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Efni: Umsogn um frumvarp til laga um breytingu a hasaleigulégum, nr. 36/1994 (reglubundnar
breytingar a leigufjarhaed), 157. mal

Félag atvinnurekenda (FA) visar til ofangreinds frumvarps félags- og hisnaedismalaradherra um
breytingu 4 husaleigulogum, a pingskjali 158. Frumvarpid felur medal annars i sér ad reglubundnar
breytingar 3 leigufjarhaed megi ekki eiga sér stad oftar en einu sinni a télf manada fresti og ad
hakkanir megi ekki vera umfram hakkun visitélu neyzluverds til verdtryggingar.

I. Almennt

Innan FA eru fyrirtaeki sem eiga og leigja Ut atvinnuhlsnaedi og ibudarhusnaedi og somuleidis
leigjendur atvinnuhusnaedis. Félagid telur mikilvaegt ad 16ggjof um leigumarkadinn studli ad
fyrirsjaanleika og heilbrigdum vidskiptahattum, en jafnframt ad han dragi ekki ur frambodi
hasnadis, fjarfestingum eda moguleikum fyrirtaekja til ad semja um vidskiptakjor a eigin forsendum.

FA gerir sérstaklega alvarlegar athugasemdir vid ad frumvarpid skuli nd til atvinnuhldsnaedis, pratt
fyrir ad meginmarkmid pess Iuti ad husnaediséryggi einstaklinga og fjélskyldna og préun
husnadiskostnadar heimila. Med frumvarpinu er ekki adeins lagt til ad takmarka breytingar 4
leigufjarhaed, heldur jafnframt ad afnema ad hluta pad samningsfrelsi sem nu gildir um leigu
atvinnuhusnaedis.

pa telur félagid ad gildistokuakvaedi frumvarpsins parfnist sérstakrar skodunar med tilliti til
langtimasamninga um atvinnuhUsnadi, sem geta verid gerdir til margra dra eda jafnvel aratuga og
verid grundvollur umfangsmikilla fjarfestinga.

Loks gerir FA athugasemdir vid fyrirhugad hamark reglubundinna leiguhaekkana a
ibudaleigumarkadi, pott félagid geri ekki grundvallarathugasemdir vid pad markmid ad auka
fyrirsjdanleika leigjenda med pvi ad takmarka tidni reglubundinna haekkana.

Il. Orékstudd takmoérkun & samningsfrelsi um atvinnuhtsnaedi

Samkveemt b- og c-lidum 1. gr. frumvarpsins er lagt til ad heimildir samningsadila til ad vikja fra
akveedum husaleigulaga pegar um er ad raeda atvinnuhlsnzedi og annad husnaedi sem ekki er leigt
til ibudar nai ekki lengur til VII. kafla laganna. Sa kafli fjallar um akvordun leigufjarhaedar og
breytingar a henni. betta felur i sér veigamikla breytingu a réttarstédu adila atvinnuleigusamninga.
Husaleigulog taka pegar til atvinnuhidsnaedis, en samningsadilar hafa hingad til haft vidtaekt svigrdm
til ad vikja fra akvaedum peirra. Med frumvarpinu yrdi pad svigrum skert verulega hvad vardar
akvordun leigufjarhaedar og breytingar 8 henni.
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Markmid frumvarpsins eru samkvaeemt greinargerd pess ad auka hudsnaedisoryggi, minnka vaegi
verdtryggingar og styrkja stodu leigjenda med auknum fyrirsjdanleika um préun husnaediskostnadar.
pa er frumvarpid sagt lidur i adgerdum rikisstjérnarinnar til ad studla ad pvi ad forsendur
kjarasamninga a almennum vinnumarkadi haldi. Pessi sjonarmid IUta fyrst og fremst ad st6du
heimila og leigjenda ibudarhisnaedis. bau skyra hins vegar ekki hvers vegna naudsynlegt sé ad
takmarka samningsfrelsi fyrirtaekja @ markadi fyrir atvinnuhdsnaedi.

Leigusamningar um atvinnuhusnaedi eru afar fjolbreyttir. beir geta vardad skrifstofur,
verzlunarhusnadi, idnadarhidsnaedi, voruhus, hotel og sérhaefdar atvinnueignir. Samningar eru oft
gerdir til margra dra og geta tekid mid af sérstokum fjarfestingum, kostnadarskiptingu vegna
framkvaemda, vidhaldi og mismunandi ahzettudreifingu milli leigusala og leigjanda. Vid slikar
adsteedur er mikilveegt ad samningsadilar geti sjalfir akvedid med hvada heetti leigufjdrhaed proast a
samningstima. bad getur medal annars falid i sér manadarlega visitolutengingu, fyrirfram akvednar
hakkanir eda adrar Utferslur sem taka mid af edli vidskiptasambandsins.

pegar leigumarkadur fyrir atvinnuhlsnaedi er skodadur kemur i ljés ad fyrirhugadar takmarkanir 3
hakkunum leigufjarhaedar geta haft verulega neikveedar og 6fyrirsédar afleidingar fyrir leigutaka
sjalfa, p.e. atvinnurekendur sem frumvarpinu kann mégulega ad vera aetlad ad vernda. | dag tidkast
mjog ad samningar um atvinnuhusnadi feli i sér fyrirfram dkvedid, prepaskipt leiguverd par sem
leigugjald haekkar milli dra samkvaemt samkomulagi. betta fyrirkomulag er sérstaklega mikilvaegt
fyrir nyjan atvinnurekstur og vaxandi fyrirtaeki, enda gerir pad leigusdlum kleift ad koma til méts vid
leigutaka med verulega lzegri leigu fyrstu rekstrararin 8 medan starfsemin festir sig i sessi og adlaga
hana sidan ad fullu markadsvirdi pegar reksturinn er kominn a legg.

Verdi leiguhaekkunum sett 16gbundid hamark vid visitdlu neyzluverds getur slik prepaskipting ordid
oframkvaemanleg. Leigusalar munu ekki geta bodid upp a slikan upphafsafslatt, enda vaeri peim pa
Oéheimilt ad haekka leiguna i edlilegt markadsverd sidar a leigutimanum. Afleidingin verdur su ad
upphafsverd samninga verdur harra en ella, sem pyngir verulega rédur nyrra fyrirtaekja 4
vidkvaemustu stigum rekstrarins.

Jafnframt myndi su takmorkun ad mega aldrei haekka leigu umfram visitélu neyzluverds leida til pess
ad leigusamningar um atvinnuhusnaedi yrdu mun styttri en nu tidkast. Til ad tryggja ad leiguverd
haldist i takt vid markadspréoun og raunverulegan rekstrarkostnad myndu leigusalar neydast til ad
binda sig til styttri tima, til daeemis 1-4 ar i stad 5-10 ara. Flutningur a atvinnustarfsemi er afar
timafrekur og kostnadarsamur, enda purfa fyrirtaeki oft ad radast i umfangsmiklar stofnfjarfestingar,
m.a. i sérhaefdum vélum, teekjum og innréttingum sem falla ad tilteknu hdsnaedi. Bui fyrirtaeki vid
skammtimasamninga og st6duga ovissu um framhald leigusambandsins skapast veruleg tregda til ad
radast i slikar naudsynlegar fjarfestingar, sem dregur Ur framleidni og vexti i atvinnulifinu.

pa kalla tidari endurnyjanir leigusamninga a siendurteknar samningavidradur, sem eykur
stjérnunar- og rekstrarkostnad beedi leigusala og leigutaka til muna. Loks mun haerri
upphafshiusnaediskostnadur skila sér ut i verdlag a8 vorum og pjonustu, til ad mynda hja verslunum,
veitingastodum og pjonustufyrirteekjum sem purfa ad maeta auknum fastakostnadi med haekkun a
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utsoluverdi sinu. Slik proun vinnur beint gegn yfirlystum markmidum stjérnvalda um ad sporna gegn
verdbdlgu.

A ibudaleigumarkadi geta sérstok verndarsjénarmid réttleett takmarkanir & samningsfrelsi, enda
geta einstaklingar og fjolskyldur haft takmarkada samningsstodu gagnvart leigusdlum. Ekki verdur
hins vegar gengid ut fra pvi ad somu sjonarmid eigi vid um leigusamninga milli fyrirtaekja.

FA telur ad ekki hafi verid synt fram 4 ad porf sé a ad takmarka samningsfrelsi a
atvinnuhusnaedismarkadi med almennum og dfravikjanlegum reglum. Félagid telur sérstaklega
ameaelisvert ad svo veigamikil breyting a vidskiptalegum samningssambondum fyrirtaekja skuli 16gd til
an sérstaks mats a ahrifum hennar a atvinnuhdsnaedismarkadinn.

I11. Ahrif 4 sjodstreymi, fjarmognun og fjarfestingar

Fyrir fasteignafélog sem eiga og reka atvinnuhusnaedi geta fyrirhugadar breytingar haft veruleg
fjarhagsleg ahrif. Rekstur atvinnuhusnaedis krefst mikillar fjarbindingar. Fasteignafélog purfa ad
standa undir fjarmagnskostnadi, vidhaldi, rekstrarkostnadi og 6drum fjarskuldbindingum.
Leigutekjur og fyrirsjdanlegt sjddstreymi eru mikilvaegar forsendur fjarmégnunar og
langtimaaaetlana peirra.

Mdnadarleg visitolutenging leigu getur verid mikilvaegur pattur i pessum aaetlunum. Ef leiga ma
adeins haekka einu sinni & ari koma verdbaetur sidar til framkveemda en ella. bad leidir til laegri
samanlagdra leigutekna innan arsins en samkvaemt manadarlegri visitolutengingu, ad 6dru
Obreyttu.

Fyrir fasteignafélag med umfangsmikid eignasafn geta ahrifin 8 sjédstreymi ordid veruleg. bPau geta
jafnframt haft ahrif & greidslugetu, ardsemi fjarfestinga og forsendur fjarmégnunar. [ pvi sambandi
parf medal annars ad hafa i huga ad ldnasamningar geta verid byggdir 4 akvednum forsendum um

tekjustreymi og getu lantaka til ad standa undir fjarskuldbindingum sinum.

Pott arleg visitolutenging geti leitt til somu leigufjarhaedar vid lok télf manada og manadarleg
tenging, ad gefnum sému visitéluforsendum, er ekki par med sagt ad fjarhagsleg ahrif
fyrirkomulagsins séu pau somu. Timasetning tekna skiptir mali fyrir sjé0streymi og fjarmognun.

Enn meiri ahrif geta ordid af peirri tillogu ad reglubundnar hakkanir leigu megi ekki vera meiri en
hakkun visitolu neyzluverds. Visitalan endurspeglar ekki endilega préun kostnadar vid rekstur
atvinnuhusnaedis. Fjarmagnskostnadur, vidhaldskostnadur og adrir kostnadarlidir geta haakkad
umfram almennt verdlag. ba geta breytingar 8 markadsadstaedum kallad 4 adra préun
leigufjarhaedar en visitala neyzluverds gefur tilefni til.

Pott husaleigulog hafi ad geyma sérstakar heimildir til leidréttingar leigu vegna verulegrar haekkunar
rekstrarkostnadar eda breytinga 4 markadsleigu er ekki sjalfgefid ad paer baeti upp pad svigrim sem
skerdist med frumvarpinu. Slikar leidréttingar eru hadar sérstokum skilyrdum og geta kallad a
timafreka og kostnadarsama malsmedferd.
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pa er mikilvaegt ad hafa i huga ad fjarfestar bera saman avoxtun og dhaettu dlikra fjarfestingarkosta.
Ef takmarkanir & leigutekjum auka ahaettu eda skerda vaenta avoxtun getur pad dregid ur dhuga a
fijarfestingum i atvinnuhlsnaedi.

FA telur ad ekki hafi verid lagt fullnaegjandi mat a pessi ahrif frumvarpsins.

IV. Gildistaka og ahrif a langtimasamninga um atvinnuhusnadi

FA gerir jafnframt athugasemdir vid gildistokuakvaedi frumvarpsins, einkum me@ tilliti til
langtimasamninga um atvinnuhlsnadi. Samkvaemt 12. gr. frumvarpsins er gert rad fyrir ad 16gin
taki gildi 1. juli 2027 og nai til leigusamninga sem komast a eftir pad timamark, par 8 medal
samninga sem eru endurnyjadir eda framlengdir. Sérstdk akvaedi um ad eldri samningar falli undir
hinar nyju reglur fra 1. juli 2028 taka hins vegar adeins til ibudarhisnaedis og annars hdsnaedis sem
leigt er til ibudar.

Frumvarpid felur pannig ekki i sér ad 6llum gildandi atvinnuleigusamningum verdi sjalfkrafa breytt
vid gildistoku laganna. bad getur hins vegar haft ahrif 4 eldri vidskiptasambond pegar samningar eru
endurnyjadir eda framlengdir. Samningar um atvinnuhudsnaedi eru oft gerdir til langs tima, jafnvel
aratuga. beir geta medal annars falid i sér fyrirfram umsamin dkvaedi um framlengingu, breytingar 4
leigufjarhaed, framkveemdir og kostnadarskiptingu. Slikir samningar eru idulega grundvollur
umfangsmikilla fjarfestinga og fjarmognunar fasteigna.

Mikilveegt er ad samningsadilar geti treyst pvi ad paer fjarhagslegu forsendur sem samid var um i
upphafi haldi gildi sinu Gt umsamid samningstimabil. Sérstaklega parf ad tryggja ad nyjar reglur raski
ekki réttindum sem pegar hafa stofnazt samkveemt gildandi samningum, medal annars
samningsbundnum framlengingarrétti.

[ frumvarpinu er ad mati FA ekki gerd naegilega skyr grein fyrir pvi hvada ahrif breytingar 4
einstokum skilmalum eldri atvinnuleigusamninga hafa a gildistéku breyttra reglna eda hvernig fara
skuli med nytingu framlengingarréttar sem samid var um fyrir gildistoku laganna.

betta getur medal annars att vid pegar samningsadilar dkveda ad breyta tilteknum akveedum um
vidhald, staekkun husnadis eda kostnadarskiptingu, an pess ad aetlunin sé ad gera nyjan
leigusamning. Einnig getur komid upp su stada ad leigjandi nyti sér framlengingarrétt samkvaemt
eldri samningi og purfi pa ad liggja fyrir hvort hin nyju dkvaedi eigi ad gilda um framhaldid.

FA telur naudsynlegt ad eyda pessari dvissu. Félagid leggur aherzlu a ad verdi frumvarpid sampykkt
verdi tryggt med skyrum akvaedum ad eldri atvinnuleigusamningar haldi gildi sinu samkvaemt
umsomdum skilmalum, par 8 medal pegar nyttur er framlengingarréttur sem stofnad var til fyrir
gildistoku laganna.

Félagid itrekar p6 pa meginathugasemd sina ad engin fullnaegjandi rok hafi verid feerd fyrir pvi ad
takmarka samningsfrelsi adila um leigu atvinnuhuisnaedis med peim heetti sem frumvarpid gerir rao
fyrir.
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V. Ahrif leigubremsu a ibudaleigumarkadinn

FA telur mikilvaegt ad greina 4 milli peirra tveggja meginbreytinga sem frumvarpid felur i sér
vardandi ibudarhusnadi. Annars vegar er lagt til ad reglubundnar breytingar 3 leigufjarhad megi
adeins eiga sér stad a tolf manada fresti. Hins vegar er lagt til ad haekkun leigu 8 peim grundvelli
megi ekki vera meiri en sem nemur hakkun visitolu neyzluverds til verdtryggingar.

Fyrri breytingin getur aukid fyrirsjdanleika fyrir leigjendur og audveldad peim ad skipuleggja fjarmal
sin. Sidari breytingin er annars edlis. Med pvi ad takmarka reglubundnar haekkanir vid préun visitélu
neyzluverds er svigrim samningsadila til ad taka mid af breytingum 4 markadsadstaedum og
kostnadi vid utleigu skert. Slik takmorkun getur haft dhrif & akvardanir um upphaflega leigu, lengd
leigusamninga og fjarfestingar i leiguhldsnadi.

Ppad vekur athygli FA ad raduneytid visar i greinargerd frumvarpsins til takmarkana a samningsfrelsi
adila leigusamnings i nokkrum Evrépurikjum, en fjallar ekkert um reynsluna af peim eda hvort peer
hafi nad peim markmidum, sem ad var stefnt. Fjdlmargar hagfraedirannséknir hafa hins vegar verid
gerdar a ahrifum leigustyringar.

Arid 2024 birti hagfraedingurinn Konstantin Kholodilin umfangsmikla yfirlitsrannsékn i timaritinu
Journal of Housing Economics, par sem nidurstddur fjolda rannsékna a leigustyringu voru teknar
saman. Rannsoknirnar syna ad leigustyring getur takmarkad haekkanir a leigu pess husnaedis sem
fellur undir reglurnar, en jafnframt haft neikvaed ahrif 4 frambod leiguhusnaedis, fjarfestingar og
hreyfanleika & hisnaedismarkadi.!

[ rannsékn sem birtist i American Economic Review &rid 2019 syndu prir hagfraedingar fram 4 ad
utvikkun leigustyringar i San Francisco jok likur @ ad naverandi leigjendur héldu husnaedi sinu, en
leigusalar sem féllu undir reglurnar drégu jafnframt ar frambodi leiguhtdsnaedis um 15%.
Rannsakendur t6ldu ad samdrattur frambods hefdi studlad ad haekkun markadsleigu i borginni til
lengri tima, pvert & yfirlyst markmid reglnanna sem settar voru.?

Rétt er ad taka fram ad utfaersla leigustyringar i San Francisco var onnur og ad ymsu leyti strangari
en su sem |6gd er til hér & landi. Ekki er pvi haegt ad yfirfaera nidurstddur rannsdknarinnar beint a
islenzkan leigumarkad. Hun synir engu ad sidur ad mikilvaegt er ad meta langtimadhrif verdstyringar,
en ekki eingdngu pann skammtimaavinning sem hun getur faert ndverandi leigjendum.

FA telur ad ekki hafi verid synt fram 4 ad I6gbundid hamark reglubundinna leiguhakkana skili peim
avinningi sem ad er stefnt an pess ad hafa neikvaed ahrif a frambod leiguhtsnaedis og fjarfestingar.
pa hefur ekki verid synt fram a ad breytingarnar muni draga varanlega ur undirliggjandi verdbélgu,
pott breytt tidni leiguhaekkana geti haft timabundin ahrif 8 meelda verdbdlgu.

1 Kholodilin, K. A. (2024). Rent control effects through the lens of empirical research: An almost complete review of the
literature. Journal of Housing Economics, 63, 101983.
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/51051137724000020?via%3Dihub

2 Diamond, R., McQuade, T. & Qian, F. (2019). The Effects of Rent Control Expansion on Tenants, Landlords, and
Inequality: Evidence from San Francisco. American Economic Review, 109(9), 3365—3394.

https://www.aeaweb.org/articles?id=10.1257/aer.20181289
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VI. Vafasamt fordaemi

FA telur ad sampykkt frumvarpsins dbreytts geefi ad morgu leyti vafasamt fordeemi. bad felur i sér
inngrip stjérnvalda i verdmyndun & markadi og vidtaekar skerdingar a samningsfrelsi, an pess ad
porfin fyrir slik inngrip blasi vid.

Almennt verdur ad gera pa krofu til stjérnvalda ad pegar pau hyggjast takmarka samningsfrelsi og
verdmyndun & markadi liggi fyrir skyr rok fyrir naudsyn pess, mat a efnahagslegum afleidingum og
athugun 4 pvi hvort unnt sé ad na sému markmidum med vaegari Urraedum. Pvi umfangsmeira sem
inngripid er, peim mun rikari krofur verdur ad gera til sliks rokstudnings.

Sérstaklega er varhugavert ad beita verdstyringu i vidskiptasamboéndum fyrirtaekja til ad na
almennum markmidum i efnahagsmalum. Ef su ndlgun verdur vidurkennd vaknar su spurning hvada
rok standi gegn sambaerilegum inngripum 8 68rum morkudum, til deemis med pvi ad takmarka
verdhakkanir 3 tilteknum vorum eda pjonustu. Slikar radstafanir kunna ad virdast til pess fallnar ad
halda aftur af verdlagi til skamms tima, en paer breyta ekki peim undirliggjandi kostnadar- og
markadsadstaeedum sem valda ver8hakkunum — og geta haft allt dnnur ahrif en peim var atlad.

Fyrirsjaanlegt regluverk og traust a gildi gerdra samninga eru jafnframt mikilvaegar forsendur
fjarfestinga og atvinnurekstrar. Ef fyrirtaeki purfa ad gera rad fyrir ad stjéornvold geti med skommum
fyrirvara takmarkad umsamin verdbreytingarakveedi eda skert svigrim peirra til ad semja um
vidskiptakjor getur pad aukid ahaettu og haft ahrif a fjarfestingarakvardanir.

FA telur pvi ad frumvarpid veki grundvallarspurningar um mork opinberra afskipta af samningsfrelsi
og verdmyndun. Félagid varar vid pvi ad gripid verdi til svo vidtaekra inngripa an pess ad fyrir liggi
sannfaerandi rok fyrir naudsyn peirra og ytarlegt mat a afleidingum fyrir atvinnulifid. Frumvarpid,
sem hér er til umsagnar, og greinargerd pess nd engan veginn mali hvad pad vardar.

VII. Ad lokum

Félag atvinnurekenda telur ad frumvarpid feli i sér vidtaekari breytingar en tilefni pess og markmid
gefa til kynna. Sérstaklega gerir félagid athugasemdir vid ad fyrirhugadar takmarkanir @ breytingum
leigufjarhaedar skuli na til atvinnuhdsnaedis og ad jafnframt verdi skert pad samningsfrelsi sem nu
gildir um leigusamninga milli fyrirtaekja. Pau sjénarmid um hidsnaediséryggi og vernd leigjenda sem
geta réttleett takmarkanir @ samningsfrelsi 4 ibudaleigumarkadi eiga ekki med sama haetti vid um
samninga milli fyrirtaekja um atvinnuhlsnadi.

Félagid telur ad fyrirhugadar takmarkanir geti haft veruleg ahrif a sjédstreymi, fjarmognun og
fjarfestingar fyrirtaekja & atvinnuhldsnaedismarkadi, an pess ad synt hafi verid fram a naudsyn peirra
eda avinning. FA leggur pvi til ad fallid verdi fra breytingum samkvaemt b- og c-lidum 1. gr.
frumvarpsins, pannig ad heimildir samningsadila til ad vikja fra dkvaedum VII. kafla husaleigulaga
haldist ébreyttar pegar um er ad raeda atvinnuhldsnaedi og annad husnaedi sem ekki er leigt til
ibadar.

Verdi akvaedi frumvarpsins engu ad sidur sampykkt ad pessu leyti telur félagié naudsynlegt ad
gildistokudkvaedin verdi skyrd pannig ad eldri atvinnuleigusamningar haldi gildi sinu samkvaemt
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umsomdum skilmalum, par 8 medal pegar nyttur er framlengingarréttur sem stofnad var til fyrir
gildistoku laganna.

Ad pvi er vardar ibudarhusnadi gerir FA ekki grundvallarathugasemdir vié pad markmid ad
reglubundnar breytingar a leigufjarheed eigi sér stad med haefilegu millibili. Félagid telur hins vegar
ad ekki hafi verid faerd fullnaegjandi rok fyrir pvi ad 16gbinda hamark reglubundinna haekkana vié
visitolu neyzluverds til verdtryggingar. FA leggur pvi jafnframt til ad fallid verdi fra peirri takmérkun
ad reglubundnar haekkanir leigu ibudarhusnaedis megi ekki vera umfram haekkun visitélu
neyzluverds til verdtryggingar.

Verdi engu ad sidur talid naudsynlegt ad logfesta slikt hamark telur félagid ad adur purfi ad liggja
fyrir mun ytarlegra mat 4 efnahagslegum ahrifum pess, sérstaklega a frambod leiguhusnaedis,

fjarfestingar og st6du nyrra leigjenda.

FA askilur sér rétt til ad koma frekari athugasemdum a framfaeri & sidari stigum. ba er félagid
reidubuid ad funda med pingnefndinni.

Virdingarfyllst,
nm
/

Olafur Stephensen
framkvaemdastjori FA
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