158. loggjafarping 2026-2027. Prentad upp.
Pingskjal 158 — 157. mal. Vidbot.
Stjornarfrumvarp.

Frumvarp til laga

um breytingu 4 huasaleigulogum, nr. 36/1994 (reglubundnar breytingar a leigufjarhaeo).

a.

b.

a.

Fra félags- og husnadismalaradherra.

1. gr.

Eftirfarandi breytingar verda a 2. gr. laganna:
A eftir ordinu ,,ibudarhtsnadis* i 1. mgr. kemur: eda annars hiisnedis sem leigt er til
ibudar.
Vid 2. mgr. beetist nyr malslidur, svohljédandi: Heimild 1. malsl. gildir p6 ekki um
akvaeoi VII. kafla.
A eftir 1. malsl. 3. mgr. kemur nyr malslidur, svohljodandi: Heimild 1. malsl. gildir po
ekki um akveedi VII. kafla.

2. gr.

Eftirfarandi breytingar verda a4 37. gr. laganna:
Vi0 2. mgr. batist nyr malslidur, svohljodandi: Hisnadis-, mannvirkja- og skipulags-
stofnun birtir upplysingar ur leiguskra husnaodisgrunns um markadsleigu
ibudarhusnaedis eftir stadsetningu, aldri, steerd, herbergjafjolda og fleiri pattum sem
pydingu kunna ad hafa ad mati stofnunarinnar sem hafa skal til hlidsjonar vio akvoroun
leiguverds asamt 60rum peim atrioum sem taka skal mid af vid mat & sanngirni
leiguverds samkvamt pessari malsgrein.
3. mgr. ordast svo:

Tilgreina skal fjarhaed husaleigu 1 leigusamningi sem og hvort og pa hvernig og
hvenar hin skuli breytast & leigutimanum, sbr. 37. gr. a um reglubundnar breytingar
leigufjarhaedar 4 leigutima.

4. mgr. ordast svo:

Fjarhaed husaleigu verdur ekki breytt sidar a leigutimanum ad 60ru leyti en heimilt er
skv. 3. mgr. nema adstaedur séu med peim heetti sem greinir i 37. gr. b—37. gr. d.

A eftir ordunum ,,Breytingu 4 leigufjarhad™ i 2. malsl. 6. mgr. kemur: d4samt lagagrund-
velli hennar.

3. gr.
A eftir 37. gr. laganna kemur ny grein, 37. gr. a, svohljodandi:
Vio gerd leigusamnings er adilum heimilt a0 semja um ad fjarhaed husaleigu taki

reglubundnum breytingum a leigutima med tilteknu millibili. Tilgreint skal i leigusamningi
hvort og b4 med hvada hetti og millibili fjarhedin taki breytingum.



Semyji adilar leigusamnings um reglubundna breytingu 4 fjarhaed husaleigu 4 leigutima
samkvamt pessari grein skal pad gert i upphafi vid gerd leigusamnings og skal fjarha0in taka
breytingum samkvamt einu af eftirfarandi viomidum:

a. til samraemis vid breytingu 4 visitolu neysluverds til verdtryggingar samkvamt upplys-
ingum Hagstofu Islands sem gildir i peim manudi sem breyting leigufjarhadar tekur gildi
samanborid vid gildi visitdlunnar sem gilti fyrir pann ménud sem leigufjarhaed var sidast
akvoroud,

b. samkvaemt fostu hlutfalli af leigufjarhaed sem samid er um fyrir fram eda

c. samkvaemt fastri fjairhed sem samid er um fyrir fram.

Reynist breyting 4 fjarhaed husaleigu skv. b- eda c-1i0 2. mgr. leida til meiri heekkunar 4
leigufjarhaed en hefodi verid samkvamt visitdlu neysluverds til verdtryggingar skv. a-lio 2.
mgr. skal p6 mida breytingu a leigufjarhaed vid breytingu 4 visitdlu neysluverds til verdtrygg-
ingar skv. a-1i0 2. mgr. p6tt um annad hafi verid samid eda lagt til grundvallar samkvaemt
akveeoi 11 til bradabirgda.

Lioa skulu ad lagmarki 12 méanudir a4 milli reglubundinna breytinga a fjarhaed husaleigu
samkvamt pessari grein, talid fra gildistoku leigusamnings eda sidustu breytingu a leigufjar-
haed.

Breytingar & leigufjarhad samkvamt pessari grein taka gildi i samraemi vio efni leigu-
samnings. Leigusali skal upplysa leigjanda um breytta leigufjarhaed a stodludu tilkynningar-
eydubladi Husnaedis-, mannvirkja- og skipulagsstofnunar adur en hiin tekur gildi. Reiknivél
skal vera adgengileg 4 vef stofnunarinnar til utreiknings a breyttri leigufjarhao.

Komi upp agreiningur milli adila leigusamnings um framkvaemd pessarar greinar geta
adilar visad honum til keerunefndar hisamala.

4. gr.
Eftirfarandi breytingar verda 4 37. gr. a laganna:
a. [ stad tilvisunarinnar ,,1. malsl. 3. mgr. 37. gr.“ i 1. mgr. kemur: 3. mgr. 37. gr.
b. Greinin flyst og verdur 37. gr. b.

5. gr.
37. gr. b laganna verdur 37. gr. c.

6. gr.
37. gr. ¢ laganna verdur 37. gr. d.

7. gr.

Fyrirsogn VII. kafla laganna verdur: Akvordun leigufjarhaedar, reglubundnar
breytingar 4 samningstima og adrar breytingar eftir gero leigusamnings.

8. gr.
A eftir 38. gr. laganna kemur ny kaflafyrirsogn, svohljédandi: VII. Kafli A, Tryggingar
fyrir leigugreidoslum og skadabétum vegna tjons 4 hinu leigoa.

9. gr.
[ stad tilvisunarinnar ,,37. gr. a, 37. gr. ¢ i 1. malsl. 2. mgr. 58. gr. laganna kemur: 37. gr.
b, 37. gr. d.



10. gr.
A eftir tilvisuninni ,,37. gr. ¢ { 1. malsl. 2. mgr. 85. gr. laganna kemur ,,37. gr. d“.

11. gr.

Vi0 16gin beetist nytt akveedi til bradabirgda, svohljodandi:

Kveoi leigusamningur um ibudarhtisnadi eda annad husnadi sem leigt er til ibudar sem
gerOur var fyrir 1. juli 2027 og er enn i gildi 1. juli 2028 4 um reglubundnar hakkanir 4
samningstima sem samrymast ekki 37. gr. a skulu adilar semja skriflega um annad
fyrirkomulag til samraemis vid a-, b- eda c-1i0 2. mgr. 37. gr. a sem gilda skal frd og med 1.
juli 2028, ad lionum a.m.k. 12 manudum fra sidustu breytingu 4 leigufjarheed. Liggi ekki fyrir
samkomulag skv. 1. malsl. er leigusala heimilt ad krefjast reglubundinna breytinga a leigufjar-
had 4 samningstima eftir pad timamark, ad 12 manudum lionum fra sidustu breytingu a
leigufjarhaed, i samraemi vid a-1id 2. mgr. 37. gr. a nema fyrirkomulag reglubundinna breytinga
4 leigufjarhad sem samid var um vio gerd leigusamningsins reynist leida til minni heekkunar
a leigufjarhaed og skal pa mida breytingu leigufjarhaedar vio pad fyrirkomulag i umraett sinn.

Leigusali skal upplysa leigjanda um breytta leigufjarhao 4 stooludu tilkynningareydubladi
Husnedis-, mannvirkja- og skipulagsstofnunar adur en htin tekur gildi og skra breytinguna og
lagagrundvoll hennar i leiguskra stofnunarinnar i samreemi vid 6. mgr. 37. gr.

12. gr.

Log pessi 60last gildi 1. juli 2027 og gilda um leigusamninga sem komast 4 eftir pad, p.m.t.
leigusamninga sem eru endurnyjadir eda framlengdir eftir pad timamark.

bratt fyrir akvaedi 1. mgr. gilda 16g pessi einnig um leigusamninga um ibudarhtisnaeodi eda
annad husna0i sem leigt er til ibudar sem komust & fyrir 1. jali 2027 og eru enn i gildi 1. juli
2028. Hafi slikir leigusamningar kvedid 4 um reglubundnar breytingar leigufjarhaedar a
samningstima sem samrymast ekki 3. gr. laga pessara fer um breytingar 4 leigufjarhed eftir 1.
juli 2028 skv. 11. gr. laga pessara um akvaoi til bradabirgoa.

Adilum er heimilt ad semja um ad akvaedi laga pessara taki til leigusamninga sem gerdir
voru fyrir gildistoku peirra.

Greinargero.
1. Inngangur.

Med frumvarpi pessu eru lagdar til breytingar 4 husaleigulogum, nr. 36/1994, sem hafa pad
a0 markmidi a0 auka htisna0isoryggi, minnka vaegi verotryggingar og styrkja stoou leigjenda
med auknum fyrirsjdanleika um préun husnadiskostnadar og skyrara regluverki um reglu-
bundnar breytingar 4 leigufjarhad 4 samningstima. Frumvarpid byggist a aherslum rikis-
stjornarinnar samkvemt stefnuyfirlysingu rikisstjornar Samfylkingar, Vidreisnar og Flokks
folksins fra 21. desember 2024 og var samid i félags- og hisnadismalaraduneytinu.

Frumvarpid er enn fremur lidur i adgerdum rikisstjornarinnar til ad greida fyrir pvi ad
kjarasamningar 4 almennum vinnumarkadi haldi i kjolfar pess a0 forsendur kjarasamninga
brustu pegar verdbolga maeldist yfir vidmidi kjarasamninga i agust 2026. bvi er jafnframt
&tlad a0 koma til framkvaemda peirri adgerd ad banna manadarlega visitélutengingu leigufjar-
haedar & samningstima, sem kynnt var { 66rum husnadispakka rikisstjornarinnar.

Pa er frumvarpid lidur i peirri vegferd stjornvalda undanfarin ar ad skyra nanar regluverkid
um akvordun leigufjarhaedar og breytingar 4 henni badi 4 samningstima og 4 milli samninga
a4 grundvelli svokalladrar sanngirnisreglu 1. mgr. 37. gr. husaleigulaga, en yfirlit yfir gildandi



regluverk er ad finna i kafla 3.2. { pessu sambandi voru gerdar vidamiklar breytingar 4 husa-
leigulogum arid 2024 med breytingaldgum nr. 106/2024. bau toku gildi 1. september 2024 og
sneru ad heimildum leigusala til ad fara fram & haekkanir 4 leigufjarheed, sem ekki var samid
um i upphafi vid gerd leigusamnings, sidar 4 leigutima. I lagasetningunni folst ad heimildir
leigusala til a0 fara fram a leiguhaekkanir sidar 4 samningstima voru takmarkadar vio haeekkanir
vegna, 1 fyrsta lagi, verulegrar haekkunar a rekstrarkostnadi hiisnadis; 1 60ru lagi, adlégunar
a0 markadsleigu og, 1 pridja lagi, sérstaka heimild 6hagnadardrifinna leigufélaga til ad jatha
leiguverd milli samberilegra ibtida i eignasafni sinu til ad studla ad fjolbreyttri ibuasam-
setningu og félagslegri blondun, sbr. 37. gr. a —37. gr. ¢ husaleigulaga.

Med breytingalogum nr. 106/2024 var jaftnframt 16gfest st regla 1 4. mgr. 37. gr. htisaleigu-
laga ad sidar 4 leigutima verdi ekki samid um adrar breytingar a leigufjarhad en paer sem falla
undir fyrrgreindar heimildir 37. gr. a — 37. gr. ¢ husaleigulaga. I pvi felst m.a. ad hafi ekki
verid samid um reglubundnar haekkanir leigufjarhaedar & samningstima 1 upphafi vid gerd
leigusamningsins verdi slikum reglubundnum breytingum ekki komid 4 sidar 4 leigutima.

Med frumvarpi pessu er &tlunin ad setja skyrari ramma um heimildir adila leigusamnings
til a0 semja, i upphafi leigusambands, um reglubundnar breytingar leigufjarhaedarinnar &
samningstima, svokalladar troppuhekkanir.

2. Tilefni og naudsyn lagasetningar.

Markmid frumvarps pessa er auka hisnadisoryggi, minnka vagi verdtryggingar og styrkja
stodu leigjenda med auknum fyrirsjaanleika um préoun husnaediskostnadar og skyrara
regluverki um reglubundnar breytingar a leigufjarhaed 4 samningstima. Samkvaemt gildandi
rétti er adilum leigusamnings frjalst ad semja um hvort og pé hvernig leigufjarhed skuli
breytast a leigutimanum, ad pvi gefnu a0 leigufjarhadin sé sanngjoérn og edlileg i gard beggja
aoila, sbr. 1. mgr. 37. gr. husaleigulaga. Me0 fyrmefndum breytingum 4 16gunum arid 2024
var kvedid 4 um ad eftir gerd leigusamnings verdi breytingum 4 leigufjarhaed po ekki komio
4 nema a grundvelli peirra heimilda sem finna ma i 37. gr. a — 37. gr. c. { pvi felst m.a. ad
semja parf strax i upphafi vid gerd leigusamnings um reglubundnar breytingar 4 leigufjarhed,
standi vilji adila til pess ad leigufjarhaed taki reglubundnum breytingum 4 leigutima.

Login kveda ad 60ru leyti ekki 4 um fyrirkomulag reglubundinna breytinga 4 leigufjarhaed
4 samningstima. Samkvamt gildandi rétti getur leiga pvi breyst manadarlega meo tilheyrandi
ofyrirsjaanleika um hiisnediskostnad leigjenda og ahrifum 4 hiisnaedisdryggi peirra. P4 girda
16gin ekki fyrir margpeettar breytingar 4 leigufjarhaed, svo sem um haekkun um tiltekna fjarhao
med reglubundnu millibili til viobotar vid verdtryggingu fjarhaoar.

[ pessu sambandi syna gogn Ur leiguskra hisnadisgrunns Husnadis-, mannvirkja- og
skipulagsstofnunar ad leigufjarhed 63,5% leigusamninga um ibudarhusnadi eda annad
htsnaedi sem leigt er til ibudar sé bundin visitdlu neysluverds og par af eru 94,5% samning-
anna med manadarlega visitolutengingu. Slikt fyrirkomulag manadarlegra breytinga 4 leigu-
fjarhed til samreemis vid visitdlu neysluverds hefur uppséfnud ahrif og veldur pannig heerri
verdbolgu en arlegar breytingar myndu gera, en lidur 042 { visitdlu neysluverds (reiknud
hutsaleiga) byggist 4 upplysingum um markadsleigu ibudarhtisnadis Ur leiguskra hiisnaedis-
grunns Hasn®dis-, mannvirkja- og skipulagsstofnunar. Undanfarna to6lf manudi hefur visitala
leiguverds 4 hofudborgarsvaedinu haekkad um 4,74% 4 sama tima og visitala ibudaverds
haekkadi um 1,61% og verobolga meeldist 5,6%. Verdbolga hefur verid yfir 5% pad sem af er
ari. Samkvzamt spa Sedlabanka {slands er talid ad hun aukist enn frekar 4 naestu manudum en
hjadni tiltdlulega hratt 4rid 2027. Meginvextir Sedlabanka Islands standa nii i 8,0%. Mikilvagt



er a0 minnka vegi verOtryggingar og vinna ad laekkun vaxta og auknum efnahagslegum
stodugleika.

Med breyttu fyrirkomulagi regluverks husaleigulaga um reglubundnar breytingar 4 leigu-
fjarhaed 4 samningstima er atlunin ad girda fyrir manadarlegar breytingar 4 leigufjarhaed og
16gfesta a0 minnst 12 manudir purfi ad lida milli breytinga par a. Jafnframt er lagt til ad marg-
pattar breytingar a leigufjarhaed verdi oheimilar med pvi ad askilja ad velja purfi eitt vidomid
breytinga, p.e. visitdlu neysluverds til verotryggingar, fast hlutfall af leigufjarhad eda fasta
fjarhaeo. Til ad sporna gegn verdbolguahrifum leiguverdshaekkana er enn fremur lagt til ad
hakkun leiguverds geti aldrei verid umfram visitdlu neysluverds til verdtryggingar. bPannig
verdi husnaedisoryggi leigjenda og fyrirsjdanleiki um hasnadiskostnad aukinn med skyrara
regluverki og dregid ur vagi verotryggingar.

3. Meginefni frumvarpsins.

3.1. Gildandi 16g og reglur um dkvoroun leigufjarheedar og breytingar d henni d
samningstima og milli samninga.

3.1.1. Almennt.

Med frumvarpi pessu eru lagdar til breytingar 4 akvaedum husaleigulaga um reglubundnar
breytingar 4 leigufjarhaedar & samningstima, sem samid er um i upphafi leigusambands vid
gerd leigusamnings. Vidamiklar breytingar hafa verid gerdar 4 regluverki htisaleigulaga um
akvordun leigufjarheedar 1 upphafi og baoi breytingar 4 henni 4 leigutima og milli samninga.
{ pessum kafla verdur gerd grein fyrir gildandi rétti 4 pessu svidi.

Regluverk husaleigulaga um leigufjarhed byggist 4 peirri grundvallarreglu 37. gr.
husaleigulaga, svokalladri sanngirnisreglu, ad samningsfrelsi gildi um akvordun leigufjar-
haodar i upphafi ad pvi gefnu ad hiin sé sanngjorn og edlileg i gard beggja samningsadila.
Hefur st sanngirnisregla verid 16gd til grundvallar vardandi akvordun leigufjarhaedar vid
samningsgerd 1 husaleiguloggjof langflestra rikja Evropu og er par jafnframt midad vid ad
einkum skuli 1itid til markadsleigu sambeerilegs husnaois vid mat 4 pvi hvort leigufjarhaeo
teljist sanngjorn og edlileg, likt og gildir hér 4 landi, sbr. 2. mgr. 37. gr. htsaleigulaga. b6 hafa
nokkur Evrépuriki takmarkad samningsfrelsi adila leigusamnings vid dkvordun leigufjar-
haedar 1 upphafi umfram pad sem felst 1 framangreindri sanngirnisreglu en pa ner slik leigu-
styring almennt eingongu til hluta leigumarkadarins. I pvi sambandi ma nefna Danmérku,
byskaland, Austurriki, Holland og Frakkland. Mun algengara er aftur 4 moti ad riki hafi sett
frekari skordur vid hakkun leigufjarhedar a samningstima og 4 pad m.a. vid um Nordur-
l6ndin. Voru slikar skordur fyrst leiddar i islenskan leigurétt med adurnefndum 16gum nr.
106/2024, um breytingu 4 husaleiguldgum, sem takmorkudu heimildir til ad fara fram 4
breytingu leigufjarheedar eftir gerd leigusamnings vid pau tilvik sem greinir i 37. gr. a — 37.
ger. c.

Misjafnt er med hvaoda haetti slikar takmarkanir hafa verid Utfeerdar erlendis. Helstu deemi
um utferslur eru i fyrsta lagi ad pak hafi verid sett 4 hlutfallslega haekkun leigufjarhaedar 4
akveonu arabili, i 68ru lagi ad eingdngu sé heimilt ad haekka leigu vio tilteknar adstedur, svo
sem i tengslum vid endurbztur eda vegna pess ad leigufjarhad er laegri en markadsleiga og
pridja lagi ad tiltekinn lagmarkstimi purfi ad lida & milli haeekkana leigufjarhadar 4 samnings-
tima. [ fjorda lagi ad semja skuli fyrir fram um reglubundnar breytingar leigufjarhaedar a
samningstima, svokalladar troppuhakkanir. Paer geti eingdngu verid med tilteknum haetti (svo
sem i samraemi vid visitoluhakkun eda falid i sér haekkun um fast hlutfall eda fasta fjarhao)
og pa ad hamarki att sér stad med akvednu lagmarksmillibili 4 samningstima. { fimmta lagi



eru enn fremur deemi pess ad adilar vinnumarkadarins semji sérstaklega um haekkanir leigu ar
hvert.

Afram er gert r4d fyrir ad fjarhaed husaleigu skuli tilgreind i leigusamningi sem og hvort
og pa hvernig og hvenaer hiin skuli breytast 4 leigutimanum. [ pvi sambandi er gerdur greinar-
munur annars vegar a svokolludum reglubundnum breytingum leigufjarhadar 4 samningstima
(troppuhaekkunum), p.e. breytingum a leigufjarhed sem eiga sér stad med reglubundnu
millibili 4 leigutima med fyrir fram umsémdum heetti sem dkvedinn hefur verio vid gero leigu-
samnings, og hins vegar 4 hekkunum sem leigusala er heimilt ad fara fram 4 sidar a leigutima
enda pott ekki hafi verid samid um paer sérstaklega i upphafi. Likt og komid hefur fram voru
gerdar umfangsmiklar breytingar & dkvaedum husaleigulaga vardandi hid sidarnefnda med
breytingalogum nr. 106/2024, sbr. 37. gr. a — 37. gr. ¢ laganna. Loks hafa husaleigulog ad
geyma akvaedi um akvordun leigufjarhaeedar milli samninga, p.e. pegar leigusamningur er
endurnyjadur milli sému adila.

Verdur nu gerd grein fyrir helstu reglum sem gilda um akvordun leigufjarhaedar i upphafi,
reglubundnar breytingar 4 leigufjarhad 4 samningstima sem samid hefur verid um i upphafi
vid gerd leigusamnings, breytingar sem heimilt er ad gera 4 leigufjarha0 sidar 4 leigutima sem
ekki var samid um 1 upphafi vid gerd leigusamnings og akvordun leigufjarhedar vid endur-
nyjun leigusamninga.

3.1.2. Akvordun leigufjarhcedar i upphafi vid gerd leigusamnings.

Samkvemt grundvallarreglu 1. mgr. 37. gr. husaleigulaga gildir samningsfrelsi milli adila
um akvordun leigufjarhedar vid gerd leigusamnings ad teknu tilliti til svokalladrar
sanngirnisreglu. { henni felst ad samningsfrelsi adila takmarkist af peirri reglu ad leigufjar-
haedin skuli vera sanngjorn og edlileg 1 gard beggja adila.

Meginvidmid vid mat a sanngirni leigufjarhadar er markadsleiga sambeerilegs htisnadis
en einnig ber ad lita til fleiri patta sem tilgreindir eru 1 2. mgr. 37. gr. laganna. bar segir: ,,Vio
mat 4 pvi hvort fjarhaed hiisaleigu sé sanngjorn og edlileg i gard beggja adila skal taka mio af
stadhattum, atvikum og astandi 4 leigumarkadi 4 hverjum tima. Vid matid skal einkum litid til
markadsleigu samberilegs hliisn®dis en jafnframt til almenns husnadiskostnadar, p.m.t.
vaxtakostnadar, skatta og gjalda; stadsetningar, gerdar og astands leiguhtisnadis; endurbota,
breytinga og vidhalds sem hvor adila tekur ad sér; leigutima og annarra sérstakra samnings-
skyldna og réttinda sem edlilegt er ad hafi ahrif 4 leigufjarhaedina.*

3.1.3. Reglubundnar breytingar a leigufjarheed d samningstima sem samio hefur verio um i
upphafi vio gerd leigusamnings.

Samkvemt 1. mgr. 37. gr. hsaleigulaga er adilum frjalst ad semja um hvort og pa med
hvada hetti leigufjarhaed skuli breytast 4 leigutimanum ad pvi gefnu ad leigufjarhadin sé
sanngjorn og edlileg i gard beggja adila. Skv. 3. mgr. sdmu greinar skal tilgreina i leigu-
samningi hvort og pa hvernig og hvenzr leigufjarhad skuli breytast 4 leigutimanum. { tima-
bundnum leigusamningi er pé oheimilt ad semja um ad leigufjarhaed breytist a fyrstu 12
manudum leigutimans. bvi akvaedi var atlad ad auka fyrirsjaanleika um leigufjarhaed en
jafnframt ad hvetja samningsadila til ad gera dtimabundna leigusamninga. Fjarhaed husaleigu
verdur ad 0dru leyti ekki breytt sidar 4 leigutimanum, p.c. eftir gerd leigusamnings, nema
samkvamt sérstokum heimildum 37. gr. a —37. gr. ¢, sem fjallad er um i kafla 3.1.4 og varda
adrar breytingar 4 leigufjarhed 4 samningstima sem ekki hefur verid samid um i upphafi vid
gerd leigusamnings.



3.1.4. Aorar breytingar a leigufiarhaed a samningstima sem ekki hefur verio samido um i
upphafi.

begar um er ad reda samninga sem gerdir eru til lengri tima, p.e. 6timabundna samninga
og samninga sem gerdir eru til lengri tima en 12 manada, og ad lagmarki 12 manudir eru lidnir
fra gerd leigusamnings, er samningsadilum veitt naudsynleg heimild til ad fara fram a
leidréttingu leigufjarhaedar vegna breyttra adsteedna. Byggjast paer heimildir 4 pvi sjonarmidi
a0 slikt sé naudsynleg forsenda pess a0 leigusalar geri samninga til lengri tima.

[ fyrsta lagi er leigusala veitt heimild i 37. gr. a (sem lagt er til med frumvarpi pessu ad
verdi 37. gr. b) til ad haekka leigufjarhaed vegna verulegrar haekkunar 4 rekstrarkostnadi vegna
hins leigda. Hid sama gildir, ef leigusali er leigufélag, vegna verulegrar hakkunar &
reksturskostnadi & eignasafni pess. Er par m.a. att vio kostnad tengdan fjarmagnskostnadi
leigusala, opinberum skéttum og gjoldum og kostnad vegna vidhalds og endurbota. Ekki er
gert 140 fyrir ad slikum kostnadi verdi velt ad fullu inn 1 leiguverd en vid mat 4 sanngjarnri
hakkun skuli m.a. litid til pess hvort notagildi ibidar aukist fyrir leigjanda auk fleiri patta.
Slik heekkun getur komid til vidbotar vio umsamdar reglubundnar hakkanir leiguverds.
Heimildinni er m.a. ®tlad ad tryggja ad ekki verdi dregid ur hvotum til fjarfestingar i leigu-
htsnedi med naudsynlegu viohaldi eda endurbétum. Tilkynna skal um haekkunina med
priggja manada fyrirvara. Vilji leigjandi ekki una henni getur hann borid heekkun undir kaeru-
nefnd hisamadla og eignast pa endurkrofurétt vegna pess sem ofgreitt hefur verid komist keeru-
nefndin ad peirri nidurstodu ad hakkun leigufjarhedar hafi verid oréttmeet. Einnig hefur
leigjandi kost & a0 segja upp leigusamningnum med sex manada uppsagnarfresti og tekur
hakkunin pa ekki gildi gagnvart honum. Visast ad 60ru leyti til ndnari dkvaeda 37. gr. a.

Badum adilum leigusamnings er einnig veitt heimild 1 37. gr. b (sem lagt er til i
frumvarpinu ad verdi 37. gr. ¢) til a0 fara fram 4 leidréttingu leigufjarhadar a0 allt ad markads-
leigu. Komist peir ekki ad samkomulagi um leidréttingu leiguverds geta peir borid leigu-
flarhed undir kaerunefnd hisamala. Slik hekkun kemur ekki til vidbotar vid umsamdar
reglubundnar haekkanir leiguverds. Visast ad 6dru leyti til nanari akvaeda 37. gr. b.

Loks er 6hagnadardrifnum leigufélogum veitt heimild i 37. gr. ¢ (sem lagt er til i frumvarp-
inu ad verdi 37. gr. d) til hakka leigufjarhad til ad jafna leigufjarhed milli samberilegs his-
nadis 1 peirra eigu, 6had stadsetningu, i pvi skyni ad studla ad fjolbreyttri samsetningu ibla
og félagslegri blondun, likt og til ad mynda tidkast hja Félagsbustodum hf. Slik hakkun kemur
ekki til vidbdtar vid umsamdar reglubundnar hakkanir leiguverds. Visast ad 60ru leyti til
nanari dkveeda 37. gr. c.

3.1.5. Akvoroun leigufjarheedar vid endurnyjun og framlengingu timabundinna samninga d
grundvelli forgangsréttar leigjanda til aframhaldandi leigu.

Samkvemt 1. mgr. 53. gr. husaleigulaga skal leigufjarhad vera sanngjorn og edlileg i
gard beggja samningsadila pegar samningur er endurnyjadur eda framlengdur & grundvelli
forgangsréttar leigjanda til dframhaldandi leigu huisnadis ad loknum timabundnum leigu-
samningi. bar segir enn fremur ad likur séu fyrir pvi ad st leigufjarhad, sem aodur gilti, sé
sanngjorn og edlileg i gard beggja adila og verdi sa sem vefengi pad ad syna fram 4 annad a
grundvelli breytinga sem att hafa sér stad 4 peim pattum, sem greinir 1 2. mgr. 37. gr. hisa-
leigulaga, sem lita ber til vid mat 4 pvi hvort leigufjarhao sé sanngjorn og edlileg 1 gard beggja
samningsadila.



3.2. Efunisatridi frumvarpsins.

Med frumvarpinu er lagt til ad skyrari rammi verdi settur um heimildir adila til ad semja
um reglubundnar breytingar (troppuhakkanir) 4 leigufjarhed, p.e. breytingar 4 leigufjdrhed
sem eiga sér stad med reglubundnu millibili & leigutima med fyrir fram umsdmdum heetti sem
akvardadur hefur verid i upphafi vid gerd leigusamnings. Afram er gert rad fyrir ad adilum
leigusamnings verdi heimilt ad semja um hvort og pa med hvada hetti leigufjarhaed skuli
breytast a leigutimanum, a0 pvi gefnu a0 leigufjarhadin sé sanngjoérn og edlileg 1 gard beggja
aoila, sbr. 1. mgr. 37. gr. husaleigulaga. Jafnframt ad tilgreina skuli i leigusamningnum hvort
og pa hvernig og hvener leigufjarhedin skuli taka breytingum 4 samningstima, sbr. 3. mgr.
37. gr. husaleigulaga. Um er ad reeda heimildardkveedi og einnig gert rad fyrir ad adilar leigu-
samnings geti lagt til grundvallar ad leigufjarhaed haldist 6breytt & leigutima nema samid sé
um annad. Hafi ekki verid samid um reglubundnar hakkanir leigufjarhaedar 4 samningstima i
upphafi vid gerd leigusamnings er enn fremur afram lagt til grundvallar a0 slikum hakkunum
verdi ekki komid a sidar 4 leigutima, sbr. 4. mgr. 37. gr. laganna.

Lagt er til ad sérstok grein, ny 37. gr. a, fjalli um reglubundnar breytingar a leigufjarhaeo a
samningstima, sbr. 3. gr. frumvarpsins. Nimerar6d gildandi 37. gr. a — 37. gr. c breytist til
samreemis og verdi 37. gr. b—37. gr. d, sbr. 4.-6. gr. frumvarpsins, og visanir til peirra dkvaeda
annars stadar i I1dgunum taki breytingum i pvi 1josi, sbr. 4., 6., 9. og 10. gr. frumvarpsins. Semji
adilar leigusamnings um ad leigufjarhaed taki reglubundnum breytingum 4 leigutima er lagt til
ad breytingin geti verid til samremis vid eitt af premur vidmidum, sbr. 2. mgr. 3. gr.
frumvarpsins. Pannig verdi heimilt a0 semja um ad fjarhaedin taki breytingum til samraemis
vid breytingar 4 visitolu neysluverds til verdtryggingar, um fyrir fram umsamio fast hlutfall af
leigufjarhaed eda um fyrir fram umsamda fasta fjarhaed. Po er lagt til ad sett veroi pak a slikar
reglubundnar hakkanir, sbr. 3. mgr. 3. gr. frumvarpsins, pess efnis a0 peer geti aldrei verio
umfram hakkun samkvamt visitdlu neysluverds til verdtryggingar. Reynist breyting 4 fjarhaed
hutsaleigu samkvemt fostu hlutfalli af leigunni eda fastri fjarhad herri en hiin hefdi verid
samkvamt visitolu neysluverds til verotryggingar er lagt til ad midad skuli vio breytingu a
leigufjarhad samkvaemt visitdlu neysluverds til verdtryggingar pott um annad hafi verid
samid. Til ad audvelda adilum leigusamnings ad reikna ut slikar breytingar er gert rad fyrir ad
Husnadis-, mannvirkja- og skipulagsstofnun haldi uti sérstakri reiknivél & vef sinum til ad
reikna Ut heimila haekkun leiguverds hverju sinni samkvamt framangreindum akvadum, sbr.
5. mgr. 3. gr. frumvarpsins. Sem fyrr greinir er ekki gert rad fyrir ad hagt verdi ad semja um
a0 leiga taki breytingum til samreemis vid fleiri en eitt af framangreindum vidmidum. bPannig
verdur sem deemi ekki heimilt ad semja um ao leiga taki breytingum baedi til samramis vid
breytingar 4 visitlu neysluverds og um fyrir fram umsamda fasta fjarhad.

Enn fremur er 16g0 til st grundvallarbreyting ad 1ida purfi ad lagmarki 12 méanudir & milli
reglubundinna breytinga a fjarhad huasaleigu, talid fra gildistoku leigusamnings eda sidustu
breytingu 4 leigufjarhaed, sbr. 4. mgr. 3. gr. frumvarpsins, en i pvi sambandi er gert rad fyrir
a0 samid verdi um pad vid gerd leigusamnings med hvada millibili leigan skuli taka
breytingum. Pannig er ekki gert rad fyrir ad heimilt verdi ad hackka leigufjarhaeo til samraemis
vid breytingar 4 visitolu neysluverds fra manudi til manadar 4 samningstima heldur taki leigu-
fjarhadin ad hamarki breytingum einu sinni 4 ari og pa 1 fyrsta lagi ad 4ri lidnu fré gildistoku
leigusamningsins. { 5. mgr. 3. gr. frumvarpsins er lagt til grundvallar, med hlidsjon af gédum
starfsvenjum a leigumarkadi, a0 leigusali upplysi leigjanda um breytta leigufjarhaed a stodludu
tilkynningareydubladi Hisnadis-, mannvirkja- og skipulagsstofnunar 4dur en hin tekur gildi.
Lati leigusali hja lida ad senda slika tilkynningu taki breytingin engu ad sidur gildi 1 samraemi



vid efni samnings. Komi upp agreiningur milli adila leigusamnings um framkveemd greinar-
innar geti adilar geti visad honum til keerunefndar hiisamala, likt og gildir um annan agreining
um leigufjarhaed samkvamt husaleigulogum, sbr. 6. mgr. 3. gr. frumvarpsins.

Lagt er til grundvallar i gildistokudkveedi 12. gr. ad breytingar & husaleigulogum
samkvamt frumvarpinu taki til allra leigusamninga sem falla undir gildissvid htisaleigulaga
skv. 1. gr. laganna, p.e. hvort sem um er ad reeda leigu 4 ibudarhusnadi eda 60ru husnadi sem
leigt er til ibudar, atvinnuhtsnadi eda 68ru husnaedi sem ekki er leigt til ibudar. { pvi sambandi
er jafnframt lagt til ad heimild 2. mgr. 2. gr. laganna til ad vikja fra dkvaeedum husaleigulaga
pegar um er ad raeda atvinnuhlisnadi eda annad hisnadi sem hvorki telst til ibudar- né
atvinnuhusnaedis, gildi ekki um akveedi VII. kafla, eins og lagt er til a0 honum verdi breytt
med frumvarpi pessu. Lagt er til 16gin taki gildi 1. juli 2027 og taki til leigusamninga sem
komist & eftir pad, p.m.t. leigusamninga sem eru endurnyjadir eda framlengdir eftir pad
timamark, sbr. 1. mgr. 12. gr.

[ 1j6si peirra hagsmuna sem eru undir med tilliti til hisnaediséryggis folks er lagt til i 2.
mgr. 12. gr. ad 16gin taki einnig til leigusamninga um ibidarhtisnadi og annad husnadi sem
leigt er til iblidar sem komust & fyrir pad timamark, frd og med 1. juli 2028, séu peir enn 1 gildi
4 peim tima. Enn fremur verdi adilum heimilt ad semja um ad akveedi frumvarpsins taki til
leigusamninga sem gerdir voru fyrir gildistoku laganna, sbr. 3. mgr. 12. gr. frumvarpsins.

[ 11. gr. frumvarpsins er lagt til ad nytt akvaedi til bradabirgda batist vid husaleiguldg par
sem fjallad verdi um hvernig fara skuli med pa leigusamninga sem 2. mgr. 12. gr. frumvarpsins
tekur til 1 peim tilvikum par sem umsamdar reglubundnar breytingar 4 leigufjarhad samrymast
ekki breyttu regluverki um reglubundnar breytingar 4 leigufjarhaed samkvemt nyrri 37. gr. a
(eins og lagt er til ad henni verdi breytt med 3. gr. frumvarpsins). Er par almennt lagt til
grundvallar ad adilar leigusamnings komist ad samkomulagi um viomio leigubreytinga eftir
1. juli 2028 til samraemis vio nyja 37. gr. a, en liggi slikt samkomulag ekki fyrir sé leigusala
engu ad sidur heimilt ad krefjast reglubundinna breytinga 4 leigufjdrhed eftir pad timamark
til samraemis vid a-1i0 nyrrar 2. mgr. 37. gr. a (p.e. visitdlu neysluverds til verotryggingar) ad
12 manudum lionum fra sidustu breytingu 4 leigufjarhaed. Er p6 sleginn sa varnagli ad reynist
upphaflegt fyrirkomulag reglubundinna breytinga 4 leigufjarhed sem samid var um vid gerd
leigusamningsins leida til minni haekkunar 4 leigufjarhad en breyting til samraemis vid visitolu
neysluverds til verdtryggingar, skuli mida breytingu leigufjarhadar vid upphaflegt fyrir-
komulag umreett sinn. Skra verdur viokomandi breytingar og lagagrundvéll peirra 1 leiguskra
hisna0isgrunns Hasnadis-, mannvirkja- og skipulagsstofnunar til samraemis vid 6. mgr. 37.
gr. hiisaleigulaga, enda getur leigusali annars satt sektum auk pess sem leigjandi getur hafnao
pvi a0 greida pann hluta leigufjarhaedar sem nemur haekkuninni par til Gr skraningunni hefur
verid bett, likt og kvedid er 4 um 1 pvi dkveedi. Einnig er 1 2. mgr. 11. gr. frumvarpsins gert
rad fyrir a0 leigusali sendi leigjanda tilkynningu um breytta leigufjarhaed adur en breytingin
tekur gildi i samreemi vid godar starfsvenjur a leigumarkadi en htin taki p6 engu ad sidur gildi
pott slikt misfarist, med fyrrgreindum fyrirvara um skraningu breytingarinnar i leiguskra.

bé eru lagdar til breytingar & kaflaskiptingu husaleigulaga i 7. og 8. gr. frumvarpsins pannig
a0 VII. kafli laganna sem tekur badi til akveeda um leigufjarhad og leigutrygginga skiptist i
tvo kafla um hvort vidfangsefni fyrir sig. Lagt er til ad VII. kafli husaleigulaga fai heitid
,,Akvordun leigufjarhadar, reglubundnar breytingar 4 samningstima og adrar breytingar eftir
gerd leigusamnings™ og taki til 33.-38. gr. laganna. Nyr kafli, VII. kafli A, fai heitio
»lryggingar fyrir leigugreidslum og skadabotum vegna tjons 4 hinu leigda“ og taki til 39. og
40. gr. laganna.
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Samhlida eru lagoar til breytingar 4 2. gr. hisaleigulaga me0 1. gr. frumvarpsins, pess efnis
a0 oheimilt verdi ad semja um ad leigjendur husnadis sem leigt er til ibudar, pott ekki sé um
eiginlegt ibudarhisnadi a0 reda, taki 4 sig rikari skyldur og 60list minni réttindi en peim eru
tryggd 1 husaleigulogum, likt og gildir um leigjendur ibudarhtisnedis. Enn fremur er lagt til
a0 hvorki verdi heimilt i leigusamningum um atvinnuhusnadi (eda annad htisnaedi sem hvorki
telst iblidar- né atvinnuhusnadi), sbr. 2. mgr. 2. gr. hisaleigulaga, né i samningum um leigu
ibudarhisnadis 4 afangaheimili eda 1 ibudarhisnadi fyrir ndmsmenn, sbr. 3. mgr. 2. gr.
laganna, ad semja um ad leigjendur taki 4 sig rikari skyldur og 60list minni réttindi en peim
eru tryggd 1 VIL kafla husaleigulaga, eins og lagt er til a0 honum verdi breytt med frumvarpi
pessu. Sem fyrr greinir fjallar hann um akvordun leigufjarhedar og breytingar 4 henni.

Loks eru i 2. gr. frumvarpsins lagdar til breytingar 4 37. gr. htsaleigulaga sem hefur ad
geyma almenn akveedi um akvordun leigufjarhadar i upphafi og sidari breytingar 4 henni.
Lagt er til 1 a-1id 2. gr. ad tekid verdi fram 1 2. mgr. 37. gr. laganna a0 Hisnadis-, mannvirkja-
og skipulagsstofnun birti upplysingar Ur leiguskra hasnadisgrunns um markadsleigu
ibudarhusnadis eftir stadsetningu, aldri, steerd, herbergjafjolda og fleiri pattum sem pydingu
kunna ad hafa ad mati stofnunarinnar sem hafa skuli til hlidsjonar vid dkvordun leiguverds
dsamt 60rum peim atridum sem taka skuli mid af vid mat & sanngirni leiguverds skv. 2. mgr.
37. gr. laganna. Enn fremur er lagt til i d-1i0 2. gr. ad vid skraningu & breytingu a leigufjarhaed
i leiguskra husnadisgrunns Husnadis-, mannvirkja- og skipulagsstofnunar skuli einnig geta
lagagrundvallar breytingarinnar. Mikilvegt er ad stofnunin hafi upplysingar um astedur
breytinga 4 leigufjarhad i peim leigusamningum sem skradir eru i leiguskra. Ao 60ru leyti er
um afleiddar breytingar a0 reda i b- og c-1id 2. gr. vegna annarra greina frumvarpsins og
ordalagsbreytingar sem fela ekki i sér efnisbreytingar.

Med framangreindum breytingum er hiisnadisoryggi leigjenda aukio samhlida fyrirsjaan-
leika um préun husnadiskostnadar og vaegi verdtryggingar minnkad med afndmi manadar-
legrar visitolutengingar leigufjarhadar i samraemi vid dherslur rikisstjornarinnar.

4. Samrzemi vio stjérnarskra og alpjéolegar skuldbindingar.

AJ pvi er vardar samraemi vi0 stjornarskra og alpjodlegar skuldbindingar liggur fyrir ad
pratt fyrir eignarréttarakvaedi 1. mgr. 72. gr. stjérnarskrarinnar geti 16ggjafinn sett 16g sem
takmarki med einum eda 6drum heetti eignarrétt adila. Vid mat & pvi hvort um sé ad rada
takmorkun eignarréttinda er almennt horft til pess hvort um sé a0 raeda afsal eignarréttar, beins
eda Obeins, eda hvort um sé ad rada almennar takmarkanir & umrdda-, afnota- eda
radstofunarrétti eiganda yfir eign sinni. Ef adeins er um a0 raeda takmarkanir & umrada-,
afnota- eda radstofunarrétti, sem byggist & almennum efnislegum 4astedum og taka til allra
eigna af tilteknu tagi eru slikar takmarkanir almennt heimilar an pess ad batur komi fyrir.

[ grein dr. Kara Holmars Ragnarssonar, dosents vid lagadeild Haskola fslands, sem birtist
i vefriti Ulfljots i juli 2023, var tekid til skodunar hvort svokollud leigubremsa samrymist
vernd eignarréttar. [ peirri grein eru m.a. skodadir domar Mannréttindadomstols Evropu sem
hefur 1 nokkrum tilvikum fjallad um leigupak eda leigubremsu. Af peim megi rada ad reglur
um leigubremsu samrymist almennt reglum um vernd eignarréttarins pegar per stefna ad pvi
l6gmeeta markmidi ad tryggja ad hisnadiskostnadur verdi ekki obarilega hér og til ad tryggja
félagslega vernd leigjenda. Hefur par vegid pungt a0 husnedi sé medal grunnparfa
einstaklinga. P6 purfi ad gata medalhofs i pvi hversu langt er gengio til pess ad leggja ekki
oedlilegar byrdar a herdar leigusala. Hefur pannig verid horft til pess ad leigupak sem leidi til
pess ad leiga dugi ekki fyrir edlilegu vidhaldi, fasteignaskdttum og lagmarkshagnadi leigusala
sé of ipyngjandi. [ greininni kemur jafnframt fram ad p6 ad Heestiréttur [slands hafi ekki fjallad
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um takmarkanir a eignarréttindum sem jafna megi vio leigupak eda leigubremsu, pa sé 6liklegt
a0 talkun 72. gr. stjérnarskrarinnar myndi leida til annarrar nidurst6du enda stofni leigubremsa
ekki til nyrra eignarheimilda fyrir adra, hiin sé almenns edlis og beinist jafnt ad 6llum 1 sému
stodu og sé byggd 4 sjdnarmidum um almannahagsmuni og vernd réttinda leigjenda. P4 haldi
leigusalar eignarréttindum sinum pott ad radstofunarréttur takmarkist.

Er pvi talid ad efni frumvarpsins s€ i samraemi vid stjornarskra og alpjodlegar skuld-
bindingar.

5. Samraao.

Frumvarpid snertir fyrst og fremst leigjendur og leigusala. Aform um ad banna ménadar-
lega visitolutengingu leiguverds voru kynnt almenningi i 60rum hiisnaedispakka rikisstjornar-
innar auk pess sem aform um lagasetninguna voru kynnt i innra samradi raduneyta. Viod
vinnslu frumvarpsins var haft samrdd vid fjarmala- og efnahagsraduneytio og Husnadis-,
mannvirkja- og skipulagsstofnun. I 1josi peirra breytinga sem um radir var akvedid ad hvorki
aform um lagasetninguna né drog ad frumvarpi yrou kynnt i samradsgatt stjornvalda par sem
slikt geeti hvatt til leiguverdshakkana fram ad gildistoku breytinganna.

6. Mat a ahrifum.

Verdi frumvarp petta ad 16gum eykst husnedisoryggi leigjenda samhlida fyrirsjdanleika
um proun husnadiskostnadar og vagi verdtryggingar minnkar med afndmi manadarlegrar
visitolutengingar leigufjarhadar i samraemi viod aherslur rikisstjornarinnar.

[ frumvarpinu er lagt til ad Husnzdis-, mannvirkja- og skipulagsstofnun tbii stadlad
tilkynningareydublad vegna reglubundinna breytinga 4 leigufjarhaed og haldi uti reiknivél til
utreiknings 4 breyttri leigufjarhad. Jafnframt parf ad gera takmarkadar breytingar 4 leiguskra
htsnaedisgrunns pannig ad unnt verdi ad skra lagagrundvoll breytinga a leigufjarhad samhlida
skraningu breytinganna.

Frumvarpid felur ekki i sér ad Hasna0is-, mannvirkja- og skipulagsstofnun taki stjorn-
valdsakvardanir um 16gmeeti einstakra breytinga 4 leigufjarheed, stadfesti peer eda hafni peim.
Hlutverk stofnunarinnar felst i mottdku, skraningu og midlun upplysinga samkvemt [6gunum.
Agreiningur um framkvamd eda 16gmati breytinga 4 leigufjarhad er eftir sem adur 4 forradi
kaerunefndar hlisamala samkveemt husaleigulogum.

Gert er rad fyrir ad pau verkefni sem leidir af frumvarpinu verdi unnin innan niverandi
starfsemi stofnunarinnar. P6 kann a0 falla til einhver stofnkostnadur vegna préunar 4 reiknivél
og naudsynlegra kerfisbreytinga a leiguskra hiisnadisgrunns en kostnadur verdi innan ramma.

Ahrif 4 sveitarfélog eru ekki talin vera fyrir hendi, hvorki vegna tekna né leiguverds.

Veroi frumvarpid ad 16gum er talid ad fjarhagsleg ahrif 4 rikissjod verdi takmorkud. Buast
ma vid ad grunnfjarhed leigu uppferist i samraemi vio framtidarveentingar um verdbolgu og
veent fjarhagsahrif af fyrirhugudum lagabreytingum verdi pvi timabundin. Helstu ahrifa
breytinganna ma venta 4 arunum 2027 og 2028.

Nidurstada mats 4 jafnréttisahrifum frumvarpsins var ad breytingarnar veeru liklegar til ad
hafa jakvaeoari ahrif & konur en karla. Konur eru liklegri en karlar til ad vera a leigumarkaoi
samkvemt konnun Husnadis-, mannvirkja- og skipulagsstofnunar. Ljost er ad betri upp-
lysingar um leigumarkadinn, skyrara regluverk, batt réttarstada leigjenda, aukinn fyrirsjdan-
leiki um leiguverd og bett stefnumotun stjornvalda i malaflokknum er allt til pess fallid ad
hafa hrif 4 efnaminna folk 4 leigumarkadi, en samkveaemt greiningu Hagstofu {slands fra 2021
er algengast, af mismunandi heimilisgerdum, ad heimili einsteodra foreldra med born skorti
efnisleg lifsgaedi og par eru konur i meiri hluta. Pannig virdist sem einstedar madur eigi
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erfidara med ad na endum saman, bt jafnvel vio fateekt og séu liklegri en karlar til a0 vera &
leigumarkadi en i eigin hiisnaedi. Rétt er po ad halda pvi til haga ad barnlausir og einhleypir
einstaklingar eru meira en helmingur peirra sem fa greiddar hisnadisbetur og er hlutfall
kvenna og karla i peim hopi nokkud jafnt pott konur séu aftur & moéti 1 miklum meiri hluta
vidtakenda husnaedisbota i hopi einsteedra foreldra.

Frumvarpid petta hefur ekki ahrif & personuvernd.

Frumvarpid felur 1 sér pydingarmikio skref'til ad styrkja stodu leigjenda og auka hliisnadis-
Oryggi peirra sem standa hollum faeti & husnadismarkaoi i samraemi vid aherslur rikisstjornar-
innar um ad setja heimili folks 1 forgang. Er pvi talid ad avinningur af sampykkt frumvarpsins
sé meiri en hugsanleg neikva0 eda ipyngjandi ahrif pess.

Um einstakar greinar frumvarpsins.
Um 1. gr.

[ 1. mgr. 2. gr. huisaleigulaga er ad finna pa grundvallarreglu ad 6heimilt sé ad semja um
a0 leigjandi ibudarhusnaedis taki & sig rikari skyldur og 60list minni réttindi en 16gin maela
fyrir um nema akveedi laganna hafi ad geyma sérstok fravik pess efnis. Husaleigulog tryggja
leigjendum ibudarhusnaedis pannig lagmarksréttarvernd sem ekki verdi vikio fra meod
samningum. Akveedi laganna um atvinnuhtsnzdi og annad hiisnadi sem hvorki telst ibidar-
né atvinnuhtiisnedi eru aftur 4 moti fravikjanleg skv. 2. mgr. 2. gr. laganna. Pa hefur 3. mgr.
2. gr. htsaleigulaga ad geyma sérstaka heimild til ad vikja fré einstokum akvaedum laganna
med samningi 1 peim tilvikum pegar um er a0 raeda leigu ibudarhusnadis 4 afangaheimili eda
leigu ibudarhtisnadis til nAmsmanna 4 vegum logadila sem ekki er rekinn 1 hagnadarskyni og
hefur pjénustu vid ndmsmenn ad meginmarkmidi, vegna sérstaks edlis og tilgangs
starfseminnar.

[ 1j6si markmida husaleigulaga um ad veita leigjendum lagmarksréttarvernd pegar um er
ad reda leigu 4 ibudarhusnzdi er 1 a-lid 1. gr. lagt til ad dheimilt verdi ad semja um rikari
skyldur eda minni réttindi en 16gin meela fyrir, ekki adeins pegar um eiginlegt ibidarhtisnaoi
er a0 reeda heldur einnig i tilvikum par sem annars konar hiisnadi er leigt til ibuoar.

[ b-1id 1. gr. eru enn fremur lagdar til breytingar 4 2. gr. hiisaleigulaga sem heimilar adilum
leigusamnings um atvinnuhtsnadi eda annad husnadi sem ekki fellur undir 1. mgr. 2. gr.
laganna ad vikja fra akveedum htisaleigulaga i samningnum. Lagt er til ad su heimild nai ekki
til dkveeda VII. kafla laganna, eins og lagt er til ad honum verdi breytt med frumvarpi pessu.
Kvedur hann 4 um peer reglur sem gilda um akvordun leigufjarhedar og breytingar 4 henni.

ba er i c-lid 1.gr. 16g0 til breyting &4 3. mgr. 2. gr. laganna sem heimilar ad vikio sé fra
einstokum akvaedum laganna pegar um er ad raeda leigu ibudarhusnadis 4 afangaheimili eda
leigu ibtidarhisnadis til nAmsmanna 4 vegum nénar tilgreindra 16gadila. Dami eru um ad a
grundvelli pessarar heimildar hafi verid samid um fravik fra dkvaedum husaleigulaga sem
tlad er ad tryggja leigjendum vernd gegn breytingum & leigufjarhad. Med frumvarpi pessu
er pvi lagt til ad tekid verdi fram 1 3. mgr. 2. gr. htisaleigulaga ad fyrrgreind heimild til ad
semja um fravik fra akveeoum laganna gildi ekki um akveadi fyrmefnds VII. kafla laganna,
eins og lagt er til a0 honum verdi breytt med frumvarpi pessu.

Um 2. gr.
37. gr. hiisaleigulaga hefur ad geyma almennar reglur um akvordun fjarhaedar husaleigu
og heimildir samningsadila til a0 semja um reglubundnar breytingar a4 leigufjarhed a
samningstima. Par er enn fremur visad til skraningarskyldu fjarhedarinnar og breytinga a
henni i leiguskra husnadisgrunns Husnadis-, mannvirkja- og skipulagsstofnunar. begar
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skraningarskyldan var upphaflega 16gfest med [6gum nr. 121/2022, um breytingu 4 husaleigu-
16gum, nr. 36/1994, var m.a. lagt til grundvallar a0 slik skraningarskylda leigusamninga, leigu-
fjarhaedar og breytinga par a veaeri forsenda pess ad adilum leigusamnings yrdi unnt ad nalgast
greinargddar upplysingar um markadsleigu samberilegs ibudarhisnadis, byggdar & raun-
gbgnum ur skradum leigusamningum hverju sinni, sem naudsynlegar eru til akvérounar a
sanngjarnri og edlilegri leigufjdrhed 1 skilningi 1. og 2. mgr. 37. gr. laganna. Par kemur fram
a0 adilum sé frjalst ad semja um fjarhaeod hasaleigu og hvort og pa med hvada hetti hin skuli
breytast 4 leigutimanum innan pess ramma sem 16gin setja. Leigufjarhadin skuli vera sann-
gjorn og edlileg i gard beggja adila. I 2. mgr. 37. gr. er tiltekid til hvada patta beri ad lita vid
mat 4 pvi hvort leigufjarhaed sé sanngjorn og edlileg 1 gard beggja adila i pessum skilningi og
kemur par fram ad meginviomioid sé markadsleiga samberilegs husnadis en jafnframt skuli
lita til fleiri patta, svo sem almenns husnadiskostnadar, stadsetningar, gerdar og astands
leiguhtisnaedisins.

[ a-1id 2. gr. er pvi lagt til ad fram komi i 2. mgr. 37. gr. laganna ad upplysingar um
markadsleigu ibuidarhtisnaedis séu birtar af Hasnadis-, mannvirkja- og skipulagsstofnun eftir
stadsetningu, sterd og herbergjafjolda ibudarhusnaedis sem hafa skuli til hlidsjonar vid
akvordun leiguverds dsamt 60rum peim pattum sem taka skuli mid af vid mat & sanngirni
leiguverds skv. 2. mgr. 37. gr. laganna. Ekki er gert rad fyrir ad um opinber leiguviomid verdi
a0 reda heldur areidanlegar opinberar upplysingar um markadsleigu sambarilegs husnadis
sem adilar leigusamnings skulu lita til vid mat & sanngjarnri leigufjarhaed, ad teknu tilliti til
fleiri patta, svo sem astands ibudarinnar og annarra eiginleika og atrida sem taka ber mid af
vid akvordun leiguverds.

[ b-1id 2. gr. eru lagdar til breytingar 4 ordalagi 3. mgr. 37. gr. laganna i ljsi peirra
breytinga sem lagdar eru til i 3. gr. og fela i sér a0 framvegis purfi avallt ad lagmarki 12
manudir ad lida milli reglubundinna breytinga 4 fjarhaed husaleigu, talid fra gildistoku leigu-
samnings eda sidustu breytingu 4 leigufjarhaed, 6hdd pvi hvort um timabundinn eda 6tima-
bundinn leigusamning sé¢ a0 raeda. Nugildandi 2. malsl. 3. mgr. 37. gr. laganna, sem lagt er til
a0 falli brott i ljosi framangreinds, kvedur aftur &4 moti & um ad i timabundnum leigusamn-
ingum sé Oheimilt ad semja um ad leigufjarhad breytist 4 fyrstu 12 manudum leigutimans.
Umratt dkveedi var 10gfest med 16gum nr. 72/2025, um breytingu 4 husaleigulogum, nr.
36/1994, sem toku gildi 1. januar 2026, med pad ad markmidi ad studla ad auknum fyrirsjaan-
leika um leigufjarhaeod og hvetja til pess ad gerdir yrou 6timabundnir leigusamningar frekar en
timabundnir. Fyrir pa breytingu kvadu 16gin & um ad Oheimilt veri ad semja um ad
leigufjarhaed breyttist 4 leigutimanum ef gerour hefdi verid timabundinn leigusamningur til 12
manada eda skemmri tima. Pad akvaedi var 16gfest med 16gum nr. 106/2024, um breytingu 4
husaleiguldgum, nr. 36/1994, med somu markmid ad leidarljosi en eftir gildistoku peirra komu
fram abendingar um ad borid hefdi 4 pvi ad gerdir hefou verid verotryggdir skammtima-
samningar til 13 manada og pannig komist hja markmioum lagabreytingarinnar. Gégn ur
leiguskra Husnadis- og mannvirkjastofnunar (ni Husnadis-, mannvirkja- og skipulags-
stofnunar) stadfestu proun i pa veru, einkum hja hagnadardrifnum leiguféldgum, likt og nanar
er rakio i skyringum vid frumvarp pad sem vard ad fyrrnefndum 16gum nr. 72/2025, um
breytingu 4 htisaleiguldgum, nr. 36/1994 (108. mal 4 157. 16ggjafarpingi).

ba er enn fremur lagt til 1 b-1id 2. gr. ad visad verdi til dkveedis 37. gr. a um reglubundnar
breytingar a leigufjarhad 4 leigutima, eins og lagt er til i 3. gr. frumvarpsins ad pad akveedi
hlj6d1, 1 framhaldi af nigildandi dkveedi 1. malsl. 3. mgr. 37. gr. laganna, sem kvedur 4 um ad
tilgreina skuli fjarhaed husaleigu 1 leigusamningi sem og hvort og pa hvernig og hvenzar hiin
skuli breytast 4 leigutimanum.
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Med c-1id 2. gr. eru lagoar til breytingar & ordalagi 4. mgr. 37. gr. laganna til samramis vid
paer breytingar sem lagoar eru til i b-1id 2. gr. og 4.—6. gr. frumvarpsins. Umratt lagadkveedi
kvedur 4 um ad fjarhaed hasaleigu verdi ekki breytt 4 leigutimanum ad 60ru leyti en heimilt er
skv. 1. malsl. 3. mgr. nema adstaedur séu med peim hetti sem greinir i 37. gr. a — 37. gr. c.
Pannig er lagt til med c-1id 2. gr. frumvarpsins ad visan til 1. malsl. 3. mgr. 37. gr. falli brott,
enda verdi par adeins um einn malslid ad reda skv. b-1id 2. gr. frumvarpsins. P4 er lagt til ad
visan til 37. gr. a — 37. gr. ¢ breytist 1 visan til 37. gr. b — 37. gr. d enda er lagt til i 3. gr.
frumvarpsins ad nytt akvaedi um reglubundnar breytingar 4 leigufjarhaed a leigutima veroi 37.
gr. a og pau akvedi sem nu er ad finna i 37. gr. a — 37. gr. c gildandi laga verdi framvegis i
37. gr. b—37. gr. d. Jafnframt er lagt til ad ordinu ,,sidar* verdi beaett vid ordalag dkvaedisins
til ad undirstrika inntak pess. Efnislega eru pvi ekki lagoar til breytingar 4 akvaeoi 4. mgr. 37.
gr. heldur afram lagt til grundvallar ad hafi ekki verid samid um reglubundnar hakkanir
leigufjarhaedar 4 samningstima 1 upphafi vid gerd leigusamningsins verdi slikum
reglubundnum breytingum ekki komid & sioar 4 leigutima. Pannig takmarkist heimildir til ad
semja um breytingar a leigufjarhaed sidar 4 leigutima vio peer heimildir sem er ad finna i 37.
gr. a—37. gr. ¢ gildandi laga, sem verda 37. gr. b — 37. gr. d verdi frumvarp petta ad l6gum,
sbr. 34.—6. gr. frumvarpsins.

Loks er lagt til med d-lio0 2. gr. ad tilkynningu til Husnadis-, mannvirkja- og
skipulagsstofnunar um breytingu 4 leigufjarhaed skuli fylgja upplysingar um lagagrundvoll
breytingarinnar, p.e. hvort hun byggist 4 heimild 37. gr. a (sem lagt er til ad verdi 37. gr. b,
sbr. 4. gr. frumvarpsins) sem fjallar um hakkun leigufjarhaedar vegna verulegrar breytingar a
reksturskostnadi huisnadis, 37. gr. b (sem lagt er til ad verdi 37. gr. c, sbr. 5. gr. frumvarpsins)
sem fjallar um breytingar 4 leigufjarhed vegna breytinga & markadsleigu sambarilegs
htsnadis, 37. gr. ¢ (sem lagt er til ad verdi 37. gr. d, sbr. 6. gr. frumvarpsins) sem fjallar um
heimild 16gadila sem ekki eru reknir i hagnadarskyni til ad jafna leigufjarhaed ibuida i pvi skyni
ad studla ad fjolbreyttri iblasamsetningu og félagslegri blondun, eda breytt fyrirkomulag
reglubundinna haekkana & grundvelli sérstakrar heimildar nys akvaedis til bradabirgda vid
16gin, sbr. 11. gr. frumvarpsins. Tekur pad til leigusamninga sem komust & fyrir 1. jali 2027
og eru enn 1 gildi 1. jali 2028 og par sem kvedid hefur verid 4 um reglubundnar haekkanir 4
samningstima fyrir pad timamark sem samrymast ekki 37. gr. a. Visast 1 pvi sambandi til
nanari umfjollunar i skyringum vid 11. og 12. gr. frumvarpsins. Mikilvegt er ad lagagrund-
vollur breytinga 4 leigufjarhad liggi fyrir vid skraningu hjd Husndis-, mannvirkja- og
skipulagsstofnun pannig a0 stofnunin hafi upplysingar um éastadur breytinga a leigufjarhzad.

Um 3. gr.

Med frumvarpinu er lagt er til ad settur verdi skyrari rammi um heimildir adila
leigusamnings til a0 semja, i upphafi vid gerd leigusamnings, um reglubundnar breytingar
leigufjarhadar 4 samningstima. Lagt er til a0 umraedd akvaedi komi i framhaldi af almennum
akveoum 37. gr. husaleigulaga um akvordun leigufjarhaedar og breytingar 4 henni og verdi
pannig ad finna i nyrri 37. gr. a laganna en numerar6d gildandi 37. gr. a — 37. gr. ¢
hutsaleigulaga taki breytingum til samraemis og verdi framvegis 37. gr. b—37. gr. d.

Lagt er til grundvallar ad breytingarnar taki til allra leigusamninga sem falla undir gildis-
svid husaleigulaga, sbr. 1. mgr. 3. gr. frumvarpsins og 1. gr. hlisaleigulaga, og nai pannig jafnt
til leigu & ibudarhusnaedi, atvinnuhusnadi og 6dru husnadi. Vio gerd leigusamninga verdi
adilum pannig heimilt ad semja um ad fjarhad husaleigu taki reglubundnum breytingum 4
leigutima med tilteknu millibili. Tilgreina skuli i leigusamningi hvort og p4 med hvada hetti
og millibili fjarhadin taki breytingum.
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[ pvi sambandi er i 2. mgr. 3. gr. lagt til ad semji adilar leigusamnings um ad leigufjarhzd
taki reglubundnum breytingum 4 leigutima skuli pad gert i upphafi vid gerd leigusamnings og
geti breytingin adeins verid til samraemis vid eitt af premur vidmidum; til samramis breytingar
& visitolu neysluverds til verdtryggingar samkvamt Hagstofu {slands, um fyrir fram umsamid
fast hlutfall af leigufjarhaed eda um fyrir fram umsamda fasta fjarhad. Af pvi leidir a0 ekki
verdi heimilt ad semja um margpaettar eda samsettar reglubundnar haekkanir, svo sem um ad
leigufjarhaed taki breytingum til samraemis vid visitdlu neysluverds manadarlega auk pess sem
leigufjarhaedin haekki um tiltekna fjarhaed arlega.

Jafnframt er med 3. mgr. 3. gr. lagt til ad sett verdi pak 4 slikar reglubundnar breytingar &
leigufjarhaed pess efnis ad paer geti aldrei verid umfram hakkun samkvemt visitolu
neysluverds til verdtryggingar. Reynist breyting 4 fjarhad hisaleigu samkvamt fostu hlutfalli
af leigunni e0a fastri fjarhaed haerri en hiin hefoi verido samkvaemt visitdlu neysluveros til verd-
tryggingar skuli pannig midad vid breytingu 4 leigufjarhed samkvemt visitdlu neysluverds
pott um annad viomiod hafi verid samio.

Enn fremur er 16g0 til su grundvallarbreyting i 4. mgr. 3. gr. ad lida purfi ad lagmarki 12
manudir 4 milli reglubundinna breytinga 4 fjarhad hisaleigu, talid fra gildistoku leigu-
samnings eda sidustu breytingu 4 leigufjarhad, 6had viomioi.

Likt og nanar er lyst i skyringum vid c-1id 2. gr. er afram lagt til grundvallar ad hafi ekki
verid samid um reglubundnar haekkanir leigufjarhaedar & samningstima 1 upphafi vid gerd
leigusamningsins verdi slikum reglubundnum haekkunum ekki komid 4 sidar 4 leigutima, sbr.
4. mgr. 37. gr. gildandi laga.

bé er 1 5. mgr. 3. gr. lagt til ad leigusali skuli upplysa leigjanda um breytta leigufjarhaed
4dur en hin tekur gildi, i samrami vid godar starfsvenjur 4 leigumarkadi. { pvi sambandi er
lagt til ad notast skuli vid stadlad tilkynningareyoublad Husnadis-, mannvirkja- og skipulags-
stofnunar. Jafnframt er lagt til ad stofnuninni verdi falio ad halda ti reiknivél & vef sinum til
ad audvelda og tryggja réttan utreikning & breyttri leigufjarhaed. Lati leigusali hja 1ida ad
upplysa leigjandann um breytta leigufjarhad er p6 gert rad fyrir ad hun taki pratt fyrir pad
gildi i samreemi vio efni leigusamningsins.

A0 lokum er i 6. mgr. 3. gr. hnykkt & pvi a0 komi upp agreiningur milli adila leigusamnings
um framkvemd akvaeda 3. gr. frumvarpsins um reglubundnar breytingar 4 leigufjarhaed geti
aodilar visad honum til keerunefndar hisamala i samraemi vid nanari akveedi 85. gr.
htsaleigulaga.

Um 4.-6. gr.

Med 4.—6. gr. er lagt til ad akvaedi 37. gr. a— 37. gr. ¢, sem hafa ad geyma teemandi taldar
heimildir til a0 fara fram 4 breytingu 4 leigufjarhaed sidar 4 leigutima, p.e. eftir ad
leigusamningur hefur verid gerour i upphafi, verdi framvegis a0 finna i 37. gr. b— 37. gr. d.
Ekki er um efnislegar breytingar a4 akvedunum ad reeda heldur einungis breytingar 4 nimera-
r0d greinanna sem naudsynlegar eru til ad stadsetja nytt akvaedi um reglubundnar breytingar
4 leigufjarheed a leigutima, sbr. 3. gr., 4 milli almennra akvaeda 37. gr. laganna og fyrrnefndra
heimilda. Jafnframt er par 16g0 til breytt visun til 3. mgr. 37. gr. til samramis vid pa breytingu
sem 10g0 er til 1 b-1id 2. gr. frumvarpsins.

Um 7. og 8. gr.
Med 7. og 8. gr. eru lagdar til breytingar 4 kaflaskiptingu htisaleigulaga. I gildandi 16gum
er fjallad um baedi leigufjarhaed og husaleigutryggingar i einum og sama kaflanum, VII. kafla
laganna, sem ber heitio ,,Greidsla hisaleigu. Tryggingar®. Betur pykir fara & pvi ad skipta efni
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VII. kafla i tvennt pannig ad annar kaflinn fjalli um akvordun leigufjarhadar i upphafi og
sidari breytingar 4 henni en hinn um htsaleigutryggingar. Er pvi lagt til a0 fyrirsgn VII. kafla
husaleigulaga verdi ,,Akvordun leigufjarhadar, reglubundnar breytingar 4 samningstima og
alrar breytingar eftir gerd leigusamnings.” Hann taki til 33.-38. gr. laganna. Eftir 38. gr.
hefjist nyr kafli, VII. kafli A, sem fai fyrirsgnina ,,Tryggingar fyrir leigugreidslum og
skadabotum vegna tjons 4 hinu leigda“ sem taki til 39. og 40. gr. laganna.

Um 9. gr.
Med 9. gr. eru lagdar til breytingar 4 tilvisunum 1 58. gr. laganna til samraemis vid paer
breytingar sem lagdar eru til med 4. og 6. gr. frumvarpsins.

Um 10. gr.
Logo er til breyting & visan til 37. gr. ¢ 1 2. mgr. 85. gr. hisaleigulaga i 1j0si peirra breytinga
sem lagoar eru til med 7. gr. frumvarpsins. Pannig verdi visao til 37. gr. d 1 stad 37. gr. ¢ og
visast til nanari skyringa vid 7. gr. frumvarpsins i pvi sambandi.

Um 11. og 12. gr.

Lagt er til i gildistokuakvae0i 12. gr. ad akveedi frumvarps pessa 60list gildi 1. jali 2027 og
gildi um leigusamninga sem komast 4 eftir pad, p.m.t. leigusamninga sem eru endurnyjadir
eda framlengdir eftir pad timamark. Par sem um mikilvaega hagsmuni leigjenda er ad reda
sem varda hlisnaedisoryggi peirra er enn fremur lagt til ad 16gin taki til leigusamninga sem hafi
komist 4 fyrir pad timamark pegar um er ad raeda leigusamninga um ibudarhtisnadi eda annad
husnadi sem leigt er til ibudar og enn eru i gildi 1. jali 2028. Breytt regluverk um fyrirkomulag
reglubundinna breytinga 4 leigufjarhaed 4 samningstima 6dlist pannig gildi gagnvart eftir-
standandi leigusamningum um ibudarhuisnadi eda annad hiisnadi sem leigt er til ibudar fra og
med 1. juli 2028. Ekki er lagt til ad 16gin taki til leigusamninga um atvinnuhtisnedi eda annad
htisnaedi sem ekki er leigt til ibidar og komist hafa & fyrir 1. juli 2027 enda eru slikir samningar
oft gerdir til mjog langs tima og eru par ekki undir sému hagsmunir um htisnadisoryggi folks.
b6 er lagt til grundvallar ad adilum leigusamninga verdi heimilt ad semja um ad dkvedi frum-
varpsins taki til leigusamninga sem gerdir voru fyrir gildistoku laganna.

Samkvemt upplysingum ur leiguskra hisnaedisgrunns Husnadis-, mannvirkja- og
skipulagsstofnunar voru um 32.000 leigusamningar um ibtidarhisnedi eda annad hisnadi
sem leigt er til ibtidar 1 gildi um mitt &r 2026. bar af eru u.p.b. 17.700 leigusamningar
otimabundnir og um 14.600 timabundnir. Af peim timabundnu leigusamningum sem eru i
gildi munu um 11.500 leigusamningar (um 79% samninga) falla Gr gildi innan eins ars og
teeplega 14.000 samningar falla ur gildi innan tveggja ara (samtals 95% samninga).

Erfidara er ad segja til um hversu lengi 6timabundnir leigusamningar eru i gildi en meiri
hluti gildra leigusamninga i leiguskra er 6timabundinn, eda um 55%. Misjafnt er hve lengi
slikir samningar eru i gildi en 4 timabilinu jini 2023 fram i jini 2025 hafa ad medaltali 10—
12% allra 6timabundinna leigusamninga fallid ur gildi innan eins ars fra gildistoku samnings.
Til vidbotar hafa ad medaltali 12% samninga fallid ur gildi 12-24 manudum eftir gildistdku,
sé litid til samninga sem toku gildi & timabilinu juni 2023 til jini 2024. Pannig hafa ad
medaltali 22% otimabundinna leigusamninga um ibudarhusnadi eda annad husnadi sem leigt
er til ibudar sem toku gildi fra juni 2023 til jini 2024 fallid Gr gildi innan tveggja ara fra
gildistoku. Ekki er hagt ad segja til um med nagilegri vissu hve hétt hlutfall 6timabundinna
leigusamninga falli ad jafhadi ur gildi innan priggja ara o.s.frv. par sem leiguskra hefur adeins
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verid starfraekt fra 1. januar 2023 og tok fyrst um sinn adeins til leigusamninga um ibtadarhus-
naedi og annad husnaedi sem leigt var til ibudar i peim tilvikum par sem leigusali hafdi atvinnu
af utleigu ibudarhusnadis 1 skilningi laga um tekjuskatt, nr. 90/2003, p.e. var med fleiri en
tveer ibudir 1 utleigu. Ef lagt er til grundvallar ad 10-12% o6timabundinna leigusamninga sem
taka gildi 4 hverjum tima falli 0r gildi innan ars, 22—-24% falli ur gildi innan tveggja ara, 33—
36% innan priggja ara o.s.frv. matti axtla ad neer allir 6timabundnir leigusamningar sem nua
eru i gildi yrou fallnir ar gildi eftir u.p.b. 810 ar. { pvi sambandi kynnu 16g pessi, verdi
frumvarpid ad 16gum, ad hafa pau ahrif i einhverjum tilvikum ad otimabundnum leigu-
samningum s¢ sidur sagt upp.

Skylda til skraningar leigusamninga i leiguskra naer adeins til samninga um ibudarhtisnaeoi
eda annad husnadi sem leigt er til ibudar og liggja pvi ekki fyrir upplysingar um
leigusamninga um atvinnuhusnadi og annad husnadi sem ekki er leigt til ibudar.

bé er i 11. gr. lagt til ad nytt akvadi til bradabirgda baetist vid husaleigulog. Par verdi
kve0did 4 um hvernig fara skuli med leigusamninga um ibudarhusnadi eda annad husnadi sem
leigt er til ibudar sem komust & fyrir 1. juli 2027 og eru enn i gildi 1. juli 2028, i peim tilvikum
par sem kvedid hefur verid 4 um reglubundnar breytingar a leigufjarhed 4 samningstima i
leigusamningi sem samrymast ekki 37. gr. a husaleigulaganna, sbr. 3. gr. frumvarps pessa.
Lagt er til ad i slikum tilvikum skuli adilar leigusamnings semja skriflega sin 4 milli um fyrir-
komulag reglubundinna breytinga leigufjarhadar samkvaemt nyrri 2. mgr. 37. gr. a, sbr. 3. gr.
frumvarps pessa, sem gilda skuli fra og med 1. jali 2028, ad lidonum ad lagmarki 12 manudum
fra sidustu breytingu leigufjarhaedar. Liggi ekki fyrir slikt samkomulag er lagt til ad leigusala
verdi heimilt ad krefjast reglubundinna breytinga 4 leigufjarhaed 1 samremi vid a-lid 2. mgr.
nyrrar 37. gr. a, sbr. 3. gr. frumvarpsins, p.e. visitolu neysluverds til verotryggingar, eftir 1.
juli 2028 ad lionum 12 manudum fra sidustu breytingu leigufjarhadar. P6 er sleginn sa
varnagli ad reynist pad fyrirkomulag reglubundinna breytinga 4 leigufjarhad sem samid var
um 1 upphafi vid gerd leigusamnings leida til minni heekkunar skuli mida breytingu
leigufjarhaedar vio pad fyrirkomulag i vidkomandi skipti.

[ pessu sambandi er jafnframt undirstrikad ad skréa beri allar breytingar 4 leigufjarhad sem
ekki leida af upphaflegum samningsakvadum leigusamnings, sbr. 6. mgr. 37. gr. htsaleigu-
laga, asamt lagagrundvelli peirra, og 4 pad vid hvort sem samid hafi verid um breytt fyrir-
komulag til samraemis vid a-, b- eda c-lid 2. mgr. 37. gr. a, eda leigan taki breytingum an
sérstaks samkomulags til samraemis vid a-1id 2. mgr. somu greinar & grundvelli 2. malsl. 1.
mgr. 11. gr. frumvarpsins.

[ samraemi vid godar starfsvenjur 4 leigumarkadi er enn fremur lagt til ad leigusali skuli
upplysa leigjanda um breytta leigufjarhed 4 stdédludu tilkynningareydubladi Husnadis-,
mannvirkja- og skipulagsstofnunar 40ur en hun tekur gildi og visast i pvi sambandi til nanari
skyringa vid efnislega samhljoda akvaeoi 5. mgr. 3. gr. frumvarpsins. Likt og par er rakio er
lagt til grundvallar ad 1ati leigusali hja lioa ad senda leigjanda slika tilkynningu taki breytingin
engu a0 sidur gildi 1 samraemi vid framangreint.
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