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Umsdgn um tillégu til pingsalyktunar um bradaadgerdir til ad efla leigumarkad 4
Islandi, 40. mal.

Undanfarin ar hefur Shemjumikid verid ratt og ritad um adstadur 4 leigumarkadi og
mogulegar leidir til Grbota. ba hafa margir hopar og nefndir verid ad stérfum og margar
skyrslur og tillsgur 1itid dagsins ljés. Ma hér af handahdfi nefna skyrslu vinnuhdps um
hasnzdisbatur sem Ut kom i mai 2012, skyrslu vinnuhéps um endurskodun a rekstrar- og
skattaumhverfi husnadisfélaga sem Ot kom i ndvember 2012, og skyrslu samradshops um
hasnzdisstefnu sem at kom 2011. A vettvangi sveitarfélaga ma svo nefna skyrslu vinnuhdps
um husnadisstefnu Reykjavikurborgar sem ut kom 2011. Pannig hefur mikid verid rett og
ritad og virdast allir adilar sammala um ad Urbéta sé porf en pvi midur hefur litid borid &
beinum adgerdum.

[ samstarfsyfirlysingu fyrri rikisstjornar sagdi m.a. , Innleidd verdi ny skipan
husnedismdla til ad bia almenningi sambeerilegt dryggi og valkosti [ hisnedismdlum og d
hinum Nordurlondunum. Markmidio er ad folk i husneedisleit eigi valkosti med eignar-, leigu-
og buseturéttaribiidum, hvort sem pad parfnast hisnedis i fyrsta sinn eda sidar d
lifsleidinni.* Taka verur undir petta markmid en pd er pvi midur ljost ad litlar breytingar
urdu 4 leigumarkadi i tid fyrri rikisstjornar. Ekki verdur séd ad i stefnuyfirlysingu nuverandi
rikisstjornar sé minnst 4 leigumarkadinn, en midad vid skrif félags- og hisnadismalaradherra
verdur pd ekki annad séd en fullur vilji sé innan stjérnarinnar til ad beata adstedur 4
leigumarkadi. bannig segir ta.m. i bladagrein sem radherrann skrifadi og birtist i
Fréttabladinu hinn 27. agust sl.: ,, Meira parfen ord og vilja stjérnvalda, pad parf adgerdir.*

Taka verdur undir pessi ord en ad mati Leigjendaadstodarinnar er nd full porf 4 pvi ad
haetta ad skipa i hopa og nefndir og hagja 4 skyrsluskrifum, enda verdur ekki annad séd en
par skyrslur sem nu pegar liggja fyrir um leigumarkadinn séu dgaetlega unnar og vel nothafar
sem grundvollur frekari adgerda. Eru pad i raun talsverd vonbrigdi ad ekki hafi farid fram
frekari urvinnsla tillagna ur fyrrnefndum skyrslum. bé vissulega hefdi pannig verid fysilegra
a0 fa lagafrumvorp er varda battar adstaedur a leigumarkadi til umsagnar, verdur po ad telja
ofangreinda pingsalyktunartillogu skref i rétta att.

AD pvi sogdu gerir Leigjendaadstodin po eftirfarandi athugasemdir vid tilloguna
sjalfa og eins um stoduna 4 leigumarkadi. Jafnframt er gert rad fyrir ad frekara takiferi gefist
til a8 koma ad itarlegri athugasemdum komi pau lagafrumvorp sem ratt er um { tilldgunni til
med ad lita dagsins 1jos:



koma a fot 6flugum leigufélsgum sem bjoda ruggt langtimahisnadi. Vidast hvar erlendis er
mun algengara ad folk leigi sér fasteignir frekar en ad kaupa peer. Félk byr pa jafnvel i
leiguibidum 4 vegum sama leigufélags mesta hluta @vinnar en staekkar og minnkar vid sig
eftir adstzedum og porfum hverju sinni. Slik leiga pykir enda dgeetis valkostur en ekki er 1itid &
leigu sem timabundid neydartirraedi hinna efnaminnstu eins og gert er hér 4 landi. Eigi aform
um leigufélog ad skila tilgangi sinum til lengri tima parf kannski ekki sist ad breyta pvi
hugarfari ad leiga sé neydarirradi og purfa stjornvold pvi ad lata af séreignarstefnu i
hasnedismalum, m.a. med pvi ad hatta ad hygla eigendum fasteigna, eda vaxtagreidendum,
umfram leigjendur. Jafnframt parf ad fara fram heildarendurskodun a leigumarkadi svo leiga
verdi ekki dfram oaeskilegt neydarirradi.

Ef rétt er stadid ad malum a heilbrigdum leigumarkadi hefur leiga i raun marga kosti
umfram kaup, pannig eru leigjendur sidur fjétradir vid fasteignir sinar, en pad hefur synt sig
sidustu misseri ad eigendur fasteigna geta stadid frammi fyrir pvi ad vera einfaldlega fastir i
beim, t.a.m. pegar husnzdisverd fer laekkandi en verdbdlga er mikil. ba eru leigjendur i minni
haettu & yfirskuldsetningu og taka minni ahattu med eigid fé sitt.

Hér 4 landi er p6 pvi midur alls ekki um heilbrigdan leigumarkad ad reeda. Leigufélog
eru fa og bpeir adilar sem stunda atleigu ibadarhlsnadis i atvinnuskyni gera pad i
hagnadarskyni og eftirlit og 16ggjof i kringum slika starfsemi er sorglega abotavant. Pa er ekki
nog ad leggja til 168ir og styrki til handa leiguféldgum, heldur parf einnig ad tryggja virkt
eftirlit og regluverk med slikri starfsemi. A9 mestu byggir svo islenski leigumarkadurinn a
einstaklingsvidskiptum, og er pa um pad ad rada ad folk leigir ut eign sina, til skamms tima,
medan pad dvelst tam. i nami erlendis eda flytur timabundid til attingja vegna
fjarhagsadstedna. Slik leiga getur aldrei ordid orugg langtimaleiga.

Um 6. 1id: Hér er lagt til ad tekjur vegna atleigu einnar ibudar verdi undanpegnar
fijarmagnstekjuskatti. Tekid er undir slikar hugmyndir enda dregur skattheimtan mjog ur hvata
adila til a0 lata pinglysa leigusamningum. b4 getur skattheimtan i ymsum tilvikum veri®
ipyngjandi, t.a.m. fyrir fasteignacigendur sem bunir eru ad festa kaup a nyrri eign en tekst
ekki ad selja eldri eign sina og dkveda pvi ad bjoda hana til leigu, sem er pé vaentanlega, alla
vega til skamms tima, ohagstadari fjarhagsradstofun en sala. ba @tti pad ad vera markmid i
sjalfu sér ad draga Or ,svartri” leigustarfsemi og auka hlutfall pinglystra leigusamninga, en
pinglysing er naudsynleg forsenda pess ad haegt sé ad greina og kortleggja leigumarkadinn ad
einhverju gagni.

Hins vegar lysir Leigjendaadstodin yfir andstédu sinni vid tillsgu um ad skilyroi
bessa sé ad leigusamningur sé til a.m.k. 12 manada. Timabundinn samningur til eins ars getur
seint talist langtimasamningur, og er pad einmitt ein af svértu hlidum leigumarkadarins ad
einstaklingar 4 leigumarkadi geta vaenst pess ad flytja 4 eins ars fresti med tilheyrandi
umstangi, fyrirhofn og raski, ekki sist fyrir barnafélk. Tillaga um 12 manada timabundna
samninga gerir litid til ad bacta ur peirri adstédu heldur skapar fremur hvata fyrir leigusala ad
gera samninga til einungis eins ars i senn. beir sem sja fram 4 ad vera & leigumarkadi til
langframa kjosa mun frekar ad gera 6timabundna leigusamninga. I pvi augnamidi ad gera
langtimaleigu ad raunhafari valkosti hér & landi telur Leigjendaadstodin pvi ad fremur atti ad
studla ad fjolgun slikra samninga fremur en samninga med eins ars gildistima. Sex manada
uppsagnarfrestur er vegna otimabundinna samninga fyrstu fimm 4rin og hafa leigjendur pvi
akvediod svigram, badi til ad leita ad nyju husnadi sé¢ peim sagt upp og eins til ad segja upp
sjalfir, en uppsagnir fara ekki bara fram ad frumkvedi leigusala, heldur eru pad a stundum
leigjendur sjalfir sem vilja losna undan samningum. Pa ma einnig nefna pad ad timabundnir
samningar valda nokkud oft misskilningi hja leigjendum sem telja sig, ranglega, sjalfkrafa
eiga rétt & framlengingu slikra samninga, an pess ad nokkurra adgerda sé porf af peirra halfu.
bannig gactir dkvedins misskilnings um pa stadreynd ad pegar timabundnum samningi lykur
ber leigutaka ad ollu jofnu  einfaldlega ad ryma husn®did. bad er pvi mat
Leigjendaadstodarinnar ad aukinn fjoldi 6timabundinna leigusamninga studli ad heilbrigdari
leigumarkadi. Nai pessi tillaga hins vegar fram ad ganga er 1jost ad undanpaga fra skattheimtu
mun ekki na til slikra samninga.



Asokn ferdamanna til_gistingar i ibudarhtsnadi®, Ekki verdur hja pvi komist ad
fjalla stuttlega um pau ummeeli i greinargerd ad hekkad leiguverd stafi m.a. af aukinni asokn
ferdamanna i gistingu i ibddarhGsnadi. Vissulega ma til sanns vegar faera ad
fasteignaeigendur sjai sér frekar hag i a0 leigja eignir sinar Ot 4 dags- eda vikugrundvelli &
whételverdi fremur en ad gera leigusamninga & grundvelli husaleigulaga. bad er hins vegar
dapurlegt ad markadsbrestir 4 leigumarkadi séu skyrdir med pessum hatti par sem yfirleitt er
um ad reeda leyfisskylda starfsemi, sbr. akvaedi reglugerdar nr. 585/2007 sem sett er med stod
i 1ogum nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald. | morgum tilvikum
virdast hins vegar engin leyfi til stadar og pvi um 6loglega starfsemi ad rada. Samkvaemt
uttekt sem Einar Gylfason vann fyrir Samtsk ferdapjonustunnar arid 2011 voru pannig 227
ibidir an starfsleyfa til leigu a4 hofudborgarsvaedinu. Verdur ad teljast oasattanlegt ad
adstaedur & leigumarkadi séu pannig ad hluta skyrdar med pvi ad svo mikid sé um oléglega
starfsemi. Rekstur gistiheimila eda ibudargistingar an vidhlitandi starfsleyfis er einfaldlega
sjalfstett vandamal sem stjornvold purfa ad leysa med fullnagjandi haetti.

Ljost er ad efla parf storlega eftirlit med gistingu sem seld er ferdaménnum, hvort
sem um er ad raeda gistiheimili eda ibudargistingu. Jafnframt virdist skorta mjog 4 freedslu til
almennings um ad ekki sé heimilt ad leigja at ibudir eda bistadi med pessum hetti. Atak i
eftirliti myndi svo ekki einasta skila sér i battum adsteedum & leigumarkadi, heldur einnig i
auknum skatttekjum (en gera ma rad fyrir ad jafhan sé um svarta leigu ad raeda) og auknu
Oryggi ferdamanna, en stutt er sidan tveir ferdamenn i Hollandi 1étust i eldsvoda er peir
dvéldu a leyfislausu hoteli sem uppfyllti ekki 6ryggiskréfur.

ba hefur Leigjendaadstodin nokkrum sinnum fengid erindi fra leigjendum sem telja
sig vera ad leigja ibudir eda herbergi & grundvelli hiisaleigulaga en pegar upp koma deilur fria
leigusalar sig fra askilnadi peirra laga med peim rékstudningi ad um ,,gistihiis* sé ad racda.
begar malid er svo skodad nanar kemur i ljos ad ekkert gistileyfi fylgir rekstrinum sem gengur
i mesta lagi undir heitinu ,,gistihis* en a annars litid skylt med slikri starfsemi. Tilvik af pessu
tagi itreka enn hve mikil porf er 4 ad efla eftirlit med peim sem stunda leigu i atvinnuskyni,
6had pvi hvort um eiginlega gistingu eda hisaleigu er ad reda.

Med hlidsjon af 6llu framangreindu fagnar Leigjendaadstodin framangreindri tillogu
en telur p6 ad mun meira purfi ad koma til. Pad purfi ad endurskoda allt regluverk i kringum
leigumarkadinn, badi einkaréttarlega 16ggjof a bord vid hisaleiguldg, opinbera 15ggjsf & vid
16g um husaleigubactur og eins parf ad storefla eftirlit 4 leigumarkadi og med adilum sem
stunda leigu i atvinnuskyni. Med pvi ad koma pessum pattum i lag yrdi stefnt ad heilbrigdum
og 6flugum leigumarkadi sem hlytur ad vera langtimamarkmidid. Med slikum adgerdum er
lika vonandi ad heett verdi ad lita & leigu sem halfskammarlegt neydar(rreedi hinna
efnaminnstu sem gripa svo til yfirskuldsetningar i peim tilgangi ad koma sér i eigid husnadi
um leid og feri gefst an pess i raun ad hafa fjarhagslega burdi til. Eins og stadan er i dag er
leiga einfaldlega ekki valkostur heldur &rprifarad og pad samrymist engan veginn heilbrigdum
markadi. Tillogur sem studla ad heilbrigdum leigumarkadi til langframa eiga pé e.t.v. ekki
heima i tilldgu um ,,bradaadgerdir en pvi midur eru bradaadgerdir alltaf pvi marki brenndar
ad vera viobrogd vid obarilegu astandi sem upp er komid, nokkurs konar plastur 4 svodusar.
Hins vegar hvetur Leigjendaadstodin pingmenn eindregid til ad beita sér fyrir
heildarendurskodun 4 leigumarkadnum a komandi pingi.



Med ofangreindum athugasemdum og fyrirvorum lysir Leigjendaadstod
Neytendasamtakanna yfir eindregnum studningi vid umredda pingsalyktunartillogu,
enda ma telja 20 hin komi til med ad leida til jakvaedra breytinga a leigumarkadi, og
hvetur til sampykktar hennar.

Virdingarfyllst,
f.h. Leigjendaadstodar Neytendasamtakanna,
e I

" Hildigunnur ﬁai{steinsdéttir

Medfylgjandi: Kortlagning leyfislausrar gistingar § Revkjavik (hofudborgarsvaedid) og Akureyri®, skyrsia unnin
af Einari Gislasyni, gefin at 17. febriar 2011,

Medfylgjandi umségn pessari eru einnig. nefndinni til upplysinga og frekari skyringa, afvit eftirfarandi erinda sem

Leigjendaadstodin hefur sent til velferdarraduneytisins:
Abending Neytendasamtakanna vardandi  eftirlit med adilum  sem  stunda Gtleigu
ibadarhisnedis i atvinnuskyni, send 8. mars 2013,
Umsogn Neytendasamtakanna um gildandi husaleigulog nr. 36/1994, send 21. september 2012,
Athugasemdir Neytendasamtakanna vid gildandi l6g um husaleigubeatur, nr. 138/1997, sendar
21. september 2013.
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Efni: Abending Neytendasamtakanna vardandi eftirlit med adilum sem stunda utleigu

ibidarhasnaedis I atvinnuskyni.

[ fyrri erindum til raduneytisins hafa Neytendasamtokin lyst peirri afstodu sinni ad mikilvaegt
sé ad peir sem leigja ibudarhisnadi af adilum sem stunda slik vidskipti i atvinnuskyni hafi i pad
minnsta ekki lakari réttarst6du en peir sem leigja ibtdir af einstaklingum utan atvinnurekstrar. [ raun
ma telja edlilegt ad leigutakar njoti akvedinnar neytendaverndar i slikum vidskiptum, rétt eins og
tibkast pegar um kaup 4 fasteignum eda lausafé er ad razda. Leigjendaadstod Neytendasamtakanna
hefur nt verid starfreekt { hartner tvé dr og 4 peim tima hafa borist hatt & pridja pisund erinda. [
langflestum tilvikum er vissulega um pad a0 raz0a ad leigutakar leigi ibudir i eigu annarra einstaklinga
enda islenskur leigumarkadur einstaklingsmarkadur, en i peim tilvikum sem leigt er af fyrirtakjum
virdist pvi midur ekki algilt ad slik fyrirteki virdi ad fullu akvedi hisaleigulaga. ba er i raun afar
takmarkad eftirlit med slikum adilum 4 markadi. Hér 4 eftir verda rakin deemi um kvartanir sem berast
vegna leigu i atvinnustarfsemi en mj6ég Ordugt reynist ad halda dfram med slik mdl pannig ad

vidhlitandi lausn faist.

[ 1. msl 7. mgr. 1. gr. husaleigulaga nr. 36/1994 segir a8 15gin gildi ekki um samninga hotela,
gistihiisa eBa samberilegra adila vid gesti sina. [ athugasemdum med frumvarpi til laganna er ekki a8
finna neinar néanari skyringar 4 gildissvidi pessa akvadis, en samhljoda akva:di var i eldri 16gum. |
frumvarpi til peirra laga er heldur ekki i flj6tu bragdi séd ad akvadi0 sé skyrt nanar, p.e. hvort gert er
rad fyrir ad undanpagan néi einungis til peirra tilvika par sem leigugjald er midad vid eina nétt, hvort
einungis sé att vid hotel- eda gistiherbergi, en ekki adstodu par sem leigjandi getur haldid heimili,
hvort skilyrdi sé ad vidkomandi leigusali sé med rekstrarleyti og hisndid uppfylli allar kréfur sem
gerBar eru t.a.m. til eldvarnareftirlits 4 gististodum o.s.frv. Telja m4 ljést ad pad eitt hafi vakad fyrir
16ggjafanum ad undanskilja hefdbundna hotelgistingu fra gildissvidi laganna, p.e. gistingu til mjog
skamms tima, par sem leigugjald er t.a.m. midad vid eina noétt eda helgi, og ekki sé um ad reda
adstodu par sem leigutaki getur haldid venjulegt heimili. Hins vegar virBist sem akvednir aBilar i
atvinnurekstri visi til pessa dkvadis i peim tilgangi ad brjdta gegn skyrum rétti leigutaka samkvamt 1.

mgr. 2. gr. laganna.

Pannig hafa Neytendasamtokunum borist nokkrar kvartanir og 4dbendingar vegna adila sem
leigja at venjulegar ibudir, jafnvel med Otimabundnum leigutima, en setja akvadi pess efnis i
leigusamming ad uppsagnarfrestur sé einungis einn manudur. Stundum er leiguverd pessara ibida
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oedlilega hatt en leigan virdist po alltaf midud vid manadargreidsiu, en ekki natur- eda vikuverd. pja
er talsvert um ad leigjendur bui i pessum ibtdum i lengri tima. begar leigus6lum i pessum tilvikum er
svo bent 4 ad uppsagnarfrestur vegna leigu 4 ibudum sé sex manudir sbr. 2. tl. 56. gr. bregdast peir vid
med pvi ad visa til 7. mgr. 1. gr. og segja 16gin ekki eiga vid par sem um gistihis sé ad reda. Ekk et
bendir hins vegar til annars en ad { raun s¢ adeins um venjuleg fj6lbylishis ad rada, pratt fyrir ad nafn
rekstraring geti visa0 til gisti- eda hotelstarfsemi. Vid lauslega athugun 4 nokkrum bessara adila

verdur svo ekki séd ad peir hafi leyfi til rekstrar gististada.

Er pvi bryn borf & ad gera umraett dkvadi 7. mgr. 1. gr. mun itarlegra en na er, en erfitt er
fyrir leigjendur i pessari adst66u ad visa til skyrs lagatexta er banni viskiptahatti af pessu tagi. Pa er
afar bagalegt svo ekki sé meira sagt ad engu stjornvaldi sé falid beint eftirlit og refsiheimildir vegina
adila sem stunda dtleigu [ atvinnustarfsemi. Ekki verGur sé0 ad kvedid sé 4 um neitt slikt eftirlit |
dkveeOum hisaleigulaga. Raunar geta adilar leitad til kaerunefndar hisamala, en pad hefur
takmarkadan tilgang bpar sem tilmali nefndarinnar eru ekki bindandi auk pess sem hun hefur engar

refsiheimildir.

bd er jafnframt rétt ad vekja athygli & ad i einhverjum tilvikum virdist leigjendum gert ad
greida leiguna i reidufé en ekki er bodid upp & millifersiur { gegnum bankakertid. { alla vega einu
tilviki hafa borist abendingar um ad rétt fyrir mdnadamét séu hengdar upp dminningar &4 hurdir ibuda
par sem leigjendur eru minntir 4 ad fara i bankann og n4 i reidufé. betta gefur i skyn ad umtalsverd
undanskot skatta eigi sér stad en auk pess er um ad raeda brot gegn 3. mgr. 33. gr. hisaleigulaga. P4 er
afar bagalegt fyrir leigutaka, komi upp dgreiningur af einhverju tagi, ad geta ekki synt fram 4 med
kvittun eda stadfestingu & milliferslu ad greidsla hafi i raun farid fram.

P4 er pvi midur eitthvad um ad adilar sem stunda utleigu i atvinnuskyni brjoti gegn ymsum
66rum akvaedum laganna. [ leiguskilmalum eins sliks adila, sem leigir badi ut herbergi og
studioibadir (sem hijota ad teljast ibadir i skilningi 2. tl. 56. gr.) er t.a.m. kvedid 4 um eins manadar
uppsagnarfrest. Jafnframt er i skilmdlum pess adila a0 finna dkveedi sem heimilar leigusala ad rifta
samningi fyrirvaralaust og visa leigutaka dr hisnadinu brjéti hann gegn einhverju eftirtalinna atrida:
ad ganga prifalega um, skemma ekki hid leigda eda eigur annarra leigutaka, trufla ekki medleigjendur,
borga a réttum tima. betta dkvaedi felur i sér brot gegn 61. gr. hisaleigulaga, en par er medal annars
kvedid a4 um ad riftun sé pvi adeins heimil vegna vanrzkslu leigutaka 4 ad sjd um ad god regla og
umgengni haldist i hinu leigda hisnadi a0 leigusali hafi ddur sent leigutaka vidvorun. [ 18. gr.
laganna er jafnframt kvedid & um skyldu/heimild leigutaka til ad baeta Gr tjéni sem hann veldur 4 hinu
leigha en ekki verdur séd ad slik atvik vardi fyrirvaralausri riftun. A endingu mé nefna dkveedi i
umreeddum skilmalum sem kvedur & um ad atburdur leigutaka fari fram med peim hetti ad hafi hann
ekki greift leigu innan sj6 daga fra eindaga sé leigusala heimilt a0 loka herbergi og ryma bad, en slik

tilhdgun an atbeina déomstola getur vart talist heimil.

Samningsskilmalum sem pessum vari vissulega hagt ad vikja til hlidar a4 grundvelli
samningalaga, en pa er til pess ad lita ad engin stjérnvold eru pess beer ad fara med eftirlit med peim
16gum. Er pad pvi adeins i hondum domstoéla ad vikja til hlidar samningsskilmalum & grundvelli 36.
gr. laga nr. /1936. Slikt fyrirkomulag hefur takmarkad gildi fyrir leigutaka { peirri stodu ad hafa
skrifad undir slikan samning, enda er domstélaleidin badi timafrek og 6hemju kostnadarsém.

Er 4 grundvelli ofanritads farid fram a ad rdduneytid beiti sér fyrir pvi ad komid verdi 4 6t
betra eftirliti med peim adilum sem stunda leigu { atvinnuskyni, og ad jafnframt verdi mogulegt ad
beita slika adila refsingum af einhverju tagi brjoti peir gegn videigandi I6gum og reglum.



[ samstarfsyfirlysingu nuverandi rikisstjornar segir m.a.: Innleidd verdi ny skipan
husneedismdla til ad bua almenningi sambeerilegt dryggi og valkosti | husnedismdlum og & hinwm
Nordurlondunum. Markmidid er ad folk [ hisncedisleit eigi valkosti med eignar-, leigu- og
buseturéttaribudum, hvort sem pad parfnast husnedis i fyrsta sinn eda sidar a lifsleidinni. Hér er
tekid eindregid undir pa afst6du ad Sryggi 4 leigumarkadi er gridarlega mikilvegt og skapast varla
nema dragi ur einstaklingsvidskiptum & peim markadi. Til pess ad fysilegt verdi ad leigja af adilum {
atvinnurekstri er po naudsynlegt a0 eftirlit med slikri starfsemi verdi tryggt.

A0 endingu vilja samtdkin svo minna 4 erindi sem sent var raduneytinu dags. 21. september
2012 undir yfirskriftinni umségn Neytendasamtakanna um gildandi hisaleiguldg nr. 36/1994 og
erindi sem sent var rdduneytinu sama dag undir yfirskriftinni athugasemdir Neytendasamtakanna vid
gildandi [6g um hasaleigubztur, nr. 138/1997. ltreka samtokin pa sk sina ad tekid verdi tillit til
peirra atri®a sem fram koma { adurnefndum erindum vid endurskodun umraddra lagabélka. Jafnframt
lysa samttkin sig reidubuin til ad vera raduneytinu innan handar vid pa vinnu sé pess oskad.

Virdingarfyllst,
f.h. Leigjendaadstodar Neytendasamtakanna,
'_\\‘j i - // ;‘“ s ,/
i ::._”,;;»MQ;_@*( DLl

Hdildigf(i_:nnur Hafsteinsdottir




Hr. Gudbjartur Hannesson, velferdarradherra
Hafharhdsinu v/Tryggvagttu
150 Reykjavik

Reykjavik, 21. september 2012

Efni: Umsogn Neytendasamtakanna um gildandi hasaleigulog nr. 36/1994.

Neytendasamtokin hafa fra maimanudi 2011 rekid sérstaka leigjendaadstod samkvemt
pjénustusamningi vid velferdarraduneytid. A peim tima sem sidan er lidinn hafa samtSkunum borist
um 2.000 erindi fra leigjendum ibadarhisnedis. Eftirfarandi eru athugasemdir samtakanna vid
gildandi hasaleigulog, en athugasemdir pessar byggja a4 reynslu samtakanna af peim alitaefnum sem
upp hafa komid a peim tima sem Leigjendaadstodin hefur verid starfrackt.

A0 meginstefnu til telja Neytendasamtokin ad gildandi hisaleigulog séu mjog gdo og pjéni
markmidi sinu vel. bPau eru skyr, adgengileg og einfold og pvi audvelt fyrir badi leigjendur og
leigusala ad atta sig 4 peim reglum sem um hisaleigu gilda. bad verdur ad telja mjog mikilvagt ad
leigjendur geti attad sig sjalfir 4 peim reglum sem um husaleigu gilda en purfi ekki ad leita sér
sérfrediadstodar nema i undantekningartilfellum. i starfi Neytendasamtakanna hafa husaleigulégin
reynst vel og oftast er audvelt ad leidbeina peim sem til samtakanna leita og skyra réttarstoou peirra.
Samtokin hafa pvi akvednar efasemdir um ad pad sé til béta ad setja ny heildarlog um husaleigu, og
eftirfarandi athugasemdir samtakanna lata einungis ad hugsanlegri breytingu a afimérkudum akvadum
laganna, auk pess sem samtokin telja ad dkvednum dkvaedum sé ekki framfylgt &4 nagilega tryggan
hatt. Sumum peirra athugasemda sem hér fara & eftir hefur adur verid komid a framfari i svari
Neytendasamtakanna, dags. 28. jantar 2011, vid erindi réduneytisins, Tilv.:FEL10100070/400.

Taka ber fram ad umsodgn pessi midar i alla stadi vid leiguhisnaxdi sem leigt er til ibudar, en
ekki atvinnuhisnzadi.

Um 3. mgr. 2. gr. hasaleigulaga nr. 36/1994

i 3. mgr. 2. gr. hosaleigulaga er ad finna akvadi sem heimilar fravik fra annars
ofravikjanlegum reglum laganna, en ad meginstefnu eru reglur laganna 6fravikjanlegar hvad vardar
réttindi og skyldur leigjenda ibidarhisnadis, sbr. 1. mgr. 2. gr. | 3. mgr. 2. gr. kemur fram ad sé
ibudarhtsnadi leigt til dkvedinna hopa, par sem sérstakar adstadur kalli & adra skipan en [6gin mala
fyrir nm, sé¢ heimilt vegna sérstaks tilgangs eda edlis starfseminnar ad vikja fra einstokum akvadum
laganna med samningi. | akvaedinu er sidan i deemaskyni minnst 4 namsmenn, aldrada og oryrkja.



athugasemdum med frumvarpi pvi sem vard ad hisaleiguldgum nr. 36/1994 kemur fram ad hér sé um
undantekningarreglu ad rada sem skyra beri prongt, og einnig tekid fram ad oftast myndi vera um
hagstaedari kjor ad reeda en gengur og gerist.

betta dkvadi matti endurskoda m.a. med hlidsjon af pvi ad pegar um leigu er ad rzda sem
fellur undir petta akveedi er leigusali fyrirteeki, stofnun eda annar slikur adili sem hefur dtleigu
hiisnaedis ad atvinnu. Akvadid heimilar pvi ryrari rétt peirra leigjenda sem eru i vidskiptum vid slika
adila, sem verdur ad telja mjog undarlegt par ed 15ggjof er vardar réttindi neytenda midar almennt ad
pvi ad styrkja stodu neytenda gagnvart adilum i atvinnurekstri. M4 i pvi sambandi benda & mun 4 milli
laga nr. 50/2000 um lausafjarkaup og laga nr. 48/2003 um neytendakaup. Einnig ma benda & reglur
laga nr. 40/2002 um fasteignakaup, en par eru sérreglur sem styrkja réttarstodu kaupanda i
neytendakaupum.
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bPegar um mikilsverd réttindi einstaklinga er ad reda, sem leiga 4 ibidarhisnadi
ohjakvaemilega er, verdur ad telja ad med 16ggjof eigi fremur ad styrkja rétt einstaklings gagnvart adila
i atvinnurekstri frekar en 6fugt, sem virdist vera raunin i gildandi hasaleiguldgum. Einnig hefur adilum
i atvinnurekstri sem leigja Ut fasteignir fjolgad & undanférum misserum, og fram hafa komid
hugmyndir um eflingu leigufélaga. Pa hafa bankar og sparisjédir i auknum mali leigt Ut fasteignir sem
peir hafa eignast med fullnustugerdum, en velta ma pvi fyrir sér hvort slik leiga, eda leiga sem byggir
a 6. tl. 1. mgr. 28. gr. laga nr. 90/1991 um naudungarsélu eda 2. mgr. 87. gr. laga nr. 21/1991 um
gjaldprotaskipti, falli hér undir en ljost er ad slik leiga kemur til vegna mjog sérstakra adsteedna. Er
pad mat Neytendasamtakanna ad regla 3. mgr. 2. gr., sbr. einnig 8. mgr. 1. gr., skapi i raun mikla
réttardvissu fyrir 6rt stekkandi hop leigutaka sem leigja hisnadi af fijarmalafyrirtekjum 4 grundvelli

ofangreindra lagadkva:da.

b6 hér sé um pronga undantekningarreglu ad reeda gefa 16gin eda athugasemdir med 16gunum
litlar leidbeiningar um pad hvada leigustarfsemi fellur hér undir 6nnur en s sem beinlinis er nefnd i
akvaedinu. 1 athugasemdum er einnig tekid fram ad leiga sem félli hér undir vari almennt 4 betri
kjérum en gengur og gerist. bar sem ekki eru til neinar traustar opinberar télur sem varda verd 4
husaleigu (sja einnig i umfjollun um 10. og 12. gr.), og pvi i raun 6mégulegt ad kanna raunverulegt
leiguverd, er alls 6vist hvort peir adilar er kunna ad falla undir 3. mgr. 2. gr. eru i raun ad bj6da leigu 4
betri kjorum en almennt gerist og gengur. Eftirfarandi tilvitnun er tekin Gr fréttabréfi Félagsbistada
hf., fra desembermanudi 2009. Raunar vita Neytendasamtskin ekki til annars en ad Félagsbistadir hf.
fari ad o6llu leyti ad husaleigulogum, en p6 ma fara rok fyrir pvi ad pessi ummeeli gefi visbendingar
um leigukjor peirra sem e.t.v. getu fallid undir 3. mgr. 2. gr.: ,,Er ni svo komid ad leiguverd
almennum leigumarkadi er ndnast samberilegt leiguverdi hjd Félagsbustéoum einkum d steervi
ibudum. Vio pessar adstedur er ekki oedlilegt ad peir leigiendur sem treysta sér til pess badi
[fiarhagslega og félagslega flytji a almennan markad sérstaklega ef ibudir bjédast a peim stédum {
borginni sem betur henta til busetu med (lliti til adstedna leigiandans.” Raunar telja
Neytendasamtdkin nokkrar visbendingar i pa att ad leiguverd hja Félagsbustédum hf. sé ad minnsta
kosti jafnhatt og gengur og gerist 4 almennum markadi, i pad minnsta benda fjélmargar dbendingar til
samtakanna til pess, enda lytur leiguverd Félagsbustada hf. 60rum reglum en 16gmali frambods og
eftirspurnar og hazkkar m.a. med hlidsjon af vistslu.

Neytendasamtokin telja pvi ad endurskoda «tti 3. mgr. 2. gr. laganna med pad ad leidarljosi ad
gera réttindi einstaklinga i vidskipum vid adila i atvinnurekstri sterkari en ekki lakari en pegar
einstaklingur leigir husnadi af 6drum einstaklingi.



Um 3. gr.

i 3. grein hisaleigulaga er akvadi sem jafnar réttarstodu einstaklinga i 6vigdri sambid eda
samb(d sem stadid hefur lengur en { eitt 4r vid réttarstsdu hjona. Akvadid midar vid sambud tveggja
einstaklinga en hér matti athuga hvort akvaedid wtti ekki einnig ad na yfir réttarstédu peirra sem leigja
ibid saman en eru ekki i sambud i eiginlegum skilningi. Hér metti t.d. hugsa sér systkini eda
namsmenn sem leigja saman ibd. betta akvadi parf ad skoda med hlidsjon af 46. gr. laganna sem
heimilar maka leigjanda ad halda afram leigu 4 ibtd ef makinn, sem hefur verid skradur leigjandi skv.
samningi, flytur burt. Toluvert er um pad a0 einstaklingar sem ekki eru i sambd leigi ibid saman og
bvi maetti skoda hvort réttindi peirra eigi ekki ad vera jafn trygg og réttindi peirra sem eru i sambid.

Um 6. gr. — upplysingar sem skulu koma fram i samningi

i 6. gr. eru tilteknar par upplysingar sem fram skulu koma i leigusamningi. I 1. tl. eru taldar
upp par persénuupplysingar samningsadila, p.e. néfn, kennitdlur og heimilisfong, sem fram skulu
koma i leigusamningi. Neytendasamtokin telja edlilegt ad baett verdi vid pennan 1id upplysingum um
tolvupodstfang. Flestir, ef ekki allir, hafa adgang ad tSlvuposti, og telja verdur edlilegt ad adilar
leigusamnings hafi samskipti sin 4 milli i gegnum tSlvupdst. 1 starfi samtakanna verBur hins vegar
itrekad vart vid pad ad adilum sem senda verda skriflegar tilkynningar sin 4 milli er naudugur si
kostur ad senda bréf i pdsti par ed tolvupodstfang gagnadila er ekki uppgefid. Svo virdist hins vegar
vera sem adilar leigusamnings séu mjog tregir vid ad senda bréfpdst enda flestum i mun ad halda
samskiptum o&formlegum og vinalegum. I peim tilvikum par sem skriflegar ordsendingar eru
naudsynlegar eru pvi mymorg demi pess ad leigjendur glati rétti sinum par sem engar skriflegar
sendingar hafa farid a milli. Veeri pvi ad mati samtakanna edlilegt ad i leigusamningum vaeri gefid upp
tolvupostfang sem adilar gaetu nytt til skriflegra samskipta.

Um 10. og 12. gr.

[ 10. gr. laganna er fjallad um pad pegar adilar vanrakja ad gera med sér skriflegan
leigusamning, en samkvemt 1. mgr. 4. gr. skal leigusamningur um hisna0i vera skriflegur. Mikilvagt
er ad leigusamningar séu skriflegir og ma atla ad adilum sé frekar kunnugt um réttindi sin og skyldur
ef gerdur er skriflegur samningur.

{ 12. gr. er fjallad um pinglysingu leigusamnings. Ljost er ad ekki er 6llum leigusamningum
binglyst enda ekki skylda til pess i nugildandi 15gum og einnig ljost ad adeins skriflegum
leigusamningum verdur pinglyst. Hagstofan heldur utan um upplysingar um fjolda pinglystra



leigusamninga og vinnur jafnframt upplysingar um leiguverd ur peim samningum sem berast til
pinglysingar. Pessi vinna felur i sér mjog jakvett skref { att ad pvi ad til séu traustar upplysingar um
raunverulegt leiguverd. Hins vegar er adeins hagt ad draga takmarkadar alyktanir at fra fjolda
pinglystra samninga, par sem moérgum samningum er ekki pinglyst og engin skylda til pinglysingar er
til stadar. Petta 4 t.a.m. vio ef leigusali af einhverjum astadum vill ekki l4ta pinglysa samningi, en slik
tilvik eru mymorg, eda ef leigjandi veit ad hann & hvort ed er ekki rétt &4 hiisaleigubdtum og sér pvi i
raun engan tilgang med pinglysingu. Med pvi ad pinglysing leigusamninga verdi gerd ad skyldu er
ljést ad opinberar upplysingar um leigumarkadinn myndu aukast.

Einstaklingar sem taka a leigu hiisn®di gera pad til pess ad halda par heimili. Heimili manna
er veitt ymis vernd med [6gum enda grundvallaratridi ad folk geti verid sruggt heima hja sér. [ 12. gr.
er fjallad um pad hvenzr pinglysingar er pérf vegna aukins réttar leigjanda, en um pad fer eftir reglum
pinglysingalaga. Pinglysingaldgin eru hins vegar ordin gémul og eru efnisreglur peirra laga sem taka
til hiisaleigu ekki { samraemi vid efnisreglur hiisaleigulaga. Slikt 6samrami er dheppilegt og pvi 6rdugt
um vik fyrir leigjendur ad atta sig 4 pvi hvenzr pinglysingar er porf og hvenar ekki. Samtokin telja ad
breyting 4 pa leid ad pinglysing sé gerd ad skyldu sé til pess fallin ad auka skyrleika laganna og
tryggja betur réttindi leigjenda, auk pess sem med pvi yrdi dregid 0r ,,svartri® leigustarfsemi.

Um 17. og 20. gr. — astand og vidhald hisnzdis

{ 111. kafla husaleigulaga er ad finna umfjllun um éastand hins leigda husnzdis. Par er 16g6 si
skylda & leigjanda ad segja til um galla 4 hiisn®di innan manadar fra afthendingu en ella innan 14 daga
fra pvi galla verdur vart. [ 17. gr. er svo kvedid 4 um hvada arradum leigjandi leigjandi getur beitt sé
astand ibudarinnar ekki eins og @tla matti. Er par kvedid 4 um ad hafi leigusali ekki innan eins
manadar fra skriflegri kvortun batt ir annmorkum a hisnadinu geti leigjandi sjalfur batt (r peim, og
dregid kostnadinn fra leiguverdi enda hafi fyrst verid aflad sampykkis byggingarfulltrGa. Nyti
leigjandi sér ekki pann rétt, og hafi enn ekki verid brugdist vid kvértunum innan tveggja manada
skapast svo réttur til riftunar af halfu leigjanda, sbr. 1. tl. 1. mgr. 60. gr., enda sé um verulega
annmarka ad reda. Sé astand eignar 6fullnzgjandi getur leigjandi einnig att rétt 4 lekkun leiguverds
medan annmarkinn varir, sbr. 3. mgr. 17. gr.

1 1V. kafla laganna er hins vegar fjallad um vidhald leiguhtsnadis. Par er einnig ad finna, i 2.
mgr. 20. gr., dkvaedi um heimild leigjanda til ad annast vidgerdarvinnu sjalfur, en ekki fyrr en ad
lidnum tveimur manudum fra pvi ad Grbdta hefur verid krafist. Sé kvortunum leigjanda ad pessu leyti
ekki sinnt getur hann einnig 60last rétt til riftunar, sbr. 4. tl. 1. mgr. 60. gr., en pa ad pvi tilskyldu ad
leigusali hafi gerst sekur um itrekada, verulega eda sviksamlega vanrakslu og ad adur hafi verid
skorad a hann a0 beta Gr og honum gefinn sanngjarn frestur i pvi skyni. Leigjandi 4 svo ekki rétt 4
afsletti 4 leigu medan ekki hefur verid batt Gr 6fullnaegjandi astandi eignarinnar vegna skorts a4
vidhaldi, en getur hins vegar 60last rétt til slikra bota leidi vidhaldsvinna til verulega skertra afnota eda
afnotamissis, sbr. 2. mgr. 21. gr.

Af pessari upptalningu ma sja ad nokkur munur er 4 peim Grreedum sem standa leigjendum til
boda eftir pvi hvort um agalla a astandi eignar eda vidhaldi hennar er ad reda. Pa eru heimildir til
riftunar olikar eftir pvi um hvers konar vanefndir er ad reda. Hins vegar er pad svo ad oft eru skilin



milli pess hvort um agalla 4 astandi eda vanrakslu vidhalds og afleidingar pess er ad reda a&di 6ljos,
og leigjendum pvi ekki alltaf fullljést hvor kafli laganna & vid.

Neytendasamtokin teldu pvi askilegt ad vanefndarirredi leigjenda vegna agalla & hiisnadi
yrou samraemd pannig ad somu timafrestir eigi vid hvort sem um bagborid astand eda skort & vidhaldi
er ad reda. Einnig veri askilegt ad onnur Urredi laganna, eins og um riftun og rétt til afslattar varu
samrazmd pannig ad somu reglur gildi hvort sem um 6fullnagjandi 4stand eda vidhald er ad rxda, en
mismunandi efnisreglur laganna eftir pvi um hvort er ad rada eru til pess fallnar ad valda ruglingi og
misskilningi.

Um 22. gr. — vidhald 4 kostnad leigutaka

[ 22. gr. laganna er gert rad fyrir pvi ad leigjandi taki 4 sig auknar vidhaldskyldur, p.e. annist
a0 einhverju eda 6llu leyti pad vidhald innan ibudar sem leigusala ber alla jafna ad sinna. Er pa gert
rad fyrir ad leigugjaldid lakki ad sama skapi og eins ad pess sé skyrt getid i samningi til hvada atrida
vidhaldsskylda leigjanda nai. Vantanlega hefur hugmyndin med pessu akvadi verid si ad i
einhverjum tilvikum, e.t.v. par sem leigusali vari busettur til langframa erlendis, eda pegar leigjandi
veri idnadarmadur, geti slik tilhdgun komid badum adilum vel. Neytendasamtdkin hafa hins vegar
veitt pvi athygli ad pad virGist faerast { voxt ad tekid sé fram i samningum ad leigjandi sjai um vidhald
eignar an pess ad séd verdi ad leigugjald sé a einhvern hatt lagra en gengur og gerist. Pannig virdist
t.a.m. vera nokkud algengt ad tekid sé fram i leigusamningi ad leigutaki skuli heilméla ibad vid
brottflutning, jafnvel p6 um stuttan leigutima sé ad rada. I peim samningum verdur svo ekki séd ad
leigugjald sé leekkad i samrami vid pessar auknu skyldur leigjanda. { 88rum tilvikum er svo tilgreining
4 pvi hvada vidhaldi leigjandi 4 ad sinna afar 6ljos.

bad er pvi mat samtakanna, par sem svo virdist sem leigusalar hafi i einhverjum meli farid
framhja skyrum askilnadi greinarinnar ad pessu leyti, ad rétt vaeri ad skerda samningsfrelsi adila 4
grundvelli pessarar lagagreinar, enda verdur ekki betur séd en leigjendur beri yfirleitt skardan hlut fra
bordi pegar pessari undantekningarreglu er beitt. o

Fyrirframgreidsla skv. 34. gr.

i 34. gr. er fjallad um fyrirframgreidslu. Greinin virdist i raun ekki setja pvi neinar skordur
hvad slik fyrirframgreidsla megi vera ha, en i 2. mgr. er p6 tekid fram ad hafi leigjandi jafnframt greitt
tryggingarfé megi ekki krefja hann um fyrirframgreidsilu nema sem nemur eins manadar leigu.
Nokkurs misskilnings virdist gaeta hja leigusélum og leigjendum um inntak fyrirframgreidslu, pannig
hafa samtokin i starfi sinu oft rekist & tilvik par sem i raun virdist litid & fyrirframgreidslu sem
tryggingu. Pannig greida leigjendur leigu allan samningstimann, pratt fyrir ad hafa greitt fyrirfram, og
purfa svo ad endingu ad krefja leigusala um endurgreidslu fyrirframgreidslunnar, rétt eins og ef um
tryggingarfé vari ad reeda. A0 mati samtakanna vaeri pvi @skilegt ad 16gin takju skyrar 4 pvi hvernig
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fara skuli meod fyrirframgreidslu, p.e. ad hin komi ba i stad leigugreidslna { nanar tilgreindum
manudum, yfirleitt ba undir lok samningstima. Sé ekki farid med fyrirframgrei®slu med peim haetti er
enda { raun ordid um tryggingarfé ad rada, en pad getur varla verid tilgangurinn med 34. gr.

Tryggingar skv. 40, gr.

f 40. gr. laganna er fjallad um peer tryggingar sem leigusala er heimilt ad krefja leigjanda um
skv. 39. gr. I framkvamd er trygging i langflestum tilvikum annad hvort i formi tryggingarfjar eda
vixils. Skoda matti hvort fella &tti at 3. tl. 1. mgr. 40. gr. par sem nefnd er sjalfskuldardbyrgd pridja
adila, 1 ljosi pess ad ni er til stadar vidleitni af halfu stjornvalda til ad snfa baki vid pvi
abyrgdarmannakerfi sem verid® hefur vid lydi hér 4 landi { aratugi. Einnig vekur athygli ad i 3. tl. 1.
mgr. 40. gr. er leigugreidslu- og vidskilnadartrygging vidurkennds tryggingafélags talin upp sem dami
um fullnegjandi tryggingu. Ekki verdur p6 séd ad neitt tryggingafélaganna bjédi upp & slika
tryggingu. Ef til vill vari pé verdugt ad raduneytid beitti sér fyrir pvi ad bodid verdi upp 4 slikar
tryggingar, enda virdast paer hafa ymsa kosti umfram adrar tryggingarleidir. T.a.m. ma gera rad fyrir
a0 leigutakar greiddu adeins idgjald vegna slikra trygginga en pyrftu ekki ad leggja Ut storar fjarhzaedir
i formi tryggingarfjar, auk pess sem tryggingafélogin, sem alvon eru tjébnamati mundi pé leggja mat a
meint tjon af v6ldum leigutaka, en slikt mat yrdi ekki i hondum leigusala sjalfs eins og virdist i raun
oft 4 tidum vera.

4.t 1. mgr. 40. gr. er fjallad um tryggingarfé en algengt er ad leigjendur reidi fram
tryggingarfé sem svarar til eins til priggja méanada leigu. [ akvedinu kemur fram ad tryggingarfé i
vorslum leigusala skuli vera verdtryggt en bera ekki vexti. I 1jési pess ad timabundnir leigusamningar
eru oftast ekki lengri en eitt ar i senn er leigusala ekki mogulegt ad verdtryggja fé0, en badi eru
verdtryggdir reikningar bundnir { allt ad 36 manudi eftir fyrstu innborgun, og einnig getur
lagmarksinnborgun vid stofnun sliks reiknings verid mun harri en sem nemur tryggingafénu. Akvadi
petta er pvi ekki raunhaft nema um sé ad reda langtimaleigu 4 mjog dyru husnadi. Edlilegra veri ad
tryggingarfé vaeri lagt inn 4 lokadan reikning og bari sému vexti 4 samningstimanum og innlansvextir
eru a reikningnum.

Pa eru ymis 6nnur vandkvaedi bundin pvi ad leggja inn tryggingarfé 4 reikning leigusala. Pratt
fyrir ad skyrt sé tekid fram i 4. tl. 1. mgr. 40. gr. ad leigusali megi alla jafna ekki radstafa fénu 4
leigutima virdist pvi midur allur gangur a pvi. Fari svo, eins og nokkud algengt er um pessar mundir,
ad leigusali missi husna®di sitt & naudungarsélu, og verdi jafnvel gjaldprota i kjolfarid, gengur
tryggingarféd ekki til nys eiganda eignarinnar. Tryggingarféd er pa jafnan 16ngu uppurid og eiga
leigutakar afar takmarkada moguleika 4 endurheimtu pess. F4 Neytendasamtokin pvi midur mymérg
erindi fra leigjendum sem tapad hafa tryggingarfé med pessum hatti.

Einnig meetti skyra betur st6du leigjenda pegar leigutima er lokid og leigusali heldur pratt fyrir
bad eftir tryggingarfé. Askilid er ad leigusali geri botakrsfu skv. 1. mgr. 64. gr. laganna ef hann skilar
ekki tryggingarfé pegar ad loknum leigutima. bad er ekki ljost hvad pessi akveedi hafa i for med sér, en
skilja ma pau bannig ad leigusali geti komid sér undan skilum & tryggingarfé ef hann gerir skriflega
krofu 4 hendur leigjanda. Hafni leigjandi peirri krofu verdur ekki séd ad 16gin geri skyrlega rad fyrir
pvi ad leigusali skuli pa skila tryggingarfé pangad til domur er genginn um bétaskyldu leigjandans. Ef



akvaedid er skodad i samraeemi vid 2. ml. 4, tl. 1. mgr. 40. gr. ma telja ad samrami eigi ad vera milli
peirra dkvada laganna sem fjalla um medferd leigusala 4 tryggingarfé, p.e. ad honum verdi ekki
heimilt ad radstafa pvi 4 annan veg en upp i gjaldfallna leigu né halda pvi eftir nema ad gengnum démi
um bétaskyldu leigjanda. Ad gera krofu um ad genginn sé domur um botaskyldu leigjanda, er svo
hugsanlega of vidamikil malsmedferd ef t.d. er um ad rada smavegilegar skemmdir. Malshéfdun er
gridarlega dyr og verdur hun varla réttlett nema pegar um miklar skemmdir 4 hisnadi er ad raz0a. Hér
meetti pvi athuga hvort alit kaerunefndar hiisamala attu ad hafa meira vagi en pau hafa i dag.

b4 er heldur ekki kvedid 4 um pad i 16gunum hvernig fari med uppgjor tryggingarfjar, i peim
tilvikum sem leigjandi og leigusali koma sér saman um a0 leigjandi skuli bata nanar tiltekid tjon. Oft
nemur slikt tjon adeins broti af upphad tryggingarfjarins, en ekki kemur fram i 16gunum hvenar
endanlegt uppgjor skuli fara fram. Pannig virdist altitt ad endanlegt uppgjor dragist manudum saman
hafi adilar, innan tveggja manada fra skilum husnadis, ordid asattir um ad leigjandi skuli greida batur
vegna tjons eda skemmda. A® mati samtakanna vari askilegt ad leigusélum yrou sett einhver
timamork i peim efnum.

Akvadi laganna um tryggingar fyrir leigugreidslum maetti pvi taka til heildarendurskoSunar i
ljosi pess ad adstaedur hafa ad miklu leyti breyst fra pvi 16gin toku gildi.

Um 2. mgr. 58. gr. — uppségn timabundins leigusamnings

i 2. mgr. 58. gr. kemur fram ad timabundnum leigusamningi verdi ekki slitid med uppségn 4
umsémdum leigutima, en p6 sé heimilt ad semja um ad segja megi upp timabundnum samningi &
grundvelli sérstakra forsendna sem pa skulu tilgreindar { leigusamningi. Samtokunum berast reglulega
fyrirspurnir var8andi pessar sérstoku forsendur sem heimila uppségn 4 timabundnum samningi.
Stundum er petta dkvaedi Otfert i samningi 4 pa leid ad heimilt sé ad segja upp timabundnum samningi
4 grundvelli sérstakra adstzdna en sidan ekkert minnst &4 hverjar par geti verid. I 68rum tilvikum er
ekki a0 finna neina visan til forsendna i pessu samningsakvadi heldur einfaldlega sagt ad heimilt sé ad
segja samningi upp. Heimild til uppsagnar & timabundnum samningi er undantekning fra
meginreglunni um ad timabundnum samningi verdi ekki sagt upp og ad honum ljuki & umsdmdum
degi. Pessa undantekningu verdur pvi ad skyra préngt og pvi attu ekki ad geta fallid hér undir ymsar
almennar forsendur. { athugasemdum vid 2. mgr. 58. gr. i frumvarpi pvi sem vard ad husaleigulgum
eru nefnd tvo atridi { demaskyni sem fallid geetu hér undir, en pad er brottflutningur annars adilans eda
andlat hans. betta er 6skyrt og ekki ljost hvada adstzdur geta fallid undir pad ad vera sérstakar
forsendur. Ef leigjandi andast & leigutima fer um leigusamninginn eftir 45. gr. og ef leigusali andast 4
leigutima tekur danarbu hans vid réttindum og skyldum samkvamt leigusamningnum og tti pad ekki
a0 hafa nein ahrif & réttindi leigjandans. Pad er pvi ekki alveg ljost hvad tilvisun til andlats annar hvors
adila 4 ad pyda. Einnig er nefndur brottflutningur annars adilans. Hagt er ad thlka petta atridi mjog
ramt og pvi einnig 6ljost hvad petta 4 ad fela i sér.

Neytendasamtokunum berast reglulega erindi vegna samningsikvada sem heimila uppségn 4
timabundnum samningi. Er pa jafnvel samid um ad segja megi upp leigusamningi vegna sélu 4
leiguhusnadi. Ljost er ad slikt samningsakveedi ryrir mjog réttindi leigjenda og er i raun verid ad fara
framhja reglum IX. kafla laganna sem fjalla m.a. um s6lu leiguhtsnadis, en um sélu leiguhisnadis



gildir st meginregla ad réttindi leigjenda eiga ad vera pau sému og adur og tekur nyr eigandi vid sem
leigusali. Nyr eigandi verdur pa ad virda pann leigusamning sem er i gildi og annad hvort segja honum
upp sé um otimabundinn samning ad reda eda lata hann renna sitt skeid ef um timabundinn samning

er ad rada.

Hvad vardar pann a.m.k. priggja manada uppsagnarfrest sem askilinn er i dkvadinu er pad svo
ad idulega kemur fram { samningum ad uppsagnarfrestur skuli vera tveir, eda jafnvel einn, manudir, en
samkvamt greininni er 6lglegt, sbr. 1. mgr. 2. gr., a8 semja um slikt. i slikum tilvikum eru pa idulega
engar sérstakar forsendur er leitt geti til uppsagnar tilgreindar, og purfa pa leigjendur ad sata pvi ad
leigusalar segi samningum upp, an nokkurra tilgreindra asteedna, og med skemmri uppsagnarfresti en
gert er rad fyrir. Kemur slik uppsogn leigjendum idulega i opna skjoldu enda um samningsakvedi sem
samid er einhlida af leigusslum ad rada.

A0 mati samtakanna parf pvi ad skyra petta akvae0i frekar og inntak peirra sérstoku forsendna
sem samningsakvaedi sem petta parf ad byggja 4, svo pad verdi i reynd undantekning fremur en regla
ad visad sé til 2. mgr. 58. gr. { leigusamningum um ibdarhisnadi. Jafnframt parf med einhverjum
hatti ad arétta pa reglu ad uppsagnarfrestur skuli i slikum tilvikum vera minnst prir manudir.

Adgerdir i kjolfar riftunar a leigusamningi

[ XII. kafla hbsaleigulaga er fjallad um riftun leigusamnings. Mikill fjoldi af beim
fyrirspurnum sem berast samtSkunum lata ad riftun leigusamnings 4 einn eda annan hatt. Samtékin
telja ad akvaedi 60. og 61. gr. um pau atridi er réttleta riftun af halfu hvors adila fyrir sig séu ad mestu
skyr og audvelt fyrir adila leigusamnings ad kynna sér hvada atridi pad eru sem réttlett geta riftun
leigusamnings. Einnig er akvedin festa i pvi folgin pvi ad { akvadunum eru teemandi taldar peer
astedur sem réttlett geta riftun. Hins vegar er moérgum ekki ljost hvad gerist § kjolfar riftunar og par
sem leigusalar eru oft einstaklingar er peim stundum ekki ljost hvernig skal stadid ad pvi ad fa
leigjendur til ad vikja Ur hasn®di, og eru login alveg pogul um pad efni. Ef leigusali riftir
leigusamningi og leigjandi métmeelir riftun eda vill ekki vikja 0r hisnadinu parf leigusali ad héfda
mal gegn leigjandanum og krefjast utburdar, eftir atvikum 4 grundvelli 12. kafla laga nr. 90/1989 um
aofor. Hér meetti athuga pad hvort baeta atti vid X11. kafla dkveedi um ad um adgerdir i kjolfar riftunar
fari eftir 1gum um adfor, en slikt akvadi myndi enn fremur auka skyrleika laganna.

Samskipti leigusala og leigjanda

Pegar dkvedin réttarahrif eru bundin tilkynningum adila til hvors annars er farsalast ad par
séu skriflegar. Nokkud skortir 4 ad tekid sé skyrlega af skarid med pad i I16gunum ad allar tilkynningar
skuli vera skriflegar. I 16. og. 20. gr. laganna eru svipud akveedi annars vegar um astand husnadis vid
afhendingu og hins vegar um vidhaldsskyldu leigusala. I badum akvadum er leigjanda gert ad senda
leigusala tilkynningu um pad sem betur ma fara og hefur leigusali i kjélfarid akveOinn tima til athafna.
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[ 16. gr. kemur fram ad leigjandi skuli gera leigusala skriflega grein fyrir adfinnslum sinum en i 20. gr.
ad leigjandi skuli skora 4 leigusala ad baeta ur an pess ad tiltekid sé hvort pad skuli gert skriflega. betta
6samrami laganna er ekki gott og verdur heldur ekki séd ad nein rok séu & bakvid pad, par sem
leigjanda eru heimilar akvednar adgerdir ef leigusali baetir ekki Or, en ventanlega parf pé leigjandi ad
syna fram 4 pad i badum tilvikum ad hann hafi sent leigusala tilkynningu par um. Pad getur fari® svo
ad leigjandi tapi rétti sinum ef hann hefur ekki sent leigusala skriflega askorun, p6 svo ad tiltekid
akvaedi geri ekki skyra krofu um skriflega tilkynningu. Pvi metti taka skyrar af skarid med pad ad
begar adilar senda hvor 68rum tilkynningu sem haft getur i for med sér akvedin réttarahrif pa skuli peer
vera skriflegar. bvi midur fa4 Neytendasamtokin morg mal til skodunar par sem réttur leigjanda er
jafnvel ad engu ordinn par sem omogulegt er ad syna fram 4 tilkynningar og askoranir til leigusala, par
sem per hafa verid munnlegar og ekki bornar fram i vitna vidurvist.

Kzrunefnd hisamala

Ka&runefnd hisamaéla starfar 4 grundvelli XVII. kafla husaleigulaga og i nefndinni sitja prir
fulltrdar. Einn fulltrdi er tilnefndur af Huseigendafélaginu en tveir eru skipadir af radherra 4n
tilnefningar. Skipan nefndarinnar er pvi pannig ad enginn fulltrda er skipadur af hagsmunasamtékum
leigjenda, pé hagsmunasamttk huseigenda (p.e. leigusala) eigi vissulega sinn fulltria. Par sem
leigjendasamtok hafa ekki verid virk hér 4 landi { téluverdan tima er pessi skipan ad einhverju leyti
skiljanleg, en pad er hins vegar skodun Neytendasamtakanna ad stjornvéld purfi ad beita sér fyrir pvi
a0 leigjendur eigi sér malsvara og adila sem peir geti leitad til. bvi veeri edlilegt ad einn fulltrai i
kerunefnd hiisamala vari tilnefndur af Neytendasamtékunum.

Hlutverk byggingarfulltria

Byggingarfulltrium sveitarfélaga er falid toluvert hlutverk i nugildandi hudsaleigulsgum.
Byggingarfulltria er falid mat & lekkun leigu vegna Ovidunandi astands leiguhusnadis vid
afhendingu, sem og ef leigusali sinnir ekki edlilegu vidhaldi hiisnadisins, sbr. 17. og 21. gr. laganna.
Byggingarfulltria er einnig fali® a0 meta kostnad af vidgerdum sem framkvemdar eru af adila
samnings 4 kostnad hins, sbr. 18. og 20. gr. laganna. [ 7. tI. 51. gr. er byggingarfulltria fali® mat & pvi
hvort hisnadi sé 6ibudarhzeft i akvedinn tima, og i 65. gr. er byggingarfulltria falid ad meta hafilegar
skadabztur vegna tjons 4 leiguhtisnadi ef adilar koma sér ekki saman um bétafjarhad. I XIV. kafla
laganna er fjallad um uttektir 4 leiguhisnzdi og er byggingarfulltria par falid mikilvaegt hlutverk. |
framkveemd virdast Gttektir 4 leiguhtsnaedi p6 idulega fara fram an aSkomu byggingarfulltria. I starfi
Neytendasamtakanna hoéfum vid rekid okkur 4 ad byggingarfulltrar eru i sumum tilvikum
omedvitadir um hlutverk sitt samkvamt husaleigulogum og oft reynist erfitt fyrir leigjendur ad fa alit
byggingarfulltria 4 malum sem pad embaetti 4 p6 samkvamt 16gum ad sinna. Samtokin telja ad hér sé
porf & fredslu til ad byggingarfulltriar pekki sinar skyldur og einnig er naudsynlegt ad embeetti
byggingarfulltraa i hverju sveitarfélagi sé { stakk buid til ad sinna pessu hlutverki sinu. Einnig parf pad
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ad vera ljost i hverju sveitarfélagi hvert leigjendur og leigusalar geta leitad, en i 1. mgr. 69. gr. er
dkvaedi sem heimilar sveitarstjorn ad fela 60rum adila en byggingarfulltraa uttekt a leiguhisnadi.
Taka ma fram ad petta er eina dkvadi laganna sem heimilar 60rum adila en byggingarfulltria ad sinna
skyldum sem undir hann falla samkvemt l6gunum. Samtékin eru peirrar skoBunar ad hlutverk
byggingarfulltriia eins og bad er sett fram i nigildandi 16gum sé mjog skyrt og pvi naudsynlegt ad
adilar geti leitad alits byggingarfulltria. Pad er hins vegar framkvamdin sem virdist ekki hafa verid i
naegilega fostum skordum og r pvi parf ad beta.

Pad er einleeg von Neytendasamtakanna ad pessi umsdgn kunni ad koma ad gagni verdi radist
i endurskodun husaleigulaga. Jafnframt lysa samtokin sig fuslega reidubuin til ad vera raduneytinu
innan handar vid pa vinnu.

Virdingarfyllst,
f.h. Leigjendaadstodar Neytendasamtakanna,

Hildigunnur Hafsteinsdéttir
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Hr. Gudbjartur Hannesson, velferdarradherra
Hafnarhisinu v/ Tryggvag6tu
150 Reykjavik

Reykjavik, 21. september 2012,

Efni: Athugasemdir Neytendasamtakanna vid gildandi 16g um hasaleigubzetur, nr. 138/1997.

Neytendasamtokin hafa fr4 maimanudi 2011 rekid sérstaka leigjendaadstod samkvamt pjonustusamningi
vid velferdarraduneyti®. A peim tima sem sidan er lidinn hafa samtékunum borist um 2.000 erindi fra
leigjendum ibadarhisnaedis. Eftirfarandi eru athugasemdir samtakanna vid gildandi [6g um hdsaleigubaetur,
en athugasemdir pessar byggja m.a. 4 reynslu samtakanna af peim 4litacfnum sem upp hafa komid a peim
tima sem Leigjendaadstodin hefur verid starfrazkt,

Um 2. mgr. 4. gr.

i pessu akvadi er kvedid 4 um ad madur sem dveljist vegna nams sins utan pess sveitarfélags par
sem hann atti I6gheimili er ndmid hofst geti fengid hisaleigubatur pratt fyrir ad skilyrdid um skrad
logheimili i leiguhdsnaedi sé ekki uppfyllt. Neytendasamtokin telja skilyrdid um ad nam sé stundad ,,utan
bess sveitarfélags” sem logheimili namsmanns er skrad i nokkud o6sanngjamt, sér { lagi eftir miklar
sameiningar sveitarfélaga sem leitt hafa til pess ad byggd innan sveitarfélaga er mun dreifdari en 48ur var.
bannig hafa samtokin fengi® morg erindi fra foreldrum barna sem stunda nam innan sins sveitarfélags en
kjosa samt a0 bha & heimavist, par sem vegalengd i skola fra heimili er mikil og boérnin jafnvel undir
bilprofsaldri. I pessu dkvaedi virdist hins vegar felast hugmynd um nokkurs konar dreifbylisstyrk, en slikir
styrkir eru greiddir af 66rum adila, og telja pvi samtokin ad slik hugmyndafraoi eigi ekki rétt & sér i [6gum
um husaleigubgtur. Jafnvel pd einungis sé um skrad adsetur en ekki [6gheimili ad rada telja samtdkin ad
beir ndmsmenn sem kjosa ad leigja sér hisnadi nalagt skola @ttu ad eiga rétt 4 hisaleigubdtum, 6had pvi i
hvada sveitarfélagi peir bua, eftir tekjum sinum og leiguverdi.

Um 1. tL 6. gr.

I pessari grein er kvedid a um ad réttur til hisaleigubota skapist ekki sé umsaskjandi eda einhver
sem a heimili med honum er ndkomid skyldmenni leigusala sem byr i sama husi. bessari reglu var breytt
med 16gum 52/2001 og fylgdu greininni svohljodandi athugasemdir:

[ greininni er lagt til ad ahrif skyldleikatengsla verdi prengd. Komid hefur fram mikil gagnryni a
pa dkvoroun ad rymka dhrif skyldleikatengsla med logunum um hisaleigubcetur, nr. 138/1997, pannig ad
bannid teeki til allva ibiida sem evu [ eigu skyldmenna eda tengdra, ohdad pvi hvort leigusali og leigutaki b
{ sama hisnwdi. Akveedi eldri laga, nr. 100/1994, gerdu greinarmun d pvi hvort leigusali byggi | sama hiisi
og leigutaki eda annars stadar. Sérstaklega kemur ohagrwdi [ ljds vegna pessa pegar sifellt verdur erfidara
ad fa leiguibudir og leiga d almennum leigumarkadi hekkar. Starfsmenn sveitarfélaga sem annast
afgreioslu hisaleigubdta hafa gagnrynt petta akveedi og teljia pad oft koma illa nidur & ungu og eficminna



folki. Talid er ad veegi skyldieikatengsla vardandi leigufjdrhced sé minna pegar leigu husncedid er anvead en
pad sem leigusali byr sjalfur i Vegna pessa er lagt til ad dkvedi 6. gr. laga nr. 13871997 vardandi

skyldleikatengsl milli leigianda og leigusala verdi feert til fyrra horfs, pad er eins og 7. gr. laga nr.
100/1994 hijodadi aour.

Ad mati Neytendasamtakanna er bessi regla [ meira lagi undarleg. [ fyrsta lagi er aubvelt, sé
umszkjandi { oskradri sambud med 6drum adila, ad skra pann adila fyrir leigunni og vera sjalfur med
|6gheimili annars stadar. bannig ytir petta akvaedi undir ranga skrdningu sambuda. { 66ru lagi felst afar
sérstakt dsamrami { pvi ad hisaleigubatur faist leigi umsakjandi ibud i eigu foreldra sinna sem er stadsett {
68ru hasi, gétu eda bajarhverfi, en faist hins vegar ekki leigi hann ibad i kjallara peirra eda bilsktir. ba
verdur ekki sé0 hvada rannséknir liggja ad baki peirri tilgatu ad vaegi skyldleikatengsla gagnvart leiguverdi
sé minna pegar um er ad reeda annad hiisnadi en pad sem leigusali byr sjalfur . P4 verdur ekki annad séd
en pessi regla leidi til jafnradis milli beirra sem eiga foreldra sem eru storeignafolk med margar ibudir i

sinni eigu, og hinna sem eiga foreldra sem hafa, e.t.v. af veikum fjarhagslegum meatti, utb(id aukaibQdir i

hasum sinum til ad macta hlisnadisporf barna sinna.

NeytendasamtSkin teldu pvi edlilegast ad fellt yrdi ad fullu nidur akvadi um skyldleikatengsl og
bess i stad midad eingdngu vid adra malikvarda eins og leiguverd og tekjur umsakjenda.

Um 3. mgr. 7. gr.:

[ pessari grein er kvedid 4 um ad hasaleigubztur greidist ekki vegna leigu &
einstaklingsherbergjum eda ef eldhiis eda snyrting er sameiginleg fleirum. NG er vitad ad allmargir
einstaklingar hafast vi0 i slikum herbergjum og halda heimili sitt par, oft gegn &rmum leigugreidslum, en
samkvemt konnun Neytendasamtakanna 4 leiguverdi i febriar 2011 var medalleiguverd pr. fermetra
herbergja 4 hofudborgarsvaedinu 2.104 kr., og par med harra en & 60ru leiguhtsnadi. Er pvi vandséd hvada
rok hniga til pess ad undanskilja leigjendur slikra herbergja rétti til husaleigubéta, auk pess sem telja verdur
pessa reglu i hréplegu dsamrami vid markmid laganna, p.e. ad lekka husnediskostnad tekjulagra
leigjenda. Neytendasamtokin hvetja pvi eindregid til brottfalls pessarar reglu og jafnframt pess ad skodad
verdi samhlida hvort regla 4. mgr. 4. gr. um ldmarksgildistima leigusamnings eigi rétt & sér og sé til pess
fallin ad pjona markmidi laganna um ad draga (r adst60umun & hisnadismarkadi. Telja verdur ad pad séu
einmitt peir sem leigja einstaklingsherbergi sér til busetu sem bua vid hvad bagastar adstedur 4
hasnadismarkadi, sér i lagi i [josi frétta af pvi ad eigendur slikra herbergja séu { auknum meeli ad leigja pau
at til ferdamanna og pvi ma gera rad fyrir ad [ feestum tilvikum bjodist ad gera langtimasamninga um slika

leigu.

Umsogn pessi er send samhlida umsdgn samtakanna um gildandi hiusaleigulog og er bad einleg
von samtakanna ad athugasemdir pessar verdi teknar til skodunar komi til heildarendurskodunar 4

lagaumhverfi leigumarkadar & Islandi.

Virdingarfyllst,
f.h. Leigjendaadstodar Neytendasamtakanna,

Hildigunnur Hafsteinsdottir



Kortlagning leyfislausrar gistingar i Reykjavik (hofudborgarsvaedio) og
Akureyri

Inngangur:

Talid hefur verid ad 4 hofudborgarsvaedinu og 4 Akureyri séu fjolmargir adilar ad leigja Ut gistirymi og
bj6da gistingu til lengri eda skemmri tima an pess ad vera med tilskilin leyfi. Vel er hugsanlegt ad petta
fyrirkomulag hafi aukist { kjolfar hrunsins 4rid 2008 og félk sé ni ad leita nyrra leida til ad fjarmagna
hisnedi sem pad hafi keypt fyrir hrun. Ljost er ad med pvi ad starfreekja leyfislausan rekstur gistiheimila
pa er oryggisvornum, p.m.t. vottudum brunavérnum &dbdtavant. Auk pess veri haegt ad flokka pessa
tegund rekstrar sem svarta atvinnustarfsemi par sem rekstraradilar standa ekki skil 4 6llum gjoldum og
leyfum pvi tengdu. Hegt er ad flokka pessa tegund gistingar nidur { nokkra flokka. Fyrst ber ad nefna
gistingu 4 sérstokum gistiheimilum med nokkrum herbergjum par sem salernis- og eldunaradstada er
gjarnan sameiginleg og adbunadur frekar latlaus. [ 6dru lagi er rett um sérstakar studiéibudir sem eru
leigdar it med Sllum hiisbiinadi til lengri eda skemmri tima. 1 pridja lagi er verid ad tala um svokallada
heimagistingu par sem gestum bydst ad gista inni 4 fjolskyldu og 1 fjérda lagi leigu 4 heilu hisunum eda
ibtidum sem geta verid med morgum herbergjum og 6llum biinadi innifoldum.

Aodfero:

I pessari tttekt var dkvedid ad fara yfir fslenska gistimarkadinn, p.e adallega skoda b4 gististadi sem
auglysa 4 einhvern hdtt 4 netinu og bera pid saman vid leyfislista frd Logreglustjoranum 4
hoéfudborgarsvedinu, Syslumanninum 1 Képavogi, Syslumanninum { Hafnarfirdi og Syslumanninum &
Akureyri. Ef gististadirnir eru ekki med leyfi koma peir vissulega ekki fram 4 leyfislista logreglunnar en
po bera ad geta ad margir pessara stada eru med sin mal 1 vinnslu og eru peir audkenndir sérstaklega med
gulum lit 1 excel skjalinu en ekki teknir med { dtreikningum 4 leyfislausum stodum sem koma fram sidast

i pessari skyrslu.

Til ad hafa 61l méal 4 hreinu pa var listinn yfir leyfislausa stadi sendur til vidkomandi syslumannsembzatta
til yfirlestrar sem svo stadfestu ad stadirnir veeru ekki med leyfi og heldur ekki { endurnyjun pannig ad
listinn 4 ad vera alveg réttur.

Til ad kanna hvar pessir adilar auglysa gistingu pd voru helstu békunarvefir skannadir og eins leitad {
google undir ymsum leitarordum.

Eftirfarandi listi var notadur til grundvallar pvi ad leita ad gistingu:

Laterooms.com
Island 4rid um kring
Homeaway.com

1. Booking.com

2. Lastminute.com
3. Tripadvisor.com
4. Hotels.com

5. Expedia.com

6. Dohop.com

7.

8.

9.



10. Randburg.com

11. www.travelnet.is

12. Google — Leitarord, einkagisting, gististadir, gisting, gistiheimili, gistihis, heimagisting,
ibudagisting, orlofsibidir, helgarleiga, skammtimaleiga, gisting { Reykjavik, gisting 4 Akureyri,

13. Ja.is — Leitarord: gististadir, gisting, gistiheimili, gistihds.

14. Rent.is

15. Stay.is

16. Apartmentk.is

17. Tbud.is er pad sama og reykjavikdyou.com

Hvad felst i ad hafa rekstrarleyfi til reksturs gististadar:

Leyfid sem kallad er rekstrarleyfi veitir vidkomandi réttindi til ad starfakja gististad. Ef vidkomandi
stadur er ekki 4 leyfislista 16greglu ma fara og loka honum 4n fyrirvara. Yfirleitt er nd samt hringt eda
onnur advorun gefin 4dur en farid er og lokad. Spurt var eftir pvi hvad morgum stodum hefdi verid lokad
sidustu 3 4r vegna pessa og gaf Heida Gestsdottir 1ogfradingur hji 16greglunni par upplysingar ad hiin
minntist pess ekki hversu morgum stodum hefdi beint verid lokad vegna pess ad peir varu leyfislausir
heldur vari frekar algengara ad stadirnir hefdu hatt rekstri pegar 16gregla hafi gert athugasemdir.

Gefid er it mismunandi rekstrarleyfi eftir flokkum gististada sem aftur fer eftir sterd, gestafjolda o.s.frv.
Vinnueftirlit, brunaeftirlit, heilbrigdiseftirlit og borgarrdd parf ad sampykkja vidkomandi stad 4dur en
hagt er ad gefa 1t leyfi.

Pbad kostar aukalega ad fa leyfi frd eldvarnareftirliti og 60rum ef menn purfa ad koma 4 stadinn til ad gera
utekt.

Rekstrarleyfi gildir 1 4 ar. Allir stadir eiga ad endurnyja tveimur minudum adur en leyfid rennur .

2 s 2

Bradabirgdarleyfi er oft gefid tit 4 medan verid er ad koma pvi sem vantar upp 4 { 4settanlegt horf,

Hvad kostar rekstrarleyfi:

Flokkur I (Heimagisting): 24.000 - Endurnyjun 7.100

Flokkur II (Gististadur 4n veitinga): 24.000 - Endurnyjun: 7.100

Flokkur III (Gististadur med veitingum - ekki dfengisveitingum): 31.500 - Endurnyjun 7.100
Flokkur IV (Gististadur med minibar) ;: 96.500 - Endurnyjun: 32.500

Flokkur V (Gististadur med adstodu, veitingastad, bar): 208.500 - Endurnyjun: 64.500

Hvada leyfi parf til ad leiga 1t ibad sbr. hisaleigulog og hver er kostnadurinn: Ef leigja 4 ibid { 7
daga eda ferri { senn parf leyfi yfirvalda. Leyfid til ad reka ibudargistingu kostar 24.000 krénur og sott er
um hja syslumanni 4 hverjum stad, auk pess purfa ad fylgja med umsékninni fylgigdgn sem syslumadur
far leyfi til ad afla upplysinga um, auk einnar grunnteikningar af hisinu. Umsoknin fer fyrir fund og 5
adilar hafa rétt til ad veita umsogn. Gjaldskrd umsagnaradilana er mismunandi eftir bajarfélogum.
Heilbrigdiseftirlit bajarfélagsins rukkar venjulega fyrir sitt starfsleyfi og eftirlit og eru gjoldin mjog
mismunandi eftir sveitarfélogum og gilda starfsleyfin mislengi. A hofudborgarsvaedinu  rukkar


http://www.travelnet.is

Slokkvilidid 8.608 krénur fyrir sina umsogn. Adilarnir hafa stjérnsyslulegan rétt til ad taka allt ad 45 daga
1 umsognina og er pad yfirleitt umsazkjandans ad sja til pess ad malid sé { farvegi ef eitthvad stendur &
svorum. Leyfid er ad jafnadi gefid tt til 4 ara 1 senn.

,,,,,

P

reglum RSK bd parf VSK ndmer ef veltan 4 vidkomandi stad fer yfir 1 milljén 4 4ri. Pad parf ad
sjalfsogdu ad fylgja 6llum 16gum og reglum, tilkynna allan rekstur og tekjur og borga skatta og skyldur,
en ef veltan fer ekki yfir milljén 4 ari parf ekki VSK nimer. Samkvamt samtali vid Bjorn Jésefsson hja
RSK pé eru 16gin pannig ad ekki er gefinn ut vsk reikningur ef veltan er undir 1 milljén 4 12 ménada
timabili en vidkomandi verdur ad tilkynna pad um leid ef veltan fer yfir 1 milljén eda hann sér stefna 1 ad
pad verdi.

Niina er ljést ad frambod af ibadagistingu er mikid a Islandi. Hversu algengt er petta form i 6drum
Nordurlondum? Samkvemt athugun 4 booking.com 4 heimagistingu i Stokkhélmi, Oslé og
Kaupmannahofn pd virdist vera mjog 1itid um fbidagistingu almennt. I Stokkhélmi kemur ad visu upp p6
nokkur fjoldi af ibidum en par eru allar bodnar til leigu af leigumidlarara sem heitir Cocoon og nanast
engar bodnar millilidalaust. Vid somu fyrirspurn i Oslé kemur upp ein ibud. I Kaupmannahofn sem er 2ja

milljon manna borg koma upp 44 ibudir til leigu. fbudir til dtleigu sem hafa verid taldar &
hoéfudborgarsvedinu 1 febrdar 2011 eru 318.

Hvad getur hafa skapad petta mikla frambod ibidagistingar 4 Islandi? Lj6st er ad pegar hrunid vard
fyrir rdmum tveimur drum med tilheyrandi haekkun 14na pé er ekki dliklegt ad folk hafi farid ad leita
mismunandi leida til ad fjarmagna his sin og {budir - http://www.sunnlenska.is/frettir/3815.html. Til eru
stadfest demi pess ad folk hafi lika breytt ibudarhisn®di sinu { gistiheimili til pess ad losna vid ad purfa
ad selja pad eda jafnvel missa - http://www.visir.is/breyttu-heimilinu-i-gistihus-til-ad-eiga-fyrir-
afborgununy/article/2010106808490

Dzemi um ad félk sé ad fa borgad fyrir ibiadir og his sem pad leigir at: Samkvaemt athugun geta
eftirfarandi verid demi um greidslur til leigjenda midad vid vikuleigu.

2ja herbergja, svefnplass f. 4: 98.136
3ja herbergja, svefnpliss f. 5: 114.840
4ra herbergja, svefnplass f. 6: 154.280
Einbyli, svefnplass f. 8: 174.000

Ol1 verd midast vid gengi US$ pann 07.02.2007 (1 US$ = 116 ISK.)

Samantekt a leyfislausu gistirymi 4 hofudborgarsvaedinu og Akureyri.

Ibadir: Pegar gistimarkadurinn 4 hofudborgarsvaedinu er skodadur pa er pad eftirtektavert hversu mikid er af
vel ttbinum stidiéibidum { midba Reykjavikur { bodi t.d 4 Laugavegi, Hverfisgttu, Bergstadastrati og 4 fleiri
26dum stodum { midbenum. Pessar {budir eru ad sterstum hluta leyfislausar. A Akureyri er dberandi mikid af
leyfislausum orlofsibidum { einkaeigu sem eru leigdar ut allt &rid um kring. Annad sem vekur athygli hvad
ibudaleiga hefur farst { voxt undanfarin 4r. Mjog mikid drval hiisa og tbida af ymsum sterdum og gerdum er {
bodi og mjog stor hluti af peim sem ég skodadi er 4n leyfis. Folk virdist sja sér hag 1 pvi ad taka inn gréda med


http://www.sunnlenska.is/frettir/3815.html
http://www.visir.is/breyttu-heimilinu-i-gistihus-til-ad-eiga-fyrir-

pvi ad leigja ibudirnar stuttan tima 4 4ri og eins og demin ad ofan syna er hagt ad taka inn allt ad 350.000 kr.
fyrir leigu 4 3ja herbergja ibdd 1 3 vikur. Flestar pessara ibuida eru auglystar 4 vefsvadi sem heitir
homeaway.com en einnig hefur ferst 1 voxt undanfarid ad islenskar leigumidlanir eins og Icelandsummer,
rent.is, Rent in Reykjavik og fleiri hafa skotid upp kollinum og bjoda ibtidacigendum ad skré sig par. Pessir
adilar taka svo poknun af leiguverdinu en passa sig 4 pvi ad taka pad fram ad pau séu { engum tilvikum abyrg

fyrir pvi ad vidkomandi heimili sé med rekstrarleyfi. Pad sé alfarid 4 4byrgd vidkomandi his-/ ibudareiganda.

Tekid af vef Iceland Summer - Iceland Summer er ekki skylt ad fylgjast med leyfaveitingu fra rikinu.

Tekid af vef rent.is - Parf ég ad fa leyfi til ad leigja Gt eignina mina? Vid hvetjum alla leigusala til ad leita
sér upplysinga um hvada 16g eiga vid hverju sinni hja Logreglustjoranum i Reykjavik eda hja
syslumannsembzetti i peim landshluta sem eigin er i. Pad getur verid mismunandi 1t fra peim rekstri sem
er i kringum eignina og pvi mikilvaegt ad kanna sina st6du.

Hoétel: Oll hétel eru annadhvort med leyfi eda eru med sin mél { vinnslu pannig ad pad m4 segja ad pau séu med
leyfi p6 ad 1 strangasta skilningi békstafsins séu pau leyfislaus pangad til buid er ad gefa leyfid ut.

Gistiheimili: Sama m4 segja um gistiheimili. Morg peirra eru med leyfin { endurnyjun en sum algjorlega
leyfislaus og ekki med leyfin i endurnyjun. Hlutfall leyfislausra gistiheimila er mun harra 4 Akureyri en 4
hofudborgarsvadinu.

Heimagisting: Heimagisting, p.e gisting 4 einkaheimili virdist almennt vera { finu lagi leyfislega séd. Engir
leyfislausir adilar fundust 4 héfudborgarsvadinu og Orfair bjéda upp 4 pessa tegund gistingar 4 Akureyri.

Stéttarfélagsibadir: Stéttarfélogin eiga mikid af tbidum, badi 4 hofudborgarsvaedinu og 4 Akureyri. Grunur
leikur 4 ad par séu ekki alltaf leigdar eingdngu til félagsmanna en pad er erfitt ad sannreyna. Samkvamt
talningu eiga stéttarfélogin um 130 ibudir badi 4 Akureyri og htfudborgarsvadinu sem gera um 700 rdm.

CouchSurfing: Couchsurfing bydur ferdamonnum ad gista fritt 4 heimili pess sem sér um ad dtvega “séfa”.
Adilinn sem gistir greidir gjarnan fyrir pa pjonustu med pvi ad kaupa { matinn eda slikt 4 medan & dvol hans
stendur. Eins bydur s sem hysir vidkomandi oft upp 4 ad syna honum ndnasta umhverfi eda koma med tillogur
ad skodunarferdum o.fl. Pegar framkvamd var talning 4 “s6fum” 1 Reykjavik 1 lok jandar kom 1 1j6s ad pad eru

504 sofar skradir en ekki allir virkir 4 sama tima. Virkir séfar, p.e ram pegar pessi talning for fram eru c.a 321.

Home Swapping: Fyrirkomulagid 4 Home Swapping er pannig ad vidkomandi adilar leita sér ad fasteign {
dkvednu landi og bj6da svo skipti 4 sinni fasteign um tiltekin tima. Pessi markadur er stér 4 Islandi. Pegar
framkvemd var talning 4 Home Swapping { lok jantiar pa voru 83 fasteignir { bodi 4 hofudborgarsvadinu. Petta
gera samtals um 433 rdm.

Skipting leyfislausa gistimarkadarins a hofudborgarsvaedinu og Akureyri:



Frambod gistirymis i Reykjavik (Hofudborgarsva6io)

Ibadir
Ibadir med starfsleyfum: Rim 339 (Fjoldi
ibtda 91)

ibadir an starfsleyfa: Rim 931 (Fjsldi
ibida 227)

ibudir med og an leyfa -
Hofudborgarsveedid

H Med leyfum

® An leyfa

Gistiheimili
Gistiheimili med starfsleyfum: Rim 1417
(Herbergi 572)

Gistiheimili an starfsleyfa: Rum 307
(Herbergi 170)

Gistiheimili med og an leyfa -
Hofudborgarsveedid

B Med leyfum

B An leyfa

Hotel

Hotel med starfsleyfum: Rim 4948 —
Herbergi 2658

Hotel an starfsleyfa: Rim 0

Hoétel med og an leyfa -
Hofudborgarsvaedio

B RUmM med
leyfum

B RUm an leyfa

Heimagisting

Heimagisting med starfsleyfum: Rim 124
(budir 31)

Heimagisting an starfsleyfa: Rim 0

Heimagisting med og an leyfa -
Hofudborgarsveedid

B Med leyfum

B An leyfa

Samtals rim 1 Reykjavik: 8066
Samtals rim med leyfum: 6828
Samtals rim 4n leyfa: 1238

Rum an starfsleyfa eru 15.3% af heild.




Framboo gistirymis 4 Akureyri

Ibadir
Ibadir med starfsleyfum: Rim 299 (Fjsldi
{bida 53)

ibadir an starfsleyfa: Rim 334 (Fjsldi
ibida 51)

ibadir med og an leyfa
Akureyri

H Med leyfum

® An leyfa

Gistiheimili
Gistiheimili med starfsleyfum: Rim 249
(Herbergi 116)

Gistiheimili an starfsleyfa: Rum 243
(Herbergi 107)

Gistiheimili med og an leyfa
Akureyri

B Med leyfum

B An leyfa

Hotel

Hotel med starfsleyfum: Rim 798 —
Herbergi 391

Hotel an starfsleyfa: Ram 0

Hoétel med og an leyfa
Akureyri

B RUmM med
leyfum

B RUm an leyfa

Heimagisting

Heimagisting med starfsleyfum: Ram 16
(ibudir 3)

Heimagisting an starfsleyfa: Rim 0

Heimagisting med og an leyfa
Akureyri

B Med leyfum

B An leyfa

Samtals ram 4 Akureyri: 1939
Samtals rim med leyfum:1362
Samtals ram an leyfa: 577

Rum an starfsleyfa eru 29,8 % af heild.




Samtals eru pvi leyfislaus raim 4 héfudborgarsvedinu og Akureyri 1815

Nénari sundurlidun 4 6llum pessum stodum, {jolda rima, herbergja, nafn tengilida og simanim m4 sjé {
excel skjolum sem voru unnin til grundvallar pessu verkefni.

Lokaoro

Pbad er 1j6st ad 4 mjog morgum stédum er leyfum til reksturs gististada dbStavant og er pad von min ad
pessi skyrsla varpi 1j6si 4 pad 4stand. Vid vinnslu skyrslunnar og drvinnslu gagna var reynt ad fara eins
nikvaemlega yfir pad sem er { bodi og eins reynt ad geta itrustu ndkvemni vid ad stadir sem eru med leyfi
hafi ekki farid inn 4 skyrsluna eins og t.d ad lata fulltrda 16greglunnar og syslumanna lesa excel skjolin
yfir til ad sannreyna ad stadir sem eru med leyfi hafi ekki farid par inn. Vid vinnslu hennar rak ég mig
toluvert 4 ad adilar sem starfraekja gististadi 4 tveimur stodum séu bara med leyfi fyrir einn stad og pa
geti madur talid ad vidkomandi haldi ad pad sé nég ad vera med eitt leyfi fyrir hvern stad sem er
vissulega ekki tilfellid og mogulega parf ad arétta fyrir pessum adilum. Nokkur atridi finnst mér hafa
stadid uppur vid vinnslu skyrslunnar og ma adallega nefna pennan mikla fjolda veglegra stidiéibida {
midba Reykjavikur og svo hinn mikla fjolda ibidagistinga sem er bodid uppd { hisum og ibidum af
ollum sterdum og gerdum. A Akureyri vekur svo athygli s4 mikli fjoldi orlofsibida sem eru { einkaeigu
og til leigu 1 stuttan tima allt 4rid. Mér hefur synst vera toluvert um ad fjolskyldur sem busettar eru
annarsstadar en 4 Akureyri taki sig saman og kaupi fasteign 4 Akureyri og fjarmagni hana svo med pvi ad
leigja hana sem orlofsfbud allt arid.

Reykjavik 17. febrdar 2011.

Einar Gylfason



