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Umségn Laganefndar Logmannafélags fslands um frumvarp til laga um fristundabyggd,
135. l6ggjafarping 2007-2008, pskj. 614, 372. mal.

Laganefnd Logmannafélags {slands hefur haft ofangreint frumvarp til skodunar og laetur i té
eftirfarandi umsogn:

Rétt er ad hefja umsogn pessa 4 pvi ad benda 4 ad i greinargerd sem fylgir frumvarpinu er sér-
staklega tekid fram ad geeta purfi ad mannréttindadkvaedum stjérnarskrar vid setningu laganna.
Sérstaklega eru sidan tiltekin akvaedi stjérnarskrarinnar um vernd eignarréttar, bann vid aftur-
virkni laga og félagafrelsi. Laganefnd telur afar dliklegt ad frumvarpid standist nefnd akvadi
stjornarskrarinnar og pvi til vidbotar telur laganefnd frumvarpid brjéta gegn meginreglunni um
samningsfrelsi.

Verda nu gerdar athugasemdir vid einstakar greinar frumvarpsins:
Um 3. gr.

Samkvaemt frumvarpinu verdur oheimilt ad gera timabundinn leigusamning til skemmri tima en
25 ara, jafnvel b6 a0 vilji beggja adila stdi til ad gera samning med styttri gildistima. Er hér um
afar mikla skerdingu 4 meginreglunni um samningsfrelsi ad rzda. { athugasemdum vid nefnt
akvaeoi eru ekki feerd onnur rok fyrir pessari skerdingu 4 samningafrelsinu en pau ad naudsynlegt
sé ad tryggja ad slikir samningar séu til langs tima pvi pad tryggi réttarstodu leigutaka 163ar.
Ekki verdur fallist 4 ad betta séu nagjanleg fyrir jafn vidurhlutamikilli skerdingu og telja verdur
a0 frumvarpid brjéti ad pessu leyti gegn meginreglunni um samningsfrelsi. Vakin er athygli a pvi
ad svo virdist sem frumvarpshéfundar réttlaeti pessa skerdingu med pvi ad visa til pess ad i
norsku grunnleigusamningslégunum er kvedid 4 um ad lagmarkstimi leigu skuli vera 80 ar. Hins
vegar kemur einnig fram i greinargerd med frumvarpinu (bls. 13) ad adstzdur hérlendis og i
Noregi séu gerdlikar.

Um S. gr.

Laganefnd telur ordalag 5. gr. opid og til pess fallid ad valda deilum.



Um. 8. gr.

Akvedi 8. gr. um framsal leiguréttinda og framleigu 4n sampykkis leigusala er afar ibyngjandi
fyrir leigusala og vegur ad réttindum hans. P4 er akvadid oskyrt vardandi réttarstodu og dbyrgd
hins upphaflega leigutaka eftir framsalid® en ordalag dkvaedisins gefur helst til kynna ad
upphaflegur leigutaki sem framseljandi verdi eftir framsalid ekki 4byrgur fyrir pvi ad nasti
leigutaki, framsalshafi, efni réttilega samningsskyldur sinar, p.m.t. greidslu leigu. Pannig beri
upphaflegi leigutakinn enga abyrgd 4 greidslu framsalshafa 4 leigunni eftir framsalid. Réttindi
leigusala eru pannig verulega takmorkud ad tvennu leyti; i fyrsta lagi med pvi ad leigutaki beri
enga abyrgd 4 réttri greidslu leigunnar eftir framsali® og i 68ru lagi med pvi ad leigusali hefur
ekkert um pad ad segja hver verdur framsalshafi ad l6darréttindunum, ekki parf ad leita
sampykkis hans. Pannig geti leigutaki framleigt eda framselt leiguréttindi sin til hvers sem er,
einnig adila sem hefdi ekki raunverulegt fjarhagslegt bolmagn til ad standa vid samninginn og
fyrirsjaanlegt veeri ad myndi lenda i vanskilum vid leigusalann. Verdur ad telja ad hér sé gengid
afar naerri réttindum leigusalans og réttarstada hans yrdi afar slem ef leigutakinn akvaedi uppa
sitt einsdaemi ad framselja réttindi sin skv. samningnum og i sumum tilfellum mun verri en hin
var fyrir framsalid, algerlega 4n tillits til vilja leigusalans.

I athugasemdum med pessu akvaedi i greinargerd er tekid fram ad meginregla leiguréttar sé s ad
leigutaki megi ekki framleigja hid leigda. Umreett akvaedi brytur pannig gegn beirri meginreglu.

Til bess ad unnt sé ad fallast 4 slika takmérkun 4 réttindum verda ad vera feerd fram fullnaegjandi
rok. Pad hefur ekki verid gert i pessu tilfelli ad mati laganefndar LMF{. Ekki er mati nefndar-
innar nagjanlegt i rokstudningi fyrir slikri ipyngjandi lagabreytingu og breytingu & réttarst6éu
annars adila samningssambands til hins verra, ad visa til ,,edli[s] hins leigda og ad samningar um
petta efni séu til langs tima”. Hvad vardar ,,edli hins leigda” er sérstaklega 4 pad bent ad hér er
ekki um ,,naudsynjavoru” ad reda eins og ef um veri ad reda 168 undir ibudarhus.

Um 9. gr.

Akveadi 9. gr. um vedsetningu leigul6darréttinda er sama marki brennt og 4durnefnt akvaedi 8. gr.
frumvarpsins, med pvi ad kveda 4 um réttarstédu sem er 4 skjon vid paer meginreglur sem um
betta efnisatridi gilda og er pvi visad til umfjéllunar um 8. gr. framvarpsins ad breyttu breytanda.
Vakin er athygli 4 pvi a0 i frumvarpinu er gert rad fyrir ad leigutaki geti, hvenazr sem er og 4n
sampykkis leigusala vedsett leiguréttinn ad 168inni 4samt mannvirkjum. I raun mé pa hugsa sér
a0 leigutaki geti vedsett réttindin og mannvirkin nokkrum dégum 4dur en samningur adila rennur
ut og ad lan sem ad baki vedsetningunni leegi veri til margra 4ra, jafnvel dratuga. Pannig getur
leigutakinn, hvengr sem er 4 leigutimanum, skuldbundid eign leigusalans um 6takmarkadan tima
pratt fyrir timabundinn leigusamning. Sé pad vilji 16ggjafans ad setja slikt akvaedi i 16g pa yrdi
bad ad gerast med mun skyrari hetti og 4kvadid vera pannig ur gardi gert ad ekki brjoti gegn
réttindum leigusalans 4 pann hatt sem telja verdur 6hjakvamilegan yrdi frumvarp petta ad



16gum. Pannig pyrfti i pad allra minnsta ad kveda mun nanar 4 um utfersluatridi slikrar ved-
setningar.

Um 11. gr.

I 11. gr. frumvarpsins er ad finna 4kvadi sem telja verdur afar sérstakt 1 islenskum rétti. bratt
fyrir skyr gildandi samningsékvaedi i nigildandi samningum um 16dir, pess efnis ad samningi
ljiki 4 tilteknum degi og falli ur gildi getur annar adili pess samnings breytt pvi réttarastandi med
einni einfaldri, einhlida tilkynningu til hins adilans jafnvel i 6pokk hins. Laganefnd telur ad su
utfersla pessa atridis sem nanar er ad finna reglur um i 12. gr. frumvarpsins brjoti gegn
eignarréttarakveedi stjornarskrér, sérstaklega en ekki eingongu med tilliti til peirra reglna um
afturvirkni sem frumvarpid kvedur einnig 4 um.

i athugasemdum greinargerdar um 11. gr. frumvarpsins kemur fram ad vid samningu sliks
akveedis purfi ad geta ad hagsmunum beggja adila, ekki sist vegna pess ad 16gin muni gilda um
ba samninga sem voru gerdir fyrir gildistoku laganna og eru i gildi pegar 16gin koma til
framkvamda. Ekki verdur fallist 4 ad hagsmuna leigusalans sé gett med frumvarpi pessu. Tekid
er fram i athugasemdum i greinargerd ad pad er forsenda pessa frumvarps ad bata réttarstéou
beirra fj6lmorgu l6Barleigutaka sem eiga fristundahus 4 168, sem leigusamningar gilda um og
renna Ut innan skamms. Laganefnd hefur efasemdir um ad st forsenda standist ad bzta
réttarstoou leigutaka med pvi ad ganga verulega a rétt leigusala. Frumvarpid brytur gegn
eignarrétti eiganda 4 160 sinni, hann missir forreedi yfir eign sinni i langan tima pratt fyrir ad hafa
samid um ad fa full umrad yfir 168 sinni ad nyju 4 tilteknum tima. Pannig er einnig gengid a
skjon vid meginreglu samningaréttarins um samningsfrelsi. Til ad slik vidurhlutamikil lagabreyt-
ing fai stadist purfa ad vera faerd fullneegjandi og sannferandi efnisr6k. Pau er ekki ad finna i
frumvarpinu ad mati laganefndar LMFI.

[ frumvarpinu eru feerd rok fyrir pessari lagabreytingu med pvi ad visa i 51. gr. laga um huisa-
leigu nr. 36/1994. Laganefnd feer ekki sé3d ad hér sé um samberileg tilvik ad reda. I fyrsta lagi
fjallar bad akvaedi um leigu 4 ibudarhusncedi, p.e. hisnzdi sem 6llum er naudsynlegt ad hafa yfir
ad rada med einum eda 68rum hatti, kaupum eda leigu. Ibudarhiisnadi par sem adili leigu-
samnings byr heimili fyrir sig og fjolskyldu sina. ,, Naudsynjavorunni” ibadarhuisnadi verdur
traudla jafnad saman vid ,,munadarvéruna” fristundahus. Minnt er 4 ad med nylegri lagabreyt-
ingu & l6gum um l6gheimili nr. 21/1990 er ekki lengur haxgt ad skrd 16gheimili sitt i
fristundahusi. Pad er pannig ljést ad 16ggjafinn sjalfur jafnar pessu tvennu ekki saman.

Vid nénari skodun & dkvaedi husaleigulaga fjallar pad einungis um forgangsrétt leigutaka til
adildar ad nyjum samningi ef husndid er 4 annad bord falt afram til leigu 4fram i a.m k. eitt 4r.
Sa réttur er auk pess miklum takmorkunum hadur eins og sést berlega af heildarskodun akvadis
S1. gr. hisaleigulaga. Forgangsréttur leigjanda gildir til deemis ekki ef um einstaklingsherbergi er
ad ra0a, ef hisn®did er i sama hisi og leigusali byr i sjalfur, ef ibad er leigd med hisgdgnum
a.m.k. ad verulegu leyti, ef leigusali tekur hlisn8id til eigin nota og ef leigusali atlar ad radstafa



husnazdinu til a.m.k. eins ars til tiltekinna skyldmenna, ef leigusali hyggst selja htisn26id 4 nastu
sex manudum eftir lok leigutimans, ef leigjandinn hefur 4 leigutima gerst sekur um vanefndir eda
hattsemi sem verdur til pess ad leigusali vilji ekki leigja honum hisnedid afram. Ekki er um
temandi talningu takmarkana a0 reda. Engar samberilegar takmarkanir er ad finna i 11. gr.
frumvarpsins um fristundabyggd. Pess skal einnig getid ad i eldri husaleigulogum var ad finna
reglur um forgangsrétt leigutakans pott hiisnedi veeri alls ekki falt til leigu en sd réttur var
afnuminn med hisaleiguldgunum nr. 36/1994. Nanar um pa umfjollun er visad til greinargerdar
frumvarps til husaleigulaga (117. 16ggjafarping, pingskjal nr. 160, 144. mal).

Einnig er bent 4 pad i greinargerd frumvarpsins um fristundabyggd ad munur sé 4 frumvarpinu
og husaleigulogum ad pvi leyti ad viljaafstada leigusala i fristundabyggd til aframhaldandi leigu
skipti almennt ekki mali. Engin vidhlitandi r6k eru feerd fyrir pvi sem og peirri mismunum a
réttarstodu leigusala fristundabyggdaléda og ibudarhisnadis par sem vilji leigusalans er ekki
hunsadur 4 sama hatt. P4 er einnig naudsynlegt ad benda 4 ad pad er edlismunur 4 pvi ad setja i
16g akvaedi um forgangsrétt ad leigu sem gilda eiga um pa samninga sem gengid er til eftir
gildistoku laganna og ad setja i 10g akvaedi um forgangsrétt ad leigu, an nokkurs tillits til vilja
leigusala, sem gilda eiga afturvirkt um alla samninga sem i gildi eru vid gildistoku laganna.
fyrra tilfellinu geta leigusalar gert fyrirfram upp hug sinn hvort peir 4 annad bord hafi dhuga 4 ad
gangast undir slika samninga, burtséd fra pvi hvort slikt akveedi steedist akvaedi stjornarskrar i pvi
tilfelli, en i seinna tilfellinu eru leigusalar pvingadir til ad 14ta umrad lands sins af hendi i marga
tugi ara eftir ad leigusamningi 4tti ad ljika, burtséd fra pvi hvada not peir h6fou fyrithugud 4
landi sinu eftir ad leigutimanum lyki.

f almennum athugasemdum greinargerdar er visad til heekkandi fasteignaverds sem naudsyn pess
ad nd meira jafnveegi i réttarsambandi leigusala og leigutaka 168ar fristundahuss. Haekkandi
fasteignaverd reedst af markadsadsteedum; frambodi og eftirspurn. Engin rok eru feerd fyrir pvi af
hverju leiguverd fristundabyggdarl6da mega ekki radast af 16gmalum markadarins eins og t.d.
ibudarhusnaedi og atvinnuhusnzdi og t.d. 168ir undir hesthus.

Frumvarpid gerir kr6fu um bad a0 til ad hegt sé ad framlengja leigu 4 168 i 6pokk eigandans
purfi fristundahis ad standa & 168inni. Hins vegar eru engar krofur gerdar til sterdar pess huss,
hversu varanlega bad sé skeytt vid landid né heldur hversu lengi pad hefur stadid 4 16dinni.
Verdur bvi ad telja, yrdi frumvarpid ad 16gum, ad brotid yrdi gegn stjérnarfarslegu medalhéfi i
lagasetningu enda gengur frumvarpi® mun lengra en naudsynlegt er. Leigutaki getur b4 pegar
siga fer 4 seinnihluta leigutima reist sér hus 4 168inni, hvada steerdar og varanleika sem er (skv. 1.
tl. 2. gr. frumvarpsins er hugtaki® , fristundahtis” ekki skilgreint sem akvedinnar sterdar eda
varanleika eda skeytingar vid 168ina) i pvi skyni einu ad fa leigusamningi framlengt i 6pokk
eigandans.

bad er raudur pradur i frumvarpinu og athugasemdum i greinargerd ad visa til adstedna eins og
par eru i Noregi, ad pvi er virdist i tilraun til réttleetingar 4 peim vidurhlutamiklu takmérkunum 4
réttindum leigusala sem frumvarpid kvedur 4 um. Samt sem 48ur er visad til pess i greinargerd
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frumvarpsins ad adsteedur hérlendis og i Noregi eru ekki samberilegar, heldur gerdlikar. M4 geta
bess ad i Noregi hafa verid lagdar mun meiri kvadir 4 eignarrétt heldur en gert hefur verid a
fslandi. { bok Gudrtnar Gauksdéttur, The Right to Property and the European Convention on
Human Rights — A Nordic Approach ma finna eftirfarandi umfj6llun 4 bls. 104 sem stydur ba
fullyrdingu ad meira purfi til ad koma i Noregi til ad parlendir démstolar telji brotid gegn
eignarrétti:

Scholars have presented the following criteria drawn from the case-law of the Supreme
Court as determinant to the applicability of Article 105 [eignarréttardkvadi norsku
stjornarskrarinnar] fo regulatory legislation. Its applicability depends upon a total assess-
ment of all the circumstances surrounding the case. If there has not been a transfer of
property title Article 105 is only applicable to regulations in exceptional cases.

Almennar takmarkanir 4 eignarrétti teljast ekki brjota gegn eignarréttarakvaedi stjornarskrar. Med
60rum ordum verdur hin almenna takmoérkun ad bitna jafnt 4 adilum sem eru i sambzrilegri
a0stodu. Bent er 4 ad ef frumvarp petta verdur ad 16gum pa framlengjast allir samningar um 16dir
undir fristundahtisum, burtséd fra pvi hvort upphaflegur gildistimi slikra samninga var langur eda
stuttur. Ekki verdur fallist 4 ad um sambzrilega adst60u sér ad rada i slikum tilvikum heldur
einmitt ad adstddumunur 4 adilum sé til stadar. Telur laganefnd pvi ad vafi sé um pad hvort
frumvarpid meli fyrir um almennar takmarkanir 4 eignarrétti og pvi kunni frumvarpid pvi ad
brjota gegn eignarréttarakvaedi stjornarskrarinnar.

Jafnframt er bent 4 ad engin pjodfélagsleg rok eru ferd fram fyrir pessari vidurhlutamiklu
takmorkun 4 réttindum leigusala. Vart verdur fallist 4 ad b6 svo ad pad geti i einhverjum tilfella
gerst ad leigutakar lendi i erfidri adst6du vid lok leigutima, par sem peir standi frammi fyrir
hakkun leiguverds eda kaup 4 168inni gegn hdu verdi, ad pad geti réttlett slika rotteeka
grundvallarbreytingu laga med peim hzatti sem hér er mealt fyrir um. Pad geta vart talist almanna-
hagsmunir ad mati laganefndar ad prengja kosti beenda eda annarra jardareigenda i landinu. A3
bessu virtu telur laganefnd hettu 4 ad démstélar myndu ekki fallast ad akveedi frumvarpsins
stzdust eignarréttarakvaedi 72. gr. stjornarskrar par sem ekki teldust uppfyllt skilyrdi um
almannapérf né um fullt verd eins og nanar verdur fjallad um sidar.

Um 12. gr.

Um athugasemdir vid 12. gr. er fyrst visad almennt til athugasemda um 11. gr. Pvi til vidbotar
verdur ad telja ad framlenging 4 leigusamningi, afturvirkt, jafnvel i 6pokk leigusala, um heil 25
ar brjoti gegn tittnefndri meginreglu um samningafrelsi, gegn eignarréttarakveedi stjornarskrar og
gegn meginreglu um bann vid afturvirkni laga. Laganefnd telur ad s4 timi sem samningar eiga ad
framlengjast um, b.e. aldarfjorSungur, sé fram Gr 6llu hofi og brjéti i sjalfu sér gegn ofan-
greindum grundvallarréttindum.

Gerd er sérstok athugasemd vid ad framlengingartiminn er algildur og éfravikjanlegur. Ekkert
tillit er pannig tekid til hagsmuna leigusala sem hafa margar 4stedur fyrir pvi ad leigusamningur
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renni sitt skeid 4 enda 4 tilteknum tima. A petta adallega vid um gildandi samninga vid gildistoku
laganna.

P4 verdur ad teljast dedlilegt ad leigusali geti ekki gert breytingar 4 efni leigusamningsins vio
framlenginguna nema ad takmorkudu leyti, sbr. 3. og 4. mgr. 12. gr. frumvarpsins. Sérstaklega
med visan til pess ad framsal leiguréttinda eda framleiga er leigutakanum heimil 4n sampykkis
leigusala. Er bvi leigusali ad vissu leyti naudbeygdur til ad ganga til samnings sama efnis vid
annan adila en upphaflegan leigusala, gegn sému skilmalum og efnisdkveedum hins upphaflega
samnings bratt fyrir ad hann hafi jafnvel i einhverjum tilfellum samid 4 tiltekinn mata vegna
sérstakra samskipta eda alstedna er tengjast sérstaklega upphaflega vidsemjandanum. Par
sérreglur sem gilda skv. frumvarpinu um adilaskipti 4 framlengingartima eru ad mati laganefndar
ekki nagjanlegar til ad gett sé fyllilega réttinda leigusala. Ekki mé heldur gleyma pvi ad
leigutaki hefur fra upphafi samingstima nuigildandi samnings um sumarhitisal6d haft vitneskju um
ad hann veeri ekki ad kaupa sér eignarl6d heldur leigja hana timabundid. Hefdi leigutaki viljad
fordast pann timapunkt er samingurinn rynni skeid sitt 4 enda hefdi hann i upphafi frekar getad
valid ad festa kaup 4 eignarl6d i stad pess ad leigja sér 163. A petta einkum vid um samninga med
fremur stuttan gildistima sem i gildi verda vid gildistoku frumvarpsins, yrdi pad ad 16gum. En
pbad eru einmitt pessi rok sem notud er i greinargerd frumvarpsins sem ,forsenda” fyrir
breytingunum 4 réttarstddu adilanna. Slik rok standast vart i pessu ljosi, sérstaklega ekki pegar
haft er i huga ad hér er um ,,munadarvéru” ad reda, ekki ,,naudsynjavoru” eins og ibadarhis.

Leigusala er vid framlenginguna heimilt skv. 3. mgr. frumvarpsins ad allt ad tvofalda arsleigu
16darinnar. Vel ma hugsa sér tilfelli par sem slik tvofoldun 4 leiguverdi nai samt sem adur ekki
markadsvirdi leigu 4 peim tima. Par med veri hugsanlega brotid gegn eignarréttarakvaedi
stjornarskrar um ad enginn purfi ad pola sviptingu eigna sinna nema m.a. ad fillt verd komi fyrir.
Rétt er ad visa til bess ad i einhverjum tilfellum geeti einnig verid midad vid annan malikvarda
en markadsverd en pad leidir samt sem adur til sdému nidurst6du um ad ekki veeri um ,,fullt verd”
ad raeda. Til bess ad leigusala yrdi kleift ad hzkka leiguna umfram tvofoldun pyrfti skv.
frumvarpinu ad koma til Urskurdur kerunefndar fristundabyggdarmala, med erinni fyrirh6fn,
tima og kostnadi, en um pad verdur fjallad sidar (i umfjollun um 24. gr.) hvernig pad dkveedi er
leigusala 6fullnegjandi til ad gaeta réttinda hans. Pess skal sérstaklega getid ad laganefnd
rannsakadi nokkra doma Mannréttindadémst6ls Evrépu vid undirbining pessarar umsagnar. beir
domar sem heimiludu takmarkanir 4 eignarrétti, svo sem hamarksfjarhad leigu, eda framleigu an
tillits til vilja eiganda, vordudu allir ibadarhusnadi en ekki fristundahiisnadi. Peir domar sem
m.a. voru skodadir voru Mellacher o.fl. gegn Austurriki (19. desember 1989, A169), Spadea og
Scalabrino gegn [taliu (28. september 1995, A315-B) og Scollo gegn ftaliu (28. september 1995,
A315-C). Pad skal b6 tekid fram ad ekki var gerd tamandi rannsékn 4 pessu atridi.

Leigusala er einnig heimilad einhlida ad taka upp visitélubindingu 4 fjarhd leigunnar (3. mgr.)
og ad minnka 16dina (4. mgr.), annad hvort i samvinnu vid leigutakann eda einhlida ef leigutak-
inn svarar ekki beidni leigusalans um samvinnuna. S6mu rok gilda vardandi petta og 48ur hafa



verid rakin um samningsfrelsi. Akvadi frumvarpsins um minnkun 16darinnar er par ad auki
utfaert 4 pann mata i greininni ad pad telst 6skyrt og bydur uppa deilur,

Um 13. gr.

I13. gr. er fjallad um pad sem i frumvarpinu er kallad ,,innlausnarréttur” en etti e.t.v. frekar ad
kalla kaupskyldu. Verdi frumvarpid ad l6gum ma leigusali eftir ad aratugur er lidinn af 25 4ra
framlengingu upphaflegs samnings, sem 4tti sér stad 6had vilja hans, krefjast pess ad leigutaki
kaupi af sér 16dina sem hann leigir, gegn fullu verdi. Nertakara veeri ad kveda 4 um slika
kaupskyldu begar ad loknum upphaflegum leigutima, sé landid falt 4 annad bord en leigusali tli
pad ekki til eigin nota. Pannig metti t.d. komast hja pvi ad brjéta gegn mannréttindum
leigusalans med pvi ad pvinga hann til ad framlengja samningnum an hans sampykkis.

Petta akvaedi hefur ymis ahrif. [ fyrsta lagi verdur ad nefna pad ad skv. 1. tl. 2. gr. frumvarpsins
er ,,fristundabyggd” skilgreind sem ,,afmarkad svadi innan jardar eda jarGa par sem eru a.m.k.
sex 168ir undir fristundahis”. Skv. 1. gr. laganna er gildissvid peirra einnig takmarkad vid leigu 4
168um. Med pvi ad kveda 4 um pa kaupskyldu sem gert er i 13. gr. frumvarpsins gaeti si adstada
komid upp ad sj6tta husid i svokalladri fristundabyggd 4 jord yroi selt til leigutakans med visan
til kaupskyldunnar. St 168 veri pannig ekki lengur leigul6d og fellur pannig utan gildissvids
frumvarpsins. Frumvarpid tekur ekki & peirri adst6du sem pa er komin upp, b.e. pa eru einungis
eftir fimm fristundahisalédir i skilningi frumvarpsins eftir 4 jordinni og par af leidandi vaeri ekki
lengur um ,,fristundabyggd” ad raeda skv. 16gunum sem ettu pa ekki lengur vid um byggdina.
Frumvarpid virdist ekki gera rad fyrir pvi hvernig pa feeri med réttarstodu vardandi hinar 168irmar
fimm. Verdi hun 68ruvisi ma hugsa sér ad um brot gegn jafnraedisreglu stjornarskrar gaetu att sér
stad.

{ 68ru lagi heggur 4kvadid afar nalagt meginreglunni um samningsfrelsi pvi med dkvadinu er
leigusala ekki heimilt ad selja eign sina sem kvadalausa eign 4 peim tima sem hann myndi sjalfur
kjoésa. Vid lok upphaflegs leigutima kunna allt adrar og mun betri adstzdur ad vera fyrir
leigusala 4 markadi heldur en 10 arum sidar. Er petta afar takmarkandi einkum fyrir réttindi
beirra leigusala sem pegar hafa gildandi leigusamninga pegar 16gin taka gildi.

I pridja lagi kvedur 2. mgr. 13. gr. frumvarpsins 4 um pad ad ef adilaskipti hafa ordid ad leigu-
réttindum eftir ad samningurinn var framlengdur skv. 11. gr. 60list leigusali rétt til ad segja
leigusamningi upp med sex manada fyrirvara og leysa til sin mannvirkin 4 168inni gegn fullu
verdi. Petta akvaedi er 6skyrt m.a. um hvad teljist vera ,,fullt verd” og vantar leidbeiningarreglur i
frumvarpid um pad hvernig fullt verd verdi metid i slikum tilfellum. Pad er ekki audvelt verk ad
skilgreina fullt verd mannvirkja an nokkurs tillits til pess hvernig réttindum til 16dar er hattad.
Almennt rsedst verd mannvirkja einnig af pvi hvernig réttinda til 168arinnar er hattad, hversu
lengi mannvirkid feer ad standa 4 168inni og af ymsum 68rum atridum sem varda 168ina sjélfa,
m.a. stadsetning, vedursald, utsyni o.s.frv. Naudsynlegt veeri ad kveda 4 um pad i frumvarpinu
hvernig meta skuli bau atridi. Pad er ekki gert.



Akvadi 2. mgr. er einnig takmarkandi hvad vardar samningsfrelsi pvi leigusalinn hefur knappan
tima til ad krefjast pess ad fa ad leysa til sin mannvirkin eftir adilaskipti (parf ad tilkynna um pad
innan priggja méanada frd pvi ad honum var send tilkynning um adilaskiptin skv. 8.gr.) og
markadsadstaedur 4 peim tima geta verid afar Ghagstedar fyrir leigusala. Honum eru hins vegar
allar bjargir bannadar med pa innlausn 4 mannvirkjum eftir ad sa knappi timarammi er utrunninn,
p.e. allt pbangad til 10 ar eru lidin frd framsalinu (ef 13. gr. er tilkud 4 pann mata en segja ma ad
akvaedid sé einnig oskyrt vardandi petta atridi). Pa ma sja fyrir sér deilur um hvort mida eigi vid
markadsverd mannvirkja eda uppreiknadan byggingakostnad.

bPa ma heldur ekki gleyma pvi ad 2. mgr. um kaup leigusala 4 mannvirkjum 4 ekki vid ef
framsalshafi i adilaskiptum er tengdur leigutaka 4 pann hatt sem talid er upp i 3. mgr. 13. gr.
Hins vegar er ekkert i frumvarpinu sem bannar fleiri en eitt framsal 4 samningstima og pannig
getur vel farid svo, jafnvel vid annad framsal, ad fram komi framsalshafi sem er alls 6tengdur
fyrsta leigutakanum pd hann sé tengdur 68rum leigutaka sem 68ladist rétt vid framsal fra peim
fyrsta. Pannig kann einnig ad hatta ad ymsir skilmalar samningsins hafi, eins og 4dur er rakid,
ordid hagstzdir leigutaka einmitt vegna tengsla leigusalans vid upphaflegan vidsemjanda sinn.
Getur bannig vid adilaskipti til komid framsalshafi, jafnvel alls 6tengdur upphaflegum leigutaka,
sem nytur géds af pessum samningsskilmilum 4n pess ad leigusala sé uppségn heimil 4
grundvelli 2. mgr. 13. gr. frumvarpsins. Er petta eitt demi af mérgum um pad hvernig betri
réttarstada leigutaka er fengin fram a kostnad réttarst6du leigusalans. Reyndar ma fallast 4 ad um
petta sé frumvarpid einnig éskyrt.

I 4. mgr. 13. gr. frumvarpsins er kvedi® 4 um ad 4greining um innlausnarverd eda réttmaeti
uppsagnar megi skjota til kerunefndar fristundabyggdarmala skv. 24. gr. Nanar verdur fjallad
um bad atridi { umfjollun um 24. gr.

Pa vekur furdu athugasemd i greinargerd frumvarpsins um 13. gr. par sem segir a0 akvadi0 purfi
ad motast i framkvaemd. Telja verOur ad petta sé einkennandi fyrir efnisatridi frumvarpsins i
morgum tilfellum par sem pau eru oft opin, 6ljos og ekki tekin afstada til afgerandi atrida. Virdist
bvi sem gert sé rad fyrir ad ymis konar deilur geti spunnist um efni frumvarpsins og ad démstélar
verdi ad talka einstakar greinar pess. Ekki fellur pad ad neinu pekktu 16gskyringarsjonarmidi
freedanna.

Um 14. gr.

14. gr. frumvarpsins kvedur 4 um ad ef leigusamningur er framlengdur og adilaskipti verda ad
leiguréttindum en leigutaki sinni ekki tilkynningaskyldu sinni skv. 8. gr. um pau adilaskipti ba
geti leigusali rift samningnum. betta dkvadi er 6skyrt um tvennt: I fyrsta lagi hvort pad eigi
einungis vid eftir ad samningnum hefur verid framlengt en ad leigutaki megi brjta gegn
tilkynningaskyldu sinni skv. 8. gr 4 upphaflegum leigutima 4n pess ad leigusali eigi pa kost &
nokkrum vanefndatirrzdum. | athugasemdum um petta dkvadi i greinargerd frumvarpsins kemur
fram ad bad eigi vid 4 framlengdum gildistima. Ad 63ru leyti er ekki tekin nein afstada til hins



mikla adstédumunar sem er 4 tilkynningu um framsal 4 upphaflegum samningstima midad vi0 4
framlengdum samningstima. { 68ru lagi hversu langan tima leigusali hefur til ad lysa yfir riftun.
Oljost er hvort pad verdi ad gerast um leid og honum berst vitneskja um adilaskipti eda innan
einhverra vikna, manada, ara fra pvi honum berst vitneskjan eda hvort su riftunarheimild sé ekki
bundin vid neinn sérstakan timafrest. Engin afstada er tekin til pess i frumvarpinu.

Um 15. gr.

I 15. gr. er kvedid 4 um skylduadild ad félagi. Laganefnd LMFI telur 6liklegt ad st skylduadild
ad félagi sem akvaedid gerir rad fyrir muni standast fyrir d6mi.

I almennum athugasemdum i greinargerd frumvarpsins, undir kaflaheitinu ,,Sj6narmid um
skylduadild ad félogum i fristundabyggd™ er m.a. visad til skylduadildar ad hisfélogum skv. 56.
gr. laga um fj6leignarhus nr. 26/1994 og skylduadildar a8 veidifélégum skv. 37. gr. laga um lax-
og silungsveidi nr. 61/2006 og 16gd ad jofnu vid skylduadild ad félagi i fristundabyggd. Ekki
verdur 4 bad fallist ad par sé um samberileg tilvik ad reda. Log um fj6leignarhis varda his til
ibudar eda undir einhvers konar starfsemi. Skylduadild ad hisfélagi vardar mannvirki i sameign.
Ekki er um pad ad reda i félogum i fristundabyggd heldur virdast nagrannar i fristundabyggd
verdi ad eiga med sér félag um eignir sem peir eiga hver um sig. Akvadi laga um lax- og
silungsveidi um veidfélog varda s6muleidis sameiginlega hagsmuni adila par sem ar og vétn
renna oftast um og snerta landareignir margra adila, par sem framkvemdir og gjordir eins kunna
a0 hafa ahrif 4 adra sem hagsmuna hafa a8 geta. P4 verdur ad telja bad almannahagsmuni ad
standa vOrd um veidi fiskistofna til a® m.a. sporna gegn ofveidi. Engir slikir sambarilegir
hagsmunir eru til stadar fyrir skylduadild ad félagi i fristundabyggd ad mati laganefndar LMFi.

Skv. 15. gr. vardar skylduadild ad félagi i fristundabyggd ,,umradamenn 163a”. Ef abili t.d. leigir
fristundahiis af leigutaka i a.m.k. eitt 4r b4 verSur hann par med skylduadili ad sliku félagi. Hvad
betta vardar er rétt ad benda 4 ad skylduadild ad hisfélagi skv. 56. gr. laga um fjéleignarhis
einungis bundin vid eigendur fjoleignarhisa og ba eina en ekki leigjendur beirra. I frumvarpinu
til laga um fristundabyggd er pvi lengra gengi® en naudsyn ber til med pvi ad skylda ekki
einungis leigutaka 16darinnar til félagsadildar heldur einnig umradamann.

Skilyrdi Mannréttindadémstols Evropu fyrir félagsskyldu eru afar strong og slik skylduadild er
idulega réttlatt sérstaklega i forsendum déma démstélsins. A 4liti laganefndar LMF{ verdur
s€0 ao slik réttleeting sé studd med haldbeerum rokum i fyrirliggjandi frumvarpi. Er bvi alyktun
laganefndar ad ekkert af skilyrdum peim sem byggt er 4 i ddmum Mannréttindadomstols Evrépu
til ad heimila skylduadild ad félagi sé uppfyllt. Pj6dardryggi eda almannahagsmunir eru ekki i
huafi. Skylduadildin er ad mati nefndarinnar hvorki til pess fallin ad vinna gegn glundroda eda
glepum né til verndar heilsu eda sidgeedi manna eda réttindum og frelsi. Skylduadildin er pannig
ekki i pagu 16gmetra markmida og par ad auki gengur hiin of langt ad mati nefndarinnar, eins og
adur er rakid.



Rétturinn til ad standa utan félaga er verndadur i 1. malsl. 2. mgr. 74. gr. stjérnarskrar. Til ad
gera megi undantekningu fra peirri meginreglu parf skv. 2. malsl. somu greinar ad vera um
almannahagsmuni eda réttindi annarra ad reda. St skylduadild sem hér um reedir uppfyllir vart
bau skilyrdi og ad mati laganefndar eru ekki ferd fullnegjandi rok i greinargerd frumvarpsins
fyrir annarri nidurst6du. Ekki verdur fallist 4 a0 tengsl milli adila sem leigja sér a.m.k. 6 168ir
undir fristundabyggd 4 sama landi séu med peim hetti ad skylda verdi pa og alla sem hafa umrad
yfir 166inni i a.m.k. 1 4r til adildar ad sliku félagi. Er pa tekid fullt tillit til pess ad beir geti
vissulega att ymissa sameiginlegra hagsmuna ad geeta. Peir hagsmunir eru b6 ekki pess edlis né
heldur er edli félags um fristundabyggd slikt ad réttleti skylduadild ad sliku félagi, ad mati
laganefndar LMFI.

Med visan til pess sem adur hefur verid sagt um hversu litid parf til ad koma til pess ad
»fristundabyggd” skv. 16gunum leysist upp (t.d. med pvi ad ein 168 af sex er innleyst af leigusala
og hinar fimm 168irnar falla pa ekki undir hugtakid ,,fristundabyggd” skv. frumvarpinu) er einnig
vafasamt a0 mati laganefndar ad atla sér ad grundvalla skylduadild ad félagi 4 jafn Straustum
grunni.

Um 24. gr.

Samkvaemt 1. mgr. dkvaedisins er haegt ad skjota agreiningi um heekkun leigu skv. 3. mgr. 12.
frumvarpsins til kerunefndar fristundabyggdarméla sem getur breytt fjarhad leigugjalds til
hakkunar eda lakkunar en nefndin er 6bundin af pvi hdmarki (p.e. ,,allt ad tv6foldun”) sem getid
er i 3. mgr. 12. gr. ef synt er fram 4 a8 markadsverd leigu fyrir samberilegar 168ir 4 svipudum
stad sé umtalsvert heerra.

Ordalag ékveedisins um ,,samberilegar 168ir 4 svipudum stad” er afar 6lj6st. Oljést er hvad étt er
vid med ,,svipudum stad”. Er att vid landfredilegan sambzarileika hvar sem er 4 landinu eda er
att vid i neestu nalegd? Engin visbending er gefin um pad i athugasemdum greinargerdar
frumvarpsins. b4 er heldur ekkert vidmid gefid vardandi pad hvad telst vera ,,umtalsvert haerra”.

Oljost er hvad 4tt er vid 1 2. mgr. 24. gr. med ad endurmérkun 16darmarka hafi verid ,,0sanngjérn
eda o6edlileg”. Ekkert vidmid er gefid vardandi hvad hafa skuli i huga vid mat & bvi hvad teljist
»osanngjarnt eda Oedlilegt” og engar utskyringar er ad finna i athugasemdum greinargerdar
frumvarpsins.

f 3. mgr. dkvaedisins eru ekki tilteknar neinar vidmidunarreglur vardandi pad hvernig karu-
nefndin meti verdmaeti mannvirkja til ,,innlausnar” skv. 1. og 2. mgr. 13. gr. 4n bess ad tekid sé
tillit til 16darinnar, eins og 48ur hefur verid rakid. Tekid er fram ad innlausnarverd skuli midast
vi0 markadsverdmeeti en ekkert fjallad um hlut 16darréttinda eda 6nnur atridi sem varda 16dina i
bvi mati 4 markadsverdmeeti og hvada ahrif pad hafi 4 matid 4 markadsverdmeeti begar pau atridi
emn tekin Ut ur matinu.
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I 5. mgr. dkvadisins er radherra heimilad ad setja fyrirmeli um vidmidunarfjarhedir vid
akvordun leigugjalds og innlausnarverd i reglugerd sem nefndin getur haft til hlidsjonar i
urskurdum sinum. Einu fyrirmelin eda vidmidin sem radherra 4 ad hafa vid gerd beirra
reglugerdar eru ,,haldbarar upplysingar um markadsverdmeeti allra 168a og fristundahtisa i helstu
fristundabyggdum landsins”. Til ad tirskurdir nefndarinnar um betta efni med slika reglugerd
rabherra til vidmidunar standist, par sem beir eru ipyngjandi fyrri annan hvorn adila, veréur
reglugerdin ad eiga naega stod i 16gunum. Telja verdur ofangreind fyrirmeeli laganna allt of opin
og 06ljos til ad 4 peim verdi byggt sem nagjanlegri lagastod. Hér er pvi um ad reda framsal
16ggjafarvalds til framkveemdavaldshafa an pess ad fyrir pvi sé nzgjanleg lagastod.

Samkvemt 6. mgr. dkvadisins eru urskurdir skv. 1.-3. mgr. pess adfararhzfir. Frumvarpid
kvedur hins vegar ekkert 4 um hvort adilar hafi einhverja tiltekna timafresti til ad hefjast handa
vid ad fa drskurdum nefndarinnar hnekkt fyrir domstélum eda hvort réttarahrif drskurdanna
frestist vi0 malskot til domstéla. Jafnvel i peim logum par sem ekki er um slika frestun
réttarahrifa ad reda er samt sem 48ur melt fyrir um timafresti adila til ad skjota malum til
domstola. Er hér m.a. visad til 41. gr. samkeppnislaga nr. 44/2005. Telur laganefnd afar
oheppilegt ad ekki skuli tekid a4 ofangreindum atridum i frumvarpinu.

P4 er pad sérstakt élitaefni hvort pad standist med visan til &kvada samkeppnislaga ad kerunefnd
akvedi leiguverd og innlausnarverd mannvirkja med vidmiGunarverd radherra til hlidsjonar.
Velta ma pvi fyrir sér hvort slikt fyrirkomulag sé samkeppnishamlandi og sambezrilegt vid t.d.
bad tilvik sem fjallad er um i Grskurdi samkeppnisrads nr. 3/1994 og afryjunarnefnd
samkeppnismaéla nr. 16/1997 par sem hafnad var beidni LMFI um ttgafu leidbeinandi gjaldskrar.

Um 28. gr.

28. gr. frumvarpsins fjallar um lagaskil og afturvirkni enda er par nanar melt fyrir um ad 16gin
muni einnig eiga vid pa samninga sem i gildi eru vid gildistoku laganna. Visad er til umfjéllunar
um afturvirkni og &hrif bess 4 eignarrétt og meginregluna um samningsfrelsi sem adur hefur
veri0 fjallad um.

i almennum athugasemdum i greinargerd frumvarpsins kemur fram ad algengast sé ad leigu-
samningar um 163ir fyrir fristundahis séu til langs tima (bls 15). An sérstakar rannséknar er ekki
tekin afstada til peirrar fullyrdingar en bent 4 ad pad er alls ekki algilt, enda er ekki gengid ut fra
pvi i frumvarpinu. Samt sem 4a8ur virdist ekkert tillit tekid til 168arsamninga med styttri
gildistima sem i gildi verda vid gildistéku laganna.

Pa verdur heldur ekki fallist & ad mikilvegir almannahagsmunir knyi 4 um b4 afturvirkni sem
16gin kveda 4 um. Fram kemur 4 nokkrum st68um i frumvarpinu ad hvatinn og ein adalforsendan
fyrir efni pess sé st ad upp hafi komid i einhverjum tilfellum ad leigusamningur 168ar renni Ut og
leigusali krefjist mun heerri leigu en 48ur ef leigutaki 4 ad fa ad leigja 16dina afram eda ad 6drum
kosti ad kaupa 16dina skv. markadsverdi sem hakkad hefur mikid & undanférnum Arum.
Laganefnd LMFI far ekki séd ad pad séu mikilvagir almannahagsmunir ad fzera pessum tilteknu
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leigutokum sem { sliku lenda réttindi 4 kostnad landeigenda einkum pegar ekkert bendir til pess
ad peir leigutakar sem { slikum adstzedum lendi séu hlutfallslega margir. Laganefnd fellst ekki 4
ad forna hagsmunum mun fleiri adila (leigusala) fyrir hagsmuni afmarkads héps (leigutaka sem
kunna ad purfa ad borga herri leigu en 4dur eda kaupa 168ina 4 markadsverdi ella) geti fallid
undir skilyrdi um almannahagsmuni.

Fallast ma 4 pad sem segir i almennum athugasemdum greinargerdar frumvarpsins ad 16ggjafinn
hafi stjérnskipulegar heimildir til ad meta hvort naudsyn beri til ad breyta réttarastandi. En pegar
16ggjafinn akvedur ad breyta réttarastandi pannig ad gengid sé 4 réttindi annars adila, eins og hér
um reedir, til ad baeta réttarstédu annars adila, verdur ad gera pa krofu til 16ggjafans ad hann feeri
fyrir pvi fullnzegjandi og sannferandi rék hvers vegna pad er gert, svo sem a8 almannahagsmunir
knyi 4 um pad. bad er ekki gert i frumvarpinu.

Af beim astzdum sem ad framan eru raktar leggst laganefnd eindregid gegn pvi ad
frumvarpid verdi ad logum. Leggur pvi laganefnd til ad frumvarpid verdi tekid til
gagngerrar endurskodunar og endurgerdar og lagt fyrir ping ad nyju.

Virdingarfyllst,

f.h. laganefndar Logmannafélags islands,

Johannes Runar Jéhannsson, hrl., formadur
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