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Vardar: Umsogn um frumvarp til breytinga a hisaleigulogum nr. 36/1994, 154.
loggjafarping, 754. mal.

Undirritadur leigir faeinar eignir i gegnum Liti®d fyrirteeki sem hefur starfad i leigu 4 husnaedi fra
arinu 2005. A pessum tima hefur fyrirtaeki® reglulega purft ad standa i umtalsverdum utgjéldum
vegna vidhalds 4 husnaedinu edli mals samkvaemt. Sé midad vid rannsoknir, pa Fasteignamat
islands, er afskriftartimi islenskra fasteigna um 57 4r. Sambeerilegar rannsoéknir 4 meginlandi
Evréopu, t.a.m. i byskalandi, benda til ad afskriftartimi fasteigna par séu um 70 ar. Hvad pydir
betta? betta pydir ad sé ekkert vidhald 4 eign i 57 ar & islandi er hin ad peim tima lidnum algerlega
oényt. En til ad svo verdi ekki er pad pjodhagslega mjog mikilvaegt ad eignum sé haldid vid og rikir
hagsmunir baedi leigusala, p.e. huseigenda, og leigjenda ad pad sé gert med reglubundnum heetti
og af abyrgd. Til pess parf fjarmuni og skilning opinberra adila

betta by8ir ad sa sem halda parf vid eign 4 islandi parf ad radstafa talsvert meira fjarmagni i
vidhald en adrir vida 4 meginlandi Evropu. Sé midad vid framangreindar tolur skal a pad bent ad
sé fasteignamat og raunvirdi fasteignar um 80 milljonir krona i dag er porf 4 ad medaltali 1,4
milljonum kréna arlega i vidhald vidkomandi eigna a virdi dagsins i dag, p.e. pessarar einstoku
eignar og meira til sé eignin steerri, verdmaetari og kalli 4 vidhald. Stundum bregdur vid ad vidhaldi
sé frestad en pa hledst pessi tala (uppreiknud arlega m.v. haakkun husnaedisverds) upp par til ad
vidhaldi kemur. betta pekkja peir sem purfa ad fara skyndilega i miklar vidgerdir 4 murverki husa
og paki. Einnig falla til skyndilega storar tolur, kostnadur, sem safna parf fjarmagni fyrir og tryggja
ad séu til pegar ad vidhaldi kemur. Samsvarandi vidhald 4 sambeerilegri eign i byskalandi, sem
daemi, 4 sama verdi i dag nsemi um 1,1 milljén kréna arlega ad medaltali, uppreiknud arlega m.v.
verdlag a husnaedi ar hvert.

Sem rekstraradili litils fyrirtaekis, sem er umhugad um leigjendur sina og vill peim allt pad besta,
er ekki séd ad meod pvi frumvarpi, sem hér er gerd athugasemd vid, sé borid skynbragd a stodu
einstaklinga og litilla fyrirtaekja sem leigja husnaedi i dag. Einstaklingar eru 60-65% leigusala a
islandi i dag og hverfi peir af vettvangi mun slikt adeins enda sem tjon fyrir leigjendur og holskefla
fyrir samfélagiod i heild. Hinn moguleikinn er ad leigusalar, sokum meiri dhaettu, sem stafar af
bessu frumvarpi verdi pad ad logum, muni veentanlega purfa ad haekka leigu talsvert til ad maeta
auknum eftirlitskostnadi og annarri lagalegri og politiskri ahaettu sem kristallast i pessu
frumvarpi. Er pad markmidid?

Frumvarpid mun leida til ad frambod & leiguhisnzedi @ almennum markadi muni minka. Abyrgs,
sem réttilega aetti ad vera a herdum leigjenda, er ad 6sekju velt yfir a leigusala. Einnig er pad gert
refsivert sinni leigusalar ekki afskraningu leigussamninga eda skraningu peirra. bad hefur brugdid
vid ad leigjendur hafa hreinlega ,horfid“ og ekki latid sja sig. bad kemur nyjum leigjendum afarilla
begar sa sem leetur ekkina i sig og lét ekki neitt i sér heyra tefur gerd og pbinglysingu leigusamninga
eda aflysingu peirra svo nyr leigjandi geti fengid tilsvarandi réttindi vidurkennd, t.a.m.
husnaedisstudning eda husnaedi leigt. bad ad velta slikri 4byrgd yfir a leigusala lysir vanpekkingu
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a rekstri leigufélaga og ahsettumati almennt. bad er midur ef loggjafinn og hofundar pessa
frumvarps sjai ekki samhengid i pessu efni.

bad ad leigjendur geti krafist forleiguréttar skapar ovissu og par med ahasttu sem svara verdur
meo heaerra leiguverdi enda fyrirséd og mikil ahaetta ad geta att i longum og strongum malaferlum
eda malskotum til keerunefndar hisamala. betta ferli getur skapad umtalsverda ahaettu og pad
mun skila sér | haekkudu leiguverdi. betta getur leitt til faekkunar leigueigna 4 almenna
markadnum og ad morgum leigusalanum paetti hugsanlega hyggilegra ad leigja i skammtimaleigu
til ferdbamanna en a almennum leigumarkadi. Einhverjir leigusalar myndu hugsanlega selja
fasteignir sem eru i leigu i dag og fjarfesta i eignum erlendis og leigja par og faera fjarmagn ur landi
ef af pessu verdur. Afarkostir sem pessir muni adeins leida til ad pad gaeti myndast flotti ur grein
leigusala & islandi. Er pad stefna stjérnvalda?

bad ad hid opinbera seilist i alla gerda leigusamninga er afturfor. Samningar eru almennt frjalsir a
islandi en um husaleigusamninga gilda &g og sé formid i lagi og leigt samkvaemt ldgum zetti pad
ekki ad vera skilyrdi ad rikid fai allar upplysingar nema ad samningsadilar sjalfir akvedi slikt. bydi
samninga almennt 4 morkudum og tilsvarandi gagnasofn eettu ad naegja til rannsdkna og
nidurstodur peirra aettu ad duga vel svo ad rannsdknarnidurstodur séu innan vidradanlegra
skekkjumarka. bad ad krefjast med logum ad fa alla samninga a markadi er 6hof i meira lagi. betta
fyrirkomulag veltir enn og aftur kostnadi yfir 4 leigusala sem purfa ad velta sliku aftur yfir 4
leigjendur. i dag, i hau vaxtastigi og verdbdlgu, er varla bord fyrir baru sé zetlunin ad hafa m.a. upp
i vidhaldskostnad, hvad pa annad pvi til vidbotar. Sagan fra 1979 gaeti hér svo sannarlega
endurtekio sig er 6log voru sett yfir islenskan leigumarkad.

Allar homlur a leiguverd mun draga allt surefni Ur rekstrinum og aftengja alla husaleigusamninga
fra markadslogmalum. bad bodar ekki gott ef hid opinbera tekur af skarid hvad petta vardar og
takmarkar med pessu vidskipti 4 opnum og skilvirkum markadi. Hid opinbera virdist ekki gera pad
sjalft pegar pad leigir husnaedi undir stofnanir sinar. Leigusamningar eru ekkert 6svipadir og
skuldabréf rikissjods um lan og skyldur a greidslum sem mynda greidsluflaedi. Feeri hid opinbera
ad breyta akvaedum rikisskuldabréfa 4 markadi einhlida med lagasetningu og umfram pad sem
nud er ma vaenta pess ad svar fjarfesta 4 markadi yrdi skyrt og afgerandi.

Hvers vegna aetti riki® ad gera 0drum ad saeta slikum afarkostum i annars erfidu umhverfi sem
keppir um fjarmagn sem annars geeti leitad annad i fjarfestingar en a islenskum leigumarkadi?
Frumvarpi® ber pad med sér ad engar rannsoknir hafa verid gerdar a rekstri leigufélaga og
takmarkadur skilningur virdist vera a peim afleidingum sem frumvarpid mun leida af sér. Malid er
bvi mjog vanbuid af halfu radherra og raduneytis hans. bad er midur.

Frumvarpid ber med sérranghugmyndir um vidskipti 8 markadi, vanpekkingu a avoxtun og ahesettu
og mikilveegi pess ad jafnvaegi mun adeins nast a skilvirkum markaoi. Ef ekki, mun islenskur
leigumarkadur verda fyrir tjoni og pad er og verdur aldrei til hagsbota fyrir leigjendur 8 almennum
leigumarkadi. Hugsanlega gaeti ordid dafturkraef préun yroi frumvarpid ad logum. Ef markmidiod er
ad leigusalar borgi med eignum sinum, sem leigdar eru ut, ma fullyrda ad peir munu hverfa af
markadi. Leigufélog, sem sum gera pvi skdnna ad vera meo afskriftartima i allt ad 100 ar, eru ekki
ad safna { varasj6di sem endurspeglar framangreindar tolur um afkriftartima islenskra fasteigna.
bPad mun ekki sjast i dag eda a4 morgun heldur eftir morg ar pegar vidhaldsleysid birtist i n.k.
,Sovétblokkum* framtidarinnar 4 islandi, blokkum &n vidhalds og endurbéta.

Frumvarpid skerdir samningsfrelsi. bar er leigusala gerdar sektir og refsiabyrgd. Samningsfrelsi
eigenda fasteigna er skert umtalsvert ef frumvarp petta verdur ad logum. Likur eru a ad frumvarpid
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geti valdid mannréttinda- og stjérnarskrarbrotum verdi pad sampykkt ébreytt. Ol umraeda um
Heigubremsu“ af halfu Innvidaraduneytisins, sbr. erindi pess til Velferdarnefndar dags. 13. mars
2024, vardandi skammtimasamninga og vid endurnyjun leigusamninga lysir alvarlegri
vanpekkingu sem sprettur parna upp Ur raduneytinu. bar er 6taekt ad leigusala sé gert ad missa
samningsfrelsi sitt hafi leigusamningur runnid ut. Slikt gerir pad ad verkum ad samningsstada
leigusala skerdist svo um munar og gerir pad ad verkum ad hann verdi ad tryggja sig gegn sliku og
bad mun skapa kostnad sem mun leida til haekkun & hasaleigu. Fyrir utan beina skerdingu a rétti
leigusala mun frumvarpid einnig mynda ahaettu i pessu efni og haekka leiguverd umfram pad sem
annars vaeri. Reglan um samningsfrelsi er augljdslega brotin verdi frumvarpid ad logum.

bad ad krefjast pess ad leigusali verdi ad tilkynna leigjanda um rétt sinn um forleigu 4 eignum
leigusala er forsjarhyggja af halfu héfunda pessa frumvarps og beinlinis illa igrundad. | einn stad
virdast hofundar i engu treysta leigusolum ad gera sanngjarna leigusamninga vid leigjendur en i
annan stad virdast hofundar frumvarpsins adeins treysta leigusolunum, séu peir reyndar
bvingadir til pess, ad tilkynna leigjendum um lagaleg réttindi leigjenda, p.e. peirra sjalfra. betta er
i meira lagi 6fugsnuid.

Gagnryni 4 umsogn ASI

i umsdgn ASI segir m.a.: ,ASi telur p6é mikilvaegt ad fram komi ad leigumarkadurinn & islandi er
sérlega Ohagstaedur og o6heilbrigdur og porf er a miklu meiri og vidtaekari adgerdum hvad
malaflokkinn vardar en mogulegt er haegt ad gera med breytingum & husaleigulogum sem
slikum.“. Megin punkturinn er s ad skortur 4 frambodi veldur pessu og bendir ASi réttilega 4 pad
4dsamt pvi ad riki og sveitarfélog beri par 4byrgd. Svo segir ASi ad med pvi ad pvinga leigusala til ad
geta ekki breytt leiguverdi sé verid ad ,,...skapa hvata til gerdar 6timabundinna samninga.

betta er mun meira en pad sem ad framan greinir, petta er skerding 4 samningsfrelsi sem ASI sjalft
vill ekki lata skerda hja sér eda adildarfélogum pess vid samningsbordid vid Samtok Atvinnulifsins
(SA). Hvers vegna vill ASi skerda samningsfrelsi leigusala? betta er kolrong nalgun 4 malid af halfu
ASI. betta er i meira lagi forsjarhyggja fortidar sem adeins mun valda leigjendum skada og skapa
heettu a4 ad leigusalar eigi erfidara med um ad halda eignum vel vid. betta frumvarp mun ekki
,,baeta husnaedisoryggi“ leigjenda 4 islandi en pad er liklega pad sem ASi er ad kalla eftir. Hvernig
veeri ef SA hefdu einhlida rétt til pess, skv. settum logum, ad framlengja kjarasamninga ad fjorum
arum lidnum i dnnur fjdgur ar 4n pess ad adildarfélog ASI hefdu eitthvad um slikt ad segja? Allar
Utskyringar, sem lesa méa ur umsogn ASI, virdast benda til misskilnings 4 malaflokknum og
4bendingar um ,,nagrannariki“ islands ekki studdar gognum med umsogninni pessu til studnings.
Sama ma segjaum ,,tilkynningafrestinn“ og,,6malefnalegar haekkanir a leigufjarhaed“ sem kemur
fram hj& ASi og stangast beinlinis & vid fyrstu ord umsagnarinnar fra ASi par sem sambandid visar
ollu 6mogulegu vardandi haekkandi fasteignaverds og kostnadar til rikis og sveitarfélaga. Eiga
leigusalar pess vegna ad taka a sig dskopin oll sem af pessu stafar? Ekki synist mér ad adildarfélog
ASi kalli eftir pvi i kjarasamningum ad pau og félagsmenn peirra taki 4 sig skellinn vegna pélitiskra
ranghugmynda og skelfilegra akvardana stjornvalda i hlisnaedis- og skipulagsmalum um arabil.
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Samantekt

bad er mikilvaegt loggjafanum ad fa umsagnir vid frumvorp sem liggja fyrir nefndum Alpingis. Hins
vegar er pad 6tsekt ad frumvarp sem petta sé almennt ad berast pinginu og nefndum pess enda
illa um pad buid og pad allt uppfullt af ranghugmyndum. i raun setti ad fella malid nidur med 6llu
eda ,,breyta husaleigulogum aftur til fyrra horfs.” eins og fram kemur i innsendriumsogn um sama
frumvarp fra SA. | leit lbggjafans ad sanngjarnri nidurstddu getur oft endad sem katastrofa |
framkveemd. b4 er betur heima setid en af stad farid. Frumvarp petta er illa undirbuid, byggir a
misskilningi 4 ahaettumati, rekstri fyrirtaekja, fasteigna- og leigumarkadnum. bad ad frumvarpid
hafi komist svona langt 6breytt bendir til pess ad prystingur hagsmunahdpa hafi nad nyjum
haedum an allrar skynsemi og pekkingar a malaflokknum.

Mosfellsbzer, 26. mars 2024

Sveinn Oskar Sigurdsson, MBA, MSc
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