verid timabundnir eda 6timabundnir. Timabundnir
samningar eru samningar sem hafa akvedinn upphafsdag og peim lykur a
umsomdum degi an sérstakrar uppsagnar eda tilkynningar af halfu adila.

Otimabundnir samningar hafa akvedinn upphafsdag en engin lokadagsetning er
tilgreind. Raedst pa lengd uppsagnarfrests af gerd hdsnadis og hversu lengi
leigjandi hefur verid 1 hisnaedinu. 1 56. gr. hisaleigulaga kemur fram ad uppsogn
otimabundins leigusamnings a geymsluskidrum og pess hattar hiisnaedi sé einn
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manudur. Af einstokum herbergjum skal uppsagnarfresturinn vera prir manudir
og af ibldarhlsnaedi (p.e. hefdbundnum ibGdum) skal hann vera sex manudir. |
ollum pessum tilvikum er uppsagnarfresturinn gagnkvaemur, p.e. jafnlangur hvort
sem leigusamningi er sagt upp af halfu leigjanda eda leigusala. Ef leigjandi leigir
lengur en 12 manudi lengist uppsagnarfresturinn sjalfkrafa af halfu leigusala i 12
manudi. Undantekning fra pessu getur att vid i tilvikum logadila sem er ekki
rekinn 1 hagnadarskyni pegar leigjandi uppfyllir ekki lengur logmaet og
malefnaleg skilyrdi. pPa a logadilinn, sem leigusali, rétt a ad segja
leigusamningnum upp med priggja manada fyrirvara.

Hvort sem um timabundinn eda otimabundinn samning er ad reda pa segir
samningstegundin ekki til um lengd samningstimans. bannig getur samningstimi
otimabundins leigusamnings verid stuttur sé honum sagt upp skommu eftir gerd
leigusamningsins en ad sama skapi getur leigutimi timabundins leigusamnings
verio langur. Samkvaemt leigumarkadskonnun Hlsnaedis- og
mannvirkjastofnunar 20217 sem nadi til 640 svarenda fer timabundnum
leigusamningum faekkandi enda pott peir séu enn radandi samningsform. Hlutfall
timabundinna leigusamninga laeekkadi Gr 68,3% arid 2019 i 66,1% arid 2020 og i
59,9% arid 2021 samkvaemt arlegum leigumarkadskonnunum stofnunarinnar.

Af beim leigusamningum sem voru timabundnir arid 2021 voru 8,2% peirra i gildi
lengur en 24 manudi, 44,9% 1 gildi fra 12 til 24 manada og 6,8% i gildi skemur en
12 manudi. Hlutfall 6timabundinna samninga a markadi jokst a sama timabili ar
31,7% arid 2019 133,9% arid 2020 og 1 40,1% arid 2021.

Ekki er tilgreint sérstaklega i fyrri skyrslum, annars vegar atakshops stjornvalda
um hasnzadismal fra 2019 og hins vegar starfshops um adgerdir og umbaetur a
hisnaedismarkadi fra 2022, i hvada tilgangi skuli skilgreina hugtakid
Jangtimaleiga“. T vinnu starfshops um endurskodun a husaleigulogum voru
hagadilar spurdir um hvernig peir myndu skilgreina hugtakid. Einn hagadili taldi
rétt ad hugtakio yrai skilgreint neikvaett Gt fra hugtakinu ,skammtimaleiga®, p.e.
ao leiga sem er lengri en skammtimaleiga sé langtimaleiga. Adrir hagadilar toldu
rétt ad mida langtimaleigu vio tvo til sjo ar og var algengasta svarid prja ar. bess
ma geta ad langtimaleiga er hvorki skilgreind né tilgreind i hdsaleigulogum a
hinum Nordurlondunum.

Abendingar fra hagadilum vardandi lengd og uppsogn leigusamninga voru mjog
mismunandi. Hvad vardar lengd leigutima bentu hagadilar leigienda a ad
mismunandi adstaedur geti leitt til olikra parfa folks. I pvi ljosi var baedi meelt med
og gegn timabundnum samningum. Sumir [6gdu aherslu a ad auka hlutfall
otimabundinna samninga. Nefnt var ad uppsagnarakvaedi husaleigulaganna séu
agaet, en sumir hagadilar kolludu eftir prengdum heimildum 1 [6gunum til
uppsagnar med hlidsjon af norraenni framkvaemd og enn adrir nefndu ad leggja
atti bann vid uppsdgnum a leigusamningum. Af halfu hagadila leigusala toldu
flestir ad samningsfrelsi aetti ad gilda um lengd samninga og ad takmarkanir a
uppsagnarheimildum leigusamninga gaetu haft neikvaed ahrif a leigumarkadinn.

7 Hagdeild HMS, Leigumarkadskonnun HMS 2021.
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Hagadilar voru almennt sammala um ad uppsagnarfrestur af halfu leigjanda
byrfti ekki ad vera lengri en prir manudir og ad stytting hans Gr sex manudum i
brja myndi ekki takmarka rétt leigusala. Bent var a ad slik breyting myndi auka
oryggi leigianda par sem gildandi uppsagnafrestur leigjanda geti reynst
ipyngjandi vid ymsar ofyrirsédar adstaedur, t.d. ef leigjandi veikist skyndilega eda
ef fjolskylduadstadur breytast svo sem vegna sambudarslita, skilnadar eda
annarra adstaedna. Nanari upplysingar um erlendan samanburd hvad vardar
lengd og tegundir leigusamninga asamt lengd uppsagnarfrests er ad finna i
samantekt OECD.? Visast 1 pvi sambandi jafnframt til adurnefnds minnisblads
sem unnid var i tengslum vid skyrslu atakshops stjornvalda um husnadismal fra
2019 sem og fyrrnefndra samantekta um leigurétt einstakra rikja sem unnar hafa
verid sem lidur i rannsokn Haskolans i Bremen.

3.2.7 Moguleg urraedi og vidurlog vid brotum gegn akvaeedum hisaleigulaga
Husaleigulog fjalla um réttindi og skyldur adila vid leigu a hisnaedi sem og um

hvernig leyst er r brotum gegn akvaedum peirra. Helstu skyldur leigjanda eru ad
greida hisaleiguna a réttum tima og fara eftir edlilegum umgengnisreglum.
Urraedi leigusala pegar leigjandi brytur gegn skyldum sinum eru mismunandi eftir
edli og alvarleika brotanna og geta falist 1 riftun a leigusamningi, krofu um
tryggingarfé ef leigjandi hefur lagt fram slika tryggingu og krofu um greidslu
skadabota. Vid riftun falla nidur réttindi og skyldur samkvaemt leigusamningi fra
dagsetningu riftunar og skal leigjandi ryma leiguhlsnadi pegar i stad nema
samid s& um annad. bannig er ljost ad leigusali hefur oflug réttarGrraedi a
grundvelli husaleigulaga sem eru til pess fallin ad gera honum kleift ad bregdast
vid brotum gegn logunum. 6 getur komid upp su stada ad leigjandi neiti ad ryma
leiguhlsnaedi i kjolfar riftunar eda uppsagnar samnings. Vid paer adstadur hefur
leigusali jafnframt pad Grredi ad krefjast Gtburdar leigjanda med atbeina
syslumanns.

Samkvaemt upplysingum fra embaetti Syslumannsins a hofudborgarsvaedinu eru
pbar tekin fyrir u.p.b. 100 Gtburdarmal a ari. Af peim [ykur um pad bil pridjungi med
Utburdi. iblar & starfssveedi pessa embeettis eru um 240.000 talsins. Adur en til
malsmedferdar hja syslumanni kemur parf ad hoféa Gtburdarmal fyrir
héradsdomi. Erfitt er ad segja til um hversu langur timi lidi fra pvi ad riftun er
tilkynnt leigjanda par til mali lykur med Gtburdi en hagadilar nefndu ad pad geti
tekid allt ad niu manudi. Hagadilar nefndu jafnframt ad Gtburdur maetti vera
skilvirkara drraedi pvi pad geti haft mikid fjarhagslegt tjon i for med sér fyrir
leigusala ef leigjandi haettir ad greida hlsaleigu og neitar ad fara Ur hlisnaedinu
i langan tima. | pvi samhengi var nefnt ad hugsanlega meetti stytta pennan tima
med pvi ad taka upp forgangsmedferd a Gtburdarmalum hja héradsdomstolum.

Helstu skyldur leigusala eru ad halda hdsnaedinu i leiguheefu astandi. A medal
Urraeda leigjanda vegna brota leigusala gegn skyldum sinum er ad krefjast Grbdta,
rada bot a hisnaedinu a eigin kostnad og draga kostnadinn sidan fra umsaminni
leigufjarhaed eda ad rifta samningi vid leigusala. Hagadilar bentu a ad riftun a
husaleigusamningi sé sjaldnast raunhaefur kostur fyrir leigjanda, par sem skortur
er a leiguhlsnaxdi og ad erfitt geti verid ad finna annad leiguhlsnadi med
skommum fyrirvara. A sama tima og leigjandi purfi ad reida fram tryggingu fyrir

% OECD, PH6.1 Rental regulation. https://www.oecd.org/els/family/PH6-1-Rental-regulation.pdf
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nyju leiguhlsnaedi geti leigusali i krafti stodu sinnar haldid eftir tryggingu
leigjanda i tiltekinn tima. Ad auki geta kostnadarsamir flutningar verid hindrun
fyrir leigjanda. Visad var til pess ad rétta pyrfti adstodumun adila med vidurlogum
og tekid sem daemi ad leggja tti sektir a leigusala vegna brota gegn
leigusamningi sem skyldu greidast til leigjanda.

Samningsadilar leigusamnings geta lagt agreining fyrir kaerunefnd hdsamala til
arlausnar. Kaerunefndin tekur m.a. fyrir agreining a milli leigjanda og leigusala
um gerd og framkvaemd leigusamnings, par a medal brot gegn hisaleigulogum.
Med logum nr. 63/2016 voru gerdar breytingar a hisaleigulogum sem m.a. felast
i pvi ad kaerunefnd hisamala kvedur ni upp bindandi Grskurdi pegar um er ad
reeda hiasaleigusamninga sem gerdir eru eftir gildistoku laganna arid 2016. Adur
veitti kaeerunefndin obindandi alit um agreiningsefni. Adilum eldri leigusamninga
er jafnframt heimilt ad semja um ad l6g nr. 63/2016 gildi um samninga peirra.

Ad medaltali tekur malsmedferd hja kaerunefnd hisamala prja til fjora manudi
en ogin gera rad fyrir ad hin taki ad jafnadi tvo manudi. Algengasta deemi um
kaerur sem fara fyrir nefndina er ad leigusali haldi eftir tryggingu sem sett er fyrir
efndum a hasaleigusamningi eftir ad hann rennur Gt. Agreiningur um astand
leiguhlsnadis er annad Grlausnarefni sem oft er lagt fyrir nefndina. Onnur daemi
um kaerur varda agreining um afslatt eda laekkun leigufjarhaedar og riftanir,
skadabotakrofur leigusala, ad timabundinn leigusamningur vard o6timabundinn,
endurgreidslu leigu, reykingar ibda, haekkun leigufjarhaedar, Utreikning
leigufjarhaedar, afturvirka krofu um verdbaetur a leigufjarhaed, rekstrarkostnag,
reikninga vegna rafmagns og hita, hundahald i leyfisleysi, framsal krofu og
havada vegna framkvaemda.

[ vidtolum vid hagadila var bent & ad kynna meetti betur pad Urreedi ad bera
agreining undir kaerunefnd hdsamala til GOrskurdar. Likt og bent var a i
nidurstodum atakshops stjornvalda um hdsnadismal fra 2019 og i vidtolum vid
hagadila getur veik samningsstada leigjanda po ordio til pess ad leigjendur veigri
sér vid ad leita réttar sins, svo sem med pvi ad bera agreiningsmal undir
kaerunefnd hisamala.

3.2.8 Urbotataekifaeri sem greind voru a vinnustofu um leigumarkad
Starfshopur um adgerdir og umbaetur i hisnadismalum bodadi til tveggja daga

vinnustofu um leiguvernd dagana 5. og 6. april sl. A vinnustofuna voru bodadir
fulltrdar helstu hagadila i malaflokknum par sem atlunin var ad na fram
mismunandi sjonarmidum fra olikum adilum. Pa var einnig leitast vid ad nyta
bekkingu viokomandi og reynslu til ad greina ndverandi umhverfi og draga fram
hvar taekifeeri laegju til ad gera betur. patttakendur voru 25 talsins og greindu peir
samtals 94 darbotatekifaeri 1 ellefu mismunandi flokkum og enn fleiri
undirflokkum. Visast i pvi sambandi til nanari umfjollunar i skyrslu starfshops um
adgerdir og umbaetur i hdsnadismalum.

Margar af peim tillogum og athugasemdum sem fram komu a vinnustofunni voru
einnig til umraedu a fundum starfshops um endurskodun hisaleigulaga med
ymsum hagadilum. Eins og fram hefur komid sendi starfshopurinn hagadilunum
spurningalista sem byggdir voru a tillogum sem settar voru fram 1 skyrslum
atakshopsins fra 2019 og starfshopsins fra 2022 og lutu fyrst og fremst ad
husaleigulogunum.

Starfshopurinn mun taka pau atridi sem snia ad mogulegum umbotum a
husaleigulogum til frekari skodunar i framhaldi vinnunnar.
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4. Framhald vinnu
starfshopsins

Samkvaemt skipunarbréfi radherra er hlutverk starfshopsins ad endurskoda
hisaleigulogin med pad ad markmidi ad baeta réttarstodu og hilsnaedisoryggi
leigjenda. Likt og rakid er i kafla 3.2 Nanar um einstaka paetti tillogu 14 i skyrslu
starfshops um adgerdir og umbeaetur a hisnaedismarkadi og sjonarmid hagadila
eru skiptar skodanir & medal hagadila um taekifaeri til umbota a logunum en peir
voru po almennt sammala um ad husaleigulog veiti leigijendum rika réttarvernd
en skortur a frambodi a leiguhlsnaedi og ok samningsstada sem af peim skorti
leidir verdi til pess ad leigjendur standi sidur a rétti sinum. Jafnframt voru
hagadilar almennt sammala um mikilvaegi pess ad skraningarskyldufrumvarp
innvidaradherra verdi ad logum pannig ad fyrir liggi areidanlegar upplysingar um
leigumarkadinn sem fyrst og tekur starfshopurinn undir med hagadilum hvad pad
varoar.

Starfshopurinn telur mikilveegt ad stjornvold séu vakandi fyrir pvi hvort
hisaleiguldg parfnist breytinga i [josi breyttra adstaedna a leigumarkadnum. 1 pvi
sambandi leggur starfshopurinn aherslu a ad umfangsmeiri breytingar a logunum
burfi ad byggjast a areidanlegum upplysingum um leigumarkadinn.
Skraningarskyldufrumvarp innvidaradherra hefur na verio lagt fram a Alpingi og
er par midad vid ad skraningarskylda leigusamninga og breytinga a leigufjarhaed
taki gildi 1. janGar 2023. Verdi frumvarpid ad logum munu stjornvold fa
naudsynlegar upplysingar til ad undirbyggja stefnumotun sina i malaflokknum,
m.a. um lengd og tegund leigusamninga, proun leigufjarhadar og fleiri peetti,
strax a naesta ari.

1 1josi pessa telur starfshopurinn rétt ad umraeddar upplysingar liggi fyrir adur en
motadar verda tilldgur ad breytingum & hisaleigulogum. T pessu sambandi eru
jafnframt vaentanlegar nidurstodur leigumarkadskonnunar HUsnaedis- 0g
mannvirkjastofnunar 2022 sem gerd var sidastlidid sumar. Aukinn prystingur a
leigumarkadinn, m.a. vegna skammtimaleigu ibada til ferdamanna ad loknum
korénuveirufaraldrinum, haerri flarmagnskostnadar og folksflutninga til landsins,
kann ad endurspeglast i nidurstodum konnunarinnar, en likt og fram kemur i
konnunum undanfarinna ara dré nokkud dr prystingi a leigumarkadinn i
koronuveirufaraldrinum. A8 mati starfshopsins er mikilvaegt ad kannad veroi
hvort unnt sé ad breyta [06gum um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald, nr.
85/2007, til ad gera sveitarféelogum kleift ad akvarda hamark dagafjolda
heimagistingar i pvi skyni ad maeta mismunandi adstedum peirra.

I framhaldi af afangaskyrslu pessari mun starfshopurinn halda afram
undirblningi og vinnu vid endurskodun hlsaleigulaga en hann hefur greint ymis
teekifaeri til umbdta 1 peirri vinnu sem pegar hefur farid fram. Unnid verdur ad
nanari greiningu a hlsaleiguloggjof nagrannarikjanna og fleiri pjoda med tilliti til
bess hvernig studla megi ad auknu hlsnaedisoryggi og langtimaleigu, medal
annars med olikum hvotum. Einnig verdur tekio til skodunar sérstaklega hvernig
koma megi i veg fyrir ad samningar séu gerdir til skamms tima i pvi skyni ad
haekka leigufjarhaed vid endurnyjun samnings umfram pad sem sanngjarnt og
edlilegt getur talist 7 skilningi laganna. T pvi sambandi kann ad vera astaeda til ad
endurskoda akveaedi laganna um forgangsrétt leigjanda til ad pau pjoni betur
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tilgangi sinum. Jafnframt verdur ad gaeta pess ad breytingar a husaleigulogum
dragi ekki r frambodi a leiguhlUsnadi.

pa leggur starfshopurinn enn fremur aherslu a ad ahrifarikasta leidin til ad auka
hlsnaodisoryggi leigijenda sé ad auka frambod a leiguibGdum i samraemi vid porf
enda ljost ad a medan skortur varir a leiguibidum verdi aframhaldandi haetta a
aod leigjendur veigri sér vid ad standa a rétti sinum samkvamt hdsaleigulogum
og leita réttar sins fyrir keerunefnd hiisamala vegna brota a peim. Starfshopurinn
fagnar pvi gerd rammasamnings rikis og sveitarfélaga um aukid frambod ibtda a
arunum 2023-2032 og sameiginlega syn og stefnu i husnaedismalum fra 12. jali sl.
par sem bodud er uppbygging ad lagmarki 37.500 iblda a naestu tiu arum sem og
ad serstok ahersla verdi 10gd a uppbyggingu hagkvaemra iblda a vidradanlegu
verdi. Gert er rad fyrir ad hlutfall slikra ibuda verdi ad jafnadi um 30% nyrra ibdda
og pvi til vidbotar verdi ad jafnadi 5% ibuda felagsleg hlisnaedislrraedi a vegum
sveitarfélaga fyrir pa sem eru ekki a annan hatt faerir um ad sja séer fyrir hisnaedi.
[ rammasamningnum er jafnframt sérstaklega tekid fram ad meeta purfi haekkun
hlsnadisverds og veikri stodu leigjenda og fyrstu kaupenda med pvi ad auka
adgengi ad hagkveemu hisnaedi a vidradanlegu verdi fyrir tekju- og eignalaegri
hopa. 1 pvi sambandi hefur verid tilgreint ad slikar ibadir geti verid 1 formi
almennra ibluda eda annarra ibdda sem njota studnings stjornvalda og tlad er
ad leysa hdsnaedisporf tekju- og eignalegri hopa. Er pvi ljost ad si
hlsnaedisuppbygging sem bodud er i rammasamningnum muni auka hlut
leigufélaga sem ekki eru rekin i hagnadarskyni og pannig leggja grunn ad
proskadri leigumarkadi hér a landi i samraemi vid tillogu atakshops stjornvalda
um hasnadismal og starfshops um adgerdir og umbaetur a hisnadismarkadi.
Med pvi eru stigin markviss skref 1 att ad heilbrigdari og sanngjarnari
leigumarkadi hér a landi.



