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Almennt

Algengast er ad samningsfrelsi gildi um akvordun leigu i upphafi, p.e. vid samningsgerd.
Leigustyring (e. rent regulation/rent control) gildir p6 upp ad einhverju marki i nokkrum
Evropurikjum (Austurriki, Danmérku, Frakklandi, Pyskalandi og Hollandi). Slik leigustyring nar p6
yfirleitt adeins til hluta leigumarkadarins. Svipjod er eina rikid i Evropu par sem leigustyring neer til
nanast alls leigumarkadarins.

Mun algengara er ad riki setji hakkun leigu & samningstima skordur, m.a. i rikjum par sem
samningsfrelsi gildir alfarid um akvérdun leigufjarhadar vio samningsgerd.

A0 pvi er vardar lengd leigusamninga, pa er algengast ad riki bjédi upp 4 bada kosti, timabundna og
6timabundna samninga. byskaland, Holland og Svipj6d bjdéda p6 eingdngu eda pvi sem naest upp a
6timabundna samninga. Otimabundnir samningar eru rikjandi samningsform i Svipj6d, Danmorku,
Finnlandi, byskalandi og Hollandi.

Morg riki hafa fario pa leid ad setja skordur vid uppsdgn étimabundinna samninga med pvi ad
tilgreina vid hvada adstedur leigusala sé heimilt ad segja upp slikum samningi a leigutima, svo sem
vegna pess ad leigusali eda fjolskyldumedlimur hans hyggst flytja i hlsnaedid eda sokum pess ad rifa
purfi hisnadid eda radast i umfangsmiklar endurbatur sem krefjast pess ad hliisnadid sé rymt.

P& eru deemi pess ad riki takmarki heimild til ad gera timabundna samninga (t.d. Danmérk en par er
eingdngu heimilt ad gera timabundinn leigusamning réttleti adstedur leigusala pad, s.s. vegna pess
ad leigusali hyggst flytja annad timabundid eda adstedur & fasteignamarkadi eru med peim hatti ad
hann getur ekki selt hisnadio).

DANMORK!

Akvérdun leigu vid samningsgerd og haekkun hennar & samningstima

Leigustyring neer til um 88% leigumarkadarins en um hana gilda floknar reglur. Fjérar mismunandi
tegundir leiguakvordunarkerfa gilda i Danmorku um leiguibidir & almennum markadi. Fléknar reglur
gilda sem eru jafnframt hadar tulkun. Fyrirkomulagid i Danmérku hefur verid gagnrynt fyrir 6gagnseei
og bent a ad erfitt sé fyrir leikmenn, badi leigjendur og leigusala, ad reikna Gt hvert hamarkid sé fyrir
vidkomandi ibudarhisnadi hverju sinni. PG er unnt ad aztla leiguverdid i gegnum heimasidur svo sem
tjekdinleje.dk

Leigustyring tekur ekki til leigufélaga sveitarfélaga par sem pau eru 6hagnadardrifin og pvi ekki talin
porf & leigustyringu vegna ibida a peirra vegum.

A almennum markadi gilda mismunandi reglur eftir pvi hvort ibudarhisnadid sé fra pvi fyrir eda eftir
1. janGar 1992. Husneaedi byggt fyrir pann tima er had leigustyringu en samningsfrelsi gildir um akvordun
leigu hafi hisnadid verid byggt eftir pann tima.

L https://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/DenmarkReport 09052014.pdf
http://findresearcher.sdu.dk/portal/files/120168625/Rent_control _and other aspects_of tenancy law in Swede
n_Denmark and Finland.pdf
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I peim tilvikum sem leigufjarhaed er had leigustyringu pa raedst hamarksfjarhad leigu af mismunandi
pattum sem eru breytilegir eftir adstedum. Hamarksleiga er pvi breytileg eftir adsteedum en sem fyrr
greinir gilda fjérar mismunandi reglur um akvordun leigufjarhaedar i Danmorku — par af er markadsleiga
(i peim tilvikum sem algjort samningsfrelsi gildir um leigufjarhed) si eina sem tengist
markadslogumalum og par med frambodi og eftirspurn en hinar prjar eru kostnadartengt leiguverd,
leiguverd sem fer eftir verdmeeti husnadisins i ,,unregulated* sveitarféldgum og leiguverd sem fer eftir
visitolu smasoluveros 1 ,,unregulated* sveitarfélogum.

Meginform leigustyringar i Danmoérku er kostnadartengt leiguverd en pad styrir leigu u.p.b. 79%
leiguhusnaedis & almennum markadi og gildir i allflestum steerri sveitarfélégum. Samkveemt pvi raedst
leiga einkum af rekstrarkostnadi leigusala vegna leiguhlsnadisins. Leigusala er einnig heimilt ad lita
til fleiri patta sem tilgreindir eru i 16ggjofinni vid &kvordun leiguverds, par a medal til hagnadar en einnig
vidbotargjalds vegna Urbota sem gerdar hafa verid & leiguibudinni fra pvi ad hisnadio var upphaflega
byggt. Leigufjarhad byggist pannig & astludum kostnadi en ekki raunkostnadi. Aatladur kostnadur
byggist hvorki & verdi ibudarinnar pegar hin var keypt né hagnadar vegna hennar. Samkvaemt pessu
fyrirkomulagi er algengt ad leiga sé fyrir nedan markadsverd eda i Ollu falli dkvedin an ahrifa
markadsverds.

Ef leigustyring gildir um leiguibldina getur leigjandi leitad til leigunefndar (Huslejenavn) um leid og
samningur hefur verid gerdur og 14tid meta hvort leigan sé herri en heimilt er. Unnt er ad bera nidurstodu
leigunefndar undir démstola. Hafi leiga verid umfram pad sem heimilt er getur leigjandi fario fram & ad
fa endurgreitt pad sem ofgreitt var. Hid sama gildir um hakkun husaleigu i slikum tilvikum, leigjandi
getur pa borid haekkunina undir leigunefnd og domstdla.

I tilteknum sveitarféldgum, svokolludum ,regulated sveitarféldgum, er oheimilt ad mala fyrir um
leigufjarhaed eda adra skilmala sem eru meira ipyngjandi en hja 63rum leigjendum i sému byggingu. |
slikum sveitarfélégum gilda einnig sérreglur um legiusamninga i litlum byggingum, p.e. med sex eda
feerri ibaoum (einstok herbergi teljast ekki med) fra og med 1. jantar 1995. Med sama hatti gilda paer
reglur i tilvikum par sem hashadissamvinnuféldg leigja Gt sex eda feerri ibudir i sému byggingu.

I ,unregulated” sveitarfélogum gilda ekki neinar sérreglur um akvordun leigufjarhedar vid
samningsgerd. begar leigusamningur hefur verid gerdur getur leigjandi p6 fario fram a ad leigan sé
laekkud fari han verulega fram ur verdmaeti ibdarinnar. I slikum tilvikum parf ad akvarda leigufjarhaed
at frd samanburdi vid leigusamninga um eignir sem sjo eda fleiri leigusamningar gilda um par sem leiga
hefur verid akvedin Ut frd peim reglum sem gilda um kostnadartengt leiguverd. bannig hefur
kostnadartengd leigustyringahrif einnig ahrif a leigu slikra ibtda. betta er taeknilega flokid.

,2uUnregulated sveitarfélog skiptast i tvo flokka. Annars vegar er leiga pa dkvedin & grundvelli reglna
um verdmeeti hisnadisins (e. value of the premises) og hins vegar er heimilt ad semja um ad leiga haekki
i samreemi vid nett6 visitdlu smas6luverds (net retail price index). Slikri hakkun verdur komid & med
skriflegri tilkynningu fra leigusala til leigjanda en kemur p6 adeins til greina fari leigufjarhadin eftir
heekkunina ekki umfram akvedin mérk samkvaemt légunum.

Heimilt er ad haekka leigu i ,,regulated” sveitarfélogum i samraemi vid reglur pess efnis ad leiga fari ekki
umfram pad sem naudsynlegt er til ad standa straum af rekstrarkostnadi hisnadisins. Einnig er heimilt
ad hakka leigu vegna naudsynlegs vidhalds. Unnt er ad haekka leigu flestra annarra leigusamninga pegar
verdmeeti hins leigda (e. value of the tenancy) er verulega umfram gildandi leigufjarhaed sem og pegar
umbeetur hafa verid gerdar & husnaedinu (sem ekki teljast til vidhalds pvi vidhaldskostnadur er innifalinn
i leigunni). Vid mat & pvi hvad teljist til umbota (d. forbedringsarbejder) sem leitt geti til haekkunar
leigu er tekid tillit til pess hvort umbaeturnar hafi leitt til aukinna notkunarmoéguleika og par med aukins
virdis (d. brugsveerdi) hins leigda.



Tafla fra 2012 — til upplysingar pétt han virdist ekki ad fullu i samraemi vid gildandi rétt
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*Troppuhaekkanir: Gilda hafi samningurinn verid gerdur fyrir 1. juli 2015 en eru olégmeetar i
samningum sem gerdir hafa verid eftir pann tima — i peim tilvikum hakkar leiga i samraemi vid visitolu
neysluverds (e. consumer price index).

Lengd leigusamninga og uppséan peirra

I Danmoérku eru 6timabundnir samningar algengari en timabundnir. Timabundnir leigusamningar eru
ekki hadir skilyroum um lagmarks- eda hamarkstimalengd en peim fylgja almennt lakari réttindi en
6timabundnum samningum.

Eingdngu er heimilt ad gera timabundna samninga pegar adsteedur leigusala réttleeta ad slikur samningur
sé gerdur. Slikar adsteedur eru ekki tilgreindar nénar i l6gunum en sem deemi meetti taka pegar leigusali
hyggst starfa erlendis eda annars stadar i landinu i tiltekinn tima. Einnig hefur verid litid svo & ao
efnahagsadsteedur i framhaldi af efnahagskreppu geti réttlett slikan samning, hafi leigusalanum pratt
fyrir itrekadar tilraunir ekki tekist ad selja hiisnaedid og taki pvi akvérdun um atleigu pess. Er honum pa
heimilt ad gera timabundinn leigusamning um hasnadid par til mégulegt kann ad vera ad selja hisnadid.

Heimilt er ad framlengja timabundinn samning réttleti adsteedur leigusala slika framlengingu & peim
tima sem framlenging er gerd. Pannig er almennt ekki heimilt ad kveda & um sjalfvirkar framlengingar
i samningi.

Leigudoémstollinn getur vikid til hlidar samningsdkveedum um ad samningurinn sé timabundinn ef
skilyrdunum er ekki fullnagt.

Hvorugum samningsadila er heimilt ad segja upp timabundnum leigusamningi & samningstima nema
samid sé um annad og skal slikt samkomulag pa koma fram i samningnum. Gilda pa akvadi
husaleigulaga um uppségn samningsins.

Maogulegt er ad gera samninga til lifstidar og falla peir pa almennt ekki dr gildi nema vid andlat leigjanda
nema samid hafi verid um annad. Leigjandi getur skrad leigusamninginn opinberlega til ad tryggja slikan
rétt gagnvart pridja adila, svo sem nyjum eigendum hdsnadisins og kréfuhéfum leigusala.

Heimildir leigusala til ad segja upp 6timabundnum leigusamningi eru mjdg takmarkadar. Leigusala er
eingdngu heimilt ad segja upp leigusamningi i peim tilvikum sem tilgreind eru i husaleigulégunum.
Algengt er ad mal um légmeeti uppsagnar fari fyrir leigudémstolinn

Einkum er heimilt ad segja upp 6timabundnum samningi i eftirfarandi tilvikum:
- vangreidd husaleiga

- verulegar umbetur & hisnadinu

- huasnadid verai rifid

- leigusali hyggst nyta ibidina sjalfur — en ekki t.d. uppkomin bérn hans (og gildir pa 12 manada
uppsagnarfrestur)

Ekki er heimilt ad segja upp samningi vegna fyrirhugadrar sélu ibudarinnar.
Uppsagnarfrestur vegna ibudar er prir manudir af halfu leigjanda nema samid hafi verid um annad.
Uppsagnarfrestur vegna ibadar er almennt 3 manudir af halfu leigusala (b6 1 manudur i tilteknum

tilvikum pegar um tvibyli er ad reda og leigusali byr i annarri ibidinni?) en 12 manudir hyggist
leigusalinn sjalfur nyta ibadina. Er pa sjalfsteett skilyrdi ad uppsdgnin sé sanngjorn i gard beggja

2 https://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/DenmarkReport_09052014.pdf, bls. 107.
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samningsadila og er pa t.a.m. litid til moguleika leigjanda & ad finna annad fullnagjandi leiguhtsnzadi,
aldurs og heilsu o.s.frv. Gildir pad enda pott leigusali hafi eignast husnadio fyrir erfdir eda keypt pad,
pb. &m. & uppbodi.

Timabundinn leigusamningur breytist i 6timabundinn samning ef leigjandinn byr afram i hdsnadinu i
meira en manud eftir umsamin lok samningsins med sampykki leigusalans.

Unnt er ad rifta samningi pegar i stad vegna verulegra vanefnda.

FINNLAND?

Akvordun leigu vid samningsgerd
Leigustyring er ekki lengur fyrir hendi i Finnlandi. Leigustyring tidkadist & almennum leigumarkadi fra
1967 en upp ar 1990 var hdn smam saman afnumin.

pott samningsfrelsi gildi um akvordun leigufjarhaedar vid samningsgerd er askilid ad leigan sé
sanngjorn. Pannig geta démstélar almennt laekkad leigufjarhadina ef hun er talin 6sanngjorn i gard
leigjanda par sem leigufjarhaedin fer fram Gr markadsleigu samberilegra ibida & viokomandi svedi.
Leggja parf fram gdgn um sanngjarna markadsleigu.

Haekkun leigu & samningstima

Heimilt er ad semja um hakkun leigu en komi fram i leigusamningi ad leigusali geti & leigutima einhlida
akvedid haekkun leigu er slikt akvaedi 6gilt komi ekki jafnframt fram & hvada grundvelli leigan haekki.
pannig er leigusala 6heimilt ad taka einhlida akvoroun um hakkun leigu nema grundvéllur
leiguhaekkunar sé tilgreindur i samningi (t.d. visitélutenging, présentuhaekkun eda tiltekin fjarhzad).
Adur en til leiguhakkunar kemur er leigusala skylt ad senda leigjanda tilkynningu par um og hvenar
heaekkunin taki gildi.

Oheimilt er ad kveda & um visitdlutengda hakkun leigu i timabundnum samningum sem gerdir eru til
skemmri tima en priggja ara.

Ekki eru takmarkanir & tidni leiguhaekkana & tilteknu timabili.

Samkvamt leidbeiningum (guideline Fair Rental Practices) er lagt til ad vidraeedur um hakkun leigu
hefjist eigi sidar en 6 manudum fyrir fyrirhugada haakkun og ad hakkunin sé sanngjorn (e. reasonable).
Segir par jafnframt ad haekkun skuli ekki vera umfram 15% & ari nema umfangsmiklar umbetur séu
gerdar til ad beeta hisnadid og leigugildi (e. rental value) ibudarinnar.

Badi leigusali og leigjandi geta dskad eftir pvi ad domstoll meti hvort fjarhaed leigu sé sanngjorn (s.
skalig).

Lengd leigusamnings og uppsdgn
I Finnlandi er badi gert rad fyrir timabundnum og étimabundnum leigusamningum en 6timabundnir
samningar eru algengari en timabundnir.

Sérstakur askilnadur gildir um timabundna samninga — peir purfa ad vera skriflegir nema um orlofshus
sé ad reeda. Ekki er meelt fyrir um lagmarks- eda hdmarkstimalengd timabundinna samninga. Hafi ekki
verid gerdur skriflegur samningur er litid svo & ad um étimabundinn samning sé ad reeda.

Vid uppsogn o6timabundins leigusamnings ber leigusala ad veita leigjanda skriflega tilkynningu um
uppsogn par sem fram kemur grundvollur uppsagnar. Ekki er skilgreint i I6gum hvada adstaedur geti

3 https://www.tenlaw.uni-bremen.de/Brochures/FinlandBrochure 09052014.pdf
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réttleett uppsdgn Gtimabundins leigusamnings og koma pvi til greina allar adstaedur sem ekki eru
andstaedar ,,godum leiguvenjum®.

- Uppsagnarfrestur af halfu leigjanda er einn manudur, 6had hve lengi hann hefur haft hisnadid
til leigu, og er Gheimilt ad semja um lengri uppsagnarfrest.

- Uppsagnarfrestur af halfu leigusala er 6 manudir hafi leiga varad lengur en eitt &r 6slitid, annars
3 manudir.

Timabundnum samningum verdur almennt ekki sagt upp af halfu leigusala & samningstima (leigjandi
hefur adeins rymri heimildir til uppsagnar) en démstélar geta p6 heimilad leigusala ad segja upp slikum
samningi i eftirfarandi tilvikum (leigjandi getur pa att rétt & skadabotum):

- leigusali sjalfur eda fjolskyldumedlimur hans parf ad nyta ibGdina af &steedum sem honum matti
ekki vera kunnugt um pegar samningurinn var gerour.

- ef pad veeri af sambarilegri asteedu bersynilega 6sanngjarnt i gard leigusala ad leigusamningur
gilti til loka samningstima.

NOREGUR*
Akvordun leigu vid samningsgerd

Hamark var sett & leigu i seinni heimsstyrjéldinni (pak sett & leigufjarhaed i ymsum borgum). Sidustu
leifarnar af leigupakinu i Noregi voru afnumdar 2010.

Samningsfrelsi rikir um akvordun leigu vid samningsgerd ad 6dru leyti en ad almennt akvaedi er ad finna
um ad leiga skuli vera sanngjorn. | pvi sambandi er litid til leigufjarhaedar sambeerilegs hisnadis.

Heekkun leigu a samningstima
Akvednar takmarkanir gilda um hakkun leigu & samningstima pegar um leigu ibadarhlsneadis er ad
reeda.

Heimilt er ad semja um arlega haekkun eda leekkun leigu til samremis vid breytingar & visitélu
sméasodluverds (e. retail price index). Gilda pa eftirfarandi skilyrdi:
a. breytingin ma ekki vera umfram breytingu a visitdlu sidan leigufjarhad var sidast akvedin.
b. breytingin getur fyrst tekid gildi ad einu ari lionu fra pvi ad leigufjarhaed var sidast akvedin.
c. gera verdur hinum adila leigusamningsins grein fyrir breytingu leigufjarhaedar med a.m.k.
eins manadar fyrirvara adur en hin tekur gildi.®

A0 60ru leyti er eingdngu heimilt ad endurskoda leigufjarhaedina & priggja ara fresti upp ad pvi marki
sem almennt tidkast vardandi sambeerilegar eignir a sambarilegu sveadi. Su regla hefur p6 takmarkad
gildi par sem flestir leigusamningar eru timabundnir til skemmri tima en priggja ara og er pa samid ad
nyju um leigufjarhaed.

4 https://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/NorwayReport_20062014.pdf
https://www.regjeringen.no/en/dokumenter/the-tenancy-act/id270390/

5§4-1.

Det alminnelige leieprisvern

Det kan ikke avtales en leie som er urimelig i forhold til det som vanligvis oppnas pa avtaletidspunktet ved ny utleie av liknende
husrom pé liknende avtalevilkar.

6§ 4-2.

Indeksregulering

Hver av partene kan kreve leien endret uten oppsigelse av leieforholdet med falgende begrensninger:
a) endringen ma ikke tilsvare mer enn endringen i konsumprisindeksen i tiden etter siste leiefastsetting,
b) endringen kan tidligst settes i verk ett ar etter at siste leiefastsetting ble satt i verk, og

c) den annen part ma gis skriftlig varsel med minst én maneds frist fer endringen kan settes i verk.
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Eitt af peim Alitaefnum sem unnt er ad bera undir kaerunefnd hdsaleigumala i Noregi (n.
husleietvistutvalget) er fjarhad leigu.

Lengd leigusamnings og uppségn
Badi er gert rdd fyrir timabundnum og 6timabundnum leigusamningum i Noregi en timabundnir
samningar eru algengari en 6timabundnir.

Askilnadur er um priggja ara lagmarkslengd samnings pegar um ibdarhtsnadi er ad reda (akvednar
undantekningarheimildir eru fra pessari reglu). Algengast er i Noregi ad gerdur sé timabundinn
samningur til priggja éara til ad komast hja ivilnandi reglum gagnvart leigjanda vardandi uppsogn
leigusamnings.

Uppsagnarfrestur 6timabundinna leigusamninga af hélfu leigjanda er almennt prir manudir en
heimilt er ad semja um lengri eda skemmri uppsagnarfrest.

Heimilt er ad semja um ad segja megi upp timabundnum leigusamningum.

Leigusala er heimilt ad segja upp étimabundnum leigusamningi en eingéngu pegar adstaedur réttleta
(ekki temandi taldar i 16ggjofinni) og gildir pa priggja méanada uppsagnarfrestur af hans halfu:
- leigusali eda fjolskyldumedlimur hans hyggst flytja i ibudina
- til stendur ad rifa husnadid eda fara i svo umfangsmiklar umbetur & pvi ad ryma verdi
ibadina
- vegna vanefnda leigjanda
- begar adrar malefnalegar astaedur réttleta uppsogn.

pétt adstaedur sem heimilad geta uppsogn séu ekki teemandi taldar i 16ggjofinni er rétt ad hafa i huga
ad leigjandi getur, innan manadar frd uppsogn, motmelt uppsogninni. Hyggist leigusali halda
uppségninni til streitu ber honum ad fara med mal fyrir leigunefnd eda leigudémsto6l innan manadar.
Leigunefnd eda domstéli er heimilt ad vikja uppsogn til hlidar teljist han hafa ésanngjérn ahrif ad
framkveemdu mati & hagsmunum beggja samningsadila. Petta tekur p6 ekki til uppsagna vegna
verulegra vanefnda leigjanda & samningsskuldbindingum en i slikum tilvikum gilda vitaskuld
jafnframt riftunarheimildir (og er pa ekki uppsagnarfrestur).

pott domstoll geti vikid til hlidar uppsogn leigusala & leigusamningi hafi uppsdgnin 6sanngjorn ahrif
hefur st regla takmarkad gildi par sem flestir samningar i Noregi eru timabundnir. Timabundnum
samningi lykur & umsémdum degi (nema samid hafi verid sérstaklega um ad heimild til uppsagnar a
samningstima).

Timabundnir leigusamningar og samningar sem unnt er ad segja upp njéta almennt verndar gegn nyjum
eigendum husnadisins en Gtimabundna samninga parf almennt ad skré til ad peir haldi gildi sinu
gagnvart pridja adila.

SVIipJOD'

Akvérdun leigu vid samningsgerd

Svipj6o sker sig Ur ad pvi leyti ad pad er eina rikid par sem leigustyring ner til nanast alls
leigumarkadarins. Par falla nanast allar leiguibddir undir sému reglur um leigustyringu. Undanpegnar
peim reglum eru nybyggingar en samningsfrelsi rikir um akvordun leigufjarhaedar vegna nybygginga.

7 https://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/SwedenReport 18052015.pdf
http://findresearcher.sdu.dk/portal/files/120168625/Rent_control and other aspects_of tenancy law in_Swede
n_Denmark and Finland.pdf
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Gildir pvi eftirfarandi umfjéllun ekki um leigu ibuda i nybyggingum fyrr en 15 arum eftir ad hiisnadio
var fyrst tekid ad leigu.

Leigufjarhaed vid samningsgerd og haekkun leigu & samningstima er ekki styrt med 16ggjof eda
stjornvaldsfyrirmaelum heldur redst han af arlegum samningum (eins konar kjarasamningum) & milli
heildarsamtaka adila & leigumarkadi, p.e. sensku leigjendasamtakanna (e. Swedish Tenants Union),
hasnadisfélags sveitarfélaganna og fulltrGum leigusala & almennum markadi, sem &kvarda
vidmidunarleigu.

Akvérdun sanngjarnrar leigufjarhaedar fer eftir akvednu kerfi sem endurspeglar notagildi ibida (s.
bruksvardessystem). Samkveemt 55. gr. seensku husaleigulaganna verdur leigufjarhaed talin dsanngjorn
sé han umtalsvert herri en leigufjarhaed iblida med sambeerilegt notagildi. bad fer eftir adsteedum hverju
sinni hvort leiga verdi talin umtalsvert i skilningi akveedisins en almennt er midad vid 2-5% i pvi
sambandi.

Leigusali sem er adili ad samkomulagi heildarsamtaka adila 4 leigumarkadi er bundinn af
samkomulaginu og getur pvi ekki akvedid leigufjarhaed umfram pad sem samkomulagid heimilar. Brjoti
hann gegn samkomulaginu péa er slikt samningsakveedi um leigufjarhaed agilt og ber honum pa ad
endurgreida leigusala ofgreidda leigu.

A0 pvi er vardar adra leigusala pa gildir st regla ad hafi verid samid um of héa leigufjarhaed skuli
leigjandi fara fram a pad vid leigusala ad henni sé breytt. Naist ekki samkomulag par um & milli adila
getur leigjandi leitad til leigunefndar (Hyresndmnden) sem urskurdar um légmeeti leigufjarhadar. Vio
akvoroun leigufjarhadar litur leigunefndin til leigufjarhaedar sambeerilegra iblida samkveemt fyrrgreindu
samkomulagi heildarsamtaka adila & leigumarkadi. Er pa fyrsta skrefid ad finna ibudir sem falla undir
umratt samkomulag med eins sambeerilegt notagildi og vidkomandi ibid og unnt er. I framhaldi af pvi
er leigufjarhaedin midud vid hastu leigufjarhaed slikra sambeerilegra ibuda sem falla undir samninginn.
pad er hlutverk leigjanda ad leggja fram slik samanburdargtgn en geti leigjandi ekki lagt fram gégn um
leigufjarhaed sambaerilegrar ibddar sem akvedin hafi verid a grundvelli umraedds samkomulags pa metur
leigunefndin sjélfsteett hver leigufjarhead slikrar ibudar myndi vera Gt fra upplysingum nefndarinnar um
leigu & vidkomandi svaedi. Aftur & méti er nanast 6gerningur ad véfengja pa leigufjarhaed sem akvordud
hefur verio i samkomulagi heildarsamtaka adila & leigumarkadi. Hafi pau til ad mynda komist ad
nidurstddu um ad stadsetning hafi mikil &hrif & leigufjarhad i tiltekinni borg en litil ahrif i annarri er
litid svo & ad badar nidurstddur séu sanngjarnar par sem peer séu tilkomnar med samkomulagi
fyrrgreindra adila.

Ekki er tilgreint i 16gum til hvada patta skuli litid vid akvordun leigu i samkomulagi heildarsamtaka
adila & leigumarkadi. I hvitbok stjornvalda sem gefin var Gt 2008 var lagt til ad logfest yrdi i
husaleiguldgum ad par skildi tekid mid af steerd ibadar, skipulagi, gedum (e. standard), stadsetningu og
6drum slikum pattum. Jafnframt var lagt til ad litid skildi til lengdar bidlista eda samanburdar vid verd
eignaribioda sem vidmid til ad unnt yrdi ad leggja hlutleegt mat & umraedda peetti. Aftur & moti var su leid
ekki farin vio endurskodun saensku hisaleigulaganna 2011. bPannig voru umradd atridi hvorki I6gfest
né visad til markadsverds ibuda i 16ggjofinni. bar af leidandi hefur enn ekki verid tilgreint sérstaklega i
Svipjod hvada atrioi skuli rada leigufjarhaed og hafa domstélar par i landi litid svo a ad l6ggjafinn hafi
veitt heildarsamtokum adila a leigumarkadi nanast dskorad frelsi til ad leggja linurnar & leigumarkadi i
samkomulagi sin & milli. Slik samkomuldg geta verid gerd til langs tima eda jafnvel verid 6timabundinn.

pegar um framleigu er ad raeda er almennt ekki heimilt ad leigufjarhaed sé heerri en leigufjarhaed
upphaflega samningsins (vid leigjandann sem sidan framleigir til annars leigjanda). P6 ma
leigufjarhaedin vera 10-15% heerri ef ibadin er utbdin hasgdgnum. Jafnframt er heimilt ad beeta vid
kostnadi vegna internets, rafmagns, sjonvarpsaskrifta o.s.frv.



Haekkun leigu & samningstima.

Leiga skal vera akvedin i leigusamningi® og vilji leigusali haekka leiguna ber honum ad senda leigjanda
skriflega 6sk par um. Fallist leigjandi ekki & hakkunina getur leigusali 6skad eftir ad hyresndmnden
arskurdi um fjarhaed leigunnar.® Ekki er heimilt ad kveda & um reglubundna hakkun leigufjarhaedar i
samningi um ibadarhudsnedi, svo sem um tiltekna présentuhaekkun eda haekkun i samraemi vid visitdlu.

I samkomulagi heildarsamtaka adila & leigumarkadi er unnt ad kveda 4 um heaekkanir leigu og pa med
hvada heatti haekkun skuli vera. Hafi pad ekki verid gert getur leigusali sem bundinn er af sliku
samkomulagi leitad til leigjendasamtakanna og samid um heaekkun leigu en komist adilar
samkomulagsins ekki ad samkomulagi leita peir til leigunefndarinnar sem Grskurdar pa par um.

Taki samkomulag heildarsamtaka adila a leigumarkadi ekki til leigutaka (p.e. leigusali er ekki adili ad
samkomulagi) parf pvi hann ad fara fyrir leigunefndina i hvert skipti sem leigjandi fellst ekki & (arlega)
leiguhaekkun. pannig hvetur fyrirkomulagid i Svipjod leigusala til ad eiga adild ad samkomulagi
heildarsamtaka adila & leigumarkadi.

Sex manudir verda ad hafa lidid fra sidustu leiguhaekkun.

Sé um ad raeda framleigu eda leigu blsetuibidar er heimilt ad dkveda i leigusamningi ad fjarhaed leigu
taki mid af peirri leigufjarhaed eda busetugjaldi sem leigusali greidir.

Lengd leigusamnings og uppségn
Heimilt er ad gera badi timabundna og 6timabundna leigusamninga.

Leigjanda er avallt heimilt ad segja upp leigusamningi, hvort sem hann er timabundinn eda
Otimabundinn. Uppsagnarfrestur af halfu leigjanda er almennt 3 manudir nema samid hafi verid
um annad en i slikum tilvikum getur leigjandi valid vid hvorn uppsagnarfrestinn hann vilji stydjast.
Hafi t.d. verid samid um lengri uppsagnarfrest en 3 manudi yrdi leigjandi ekki bundinn af slikum
uppsagnarfresti, 6likt leigusala.

Réttur leigusala til uppsagnar er mjog takmarkadur. Leigusala er eingdbngu heimilt ad segja upp
6timabundnum leigusamningi vid paer adsteedur sem tilgreindar eru i 42. og 46. gr. husaleigulaganna.
Uppsdgn er pa had pvi ad han hafi farid fram skriflega og hlotid stadfestingu leigunefndar (ef um
upps6gn & grundvelli 46. gr. er ad reeda) eda domstola (ef um uppsdgn & grundvelli 42. gr. er ad
reeda). Uppsagnarfrestur leigusala er 3 manudir.

Um timabundna samninga gildir st regla ad ef samningurinn hefur varad i lengri tima en 9 manudi
sleitulaust pa rennur samningurinn ekki Gt af sjalfu sér heldur verdur ad segja samningnum upp
sérstaklega. Fari leigusali ekki fram & slit samningsins innan manadar fra& umsémdum lokum
timabundins samningsin og visar malinu i kjolfarid til leigunefndarinnar innan manadar padan i fra,
pa framlengist samningurinn dtimabundid. bannig gildir sa regla ad 1idi manudur fra umsémdum
lokum timabundins samnings en leigjandi byr afram i hdsnadinu med vitneskju og sampykkKi
leigusala (p.e. leigusali hefur ekki farid fram & ad leigjandi rymi ibadina) pa breytist samningurinn i
6timabundinn samning.

819 § Hyran for bostadslagenheter ska vara till beloppet bestamd i hyresavtalet eller, om avtalet innehaller forhandlingsklausul
enligt hyresférhandlingslagen (1978:304), i férhandlingsoverenskommelse.

954 8 Vill hyresvarden eller hyresgésten att hyresvillkoren skall dndras, skall han skriftligen meddela detta till motparten. Om
dverenskommelse inte kan traffas, har han rétt att hos hyresnamnden ansoka om andring av hyresvillkoren. Ansokan far goras
tidigast en manad efter det att meddelandet lamnats till motparten.

Om det finns sarskilda skal, far hyresnamnden préva adven hyresvillkor som har samband med villkor som angetts i
ansdkningen.

Beslut om &ndring av hyresvillkoren anses som avtal om villkor for fortsatt uthyrning.

101 fraga om bostadslagenheter som hyrs ut i andra hand eller som upplataren innehar med bostadsratt far det trots forsta stycket
avtalas att hyran ska anknytas till den hyra, arsavgift eller avgift for andrahandsupplatelse som upplataren betalar.
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Hafi uppsdgn komid fram af halfu leigusala meira en manudi fyrir lok timabundins leigusamnings er
unnt ad visa malinu til leigunefndarinnar fram ad umsémdum lokum leigusamningsins. Enda pétt
leigusali hafi sagt upp timabundnum samningi innan pess frests sem hann hefur til pess verdur
einhver peirra asteedna sem tilgreindar eru i 46. gr. hisaleigulaganna ad eiga vid i malinu — ef ekki,
pa a leigjandinn rétt & framlengingu samnings. Hafi samningur varad i lengri tima en 9 manudi er
pvi ekki unnt ad slita leigusamningnum & peim grundvelli einum ad timalengd hans hafi verid nad
heldur nytur leigjandinn sému verndar til &framhaldandi leigu og leigjendur sem hafa étimabundna
samninga.

Vilji leigusali tryggja ad leigjandi geti ekki framlengt samning verdur hann ad lata leigjanda skrifa
undir yfirlysingu um ad hann afsali sér peim rétti og parf yfirlysingin almennt ad hljéta stadfestingu
fra leigunefndinni (en pé ekki i akvednum tilvikum).

pyskaland?*

Akvordun leigu vid samningsgerd

Hafi vidkomandi sambandsriki innleitt 16ggjof fra 2015 pess efnis, gildir su regla & almennum
leigumarkadi ad pegar nyr leigusamningur um ibudarhdsnadi er gerdur geti leigufjarhaed ad hamarki
verid 10% herri en leigufjarh@d sambarilegs hldsnadis & sama sveadi (sk. leiguverdsbremsa, p.
Mietpreisbremse). Pannig er komid i veg fyrir ad leigusalar geti haekkad leigu verulega med pvi ad
gera nyjan leigusamning. 11 af 16 sambandsrikjum pyskalands beita reglunni.

Leigubremsan ner hvorki til nys husnadis (byggt eftir 1. oktober 2014) né hisnadis sem hefur verid
gert upp i heild sinni.

Ymsar undantekningarheimildir gilda fra framangreindri reglu, t.d. gildir hin ekki ef fyrri leigjandi
greiddi pegar leigu sem var herri en 10% yfir viomidunarleigu — er honum pa heimilt ad fara fram a
allt ad somu leigu i naesta leigusamningi. Stendur nu yfir endurskodun & leigubremsunni en hdn hefur
verid gagnrynd fyrir ad né ekki tileetludum &rangri. Medal annars er til umraedu ad leggja pa skyldu
a leigusala ad upplysa leigjanda adur en samningur er gerdur hyggist hann pa eda sidar byggja a
heimild til ad vikja fra reglunni. P4 er gert rad fyrir ad leigusali purfi ad upplysa um leigufjarhaed
samkveemt sidasta leigusamningi.

Haekkun leigu & samningstima

Akvadi i leigusamningi um hakkun leigu & samningstima geta verid tvenns konar — annars vegar
svokalladar troppuhakkanir og hins vegar visitdlutengdar hakkanir. Heimilt er ad semja um slikar
haekkanir i baedi timabundnum og 6timabundnum leigusamningum.

I troppuhakkun felst ad leigan er fest i mismunandi fjarheedum & nanar tilgreindum timabilum. Hver
heekkun parf ad vera sett fram i fjarhaed i skriflegum samningi, ekki nagir ad hin sé sett fram sem
prosentuhaekkun eda akvedin hakkun & fermeter (slik framsetning pykir 6gagnsei og eru akvadi
pbess efnis 6gild). Leiga verdur ad haldast breytt i ar eftir hverja breytingu. Frekari einhlida haekkanir
samkvemt greinum 558-559b i I1gunum eru atilokadar & pvi timabili sem tréppuhaekkun ner til. Enn
fremur fellur nidur réttur leigjanda til uppsagnar samnings i allt ad fjogur ar.

Sé hin leidin farin, p.e. haekkun til samremis vid visitdlu, fellur réttur leigjanda til uppsagnar
samnings aftur & moti ekki nidur. Leiga skal haldast obreytt i ad lagmarki 12 manudi eftir hverja
breytingu nema um sé ad reeda haekkun leigu vegna endurbota eda breytinga & rekstrarkostnadi. Aftur
a moti er oheimilt ad hakka leigu ad vidmidunarleigu & vidkomandi svedi. Breyting leigu til

1 https://www.tenlaw.uni-bremen.de/Brochures/GermanyBrochure 09052014.pdf
https://www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/GermanyReport_09052014.pdf
http://www.loc.gov/law/foreign-news/article/germany-states-implement-federal-rent-control-act/
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samraemis vid visitdlu skal tilkynnt skriflega og fjarhadin eda haekkun leigunnar tilgreind
serstaklega. Breytingin tekur gildi frd& og med parnastu manadamotum eftir ad tilkynning berst.

Leiga getur ad hamarki haekkad um 20% (sums stadar 15%) & priggja ara timabili og parf leigusali
a0 rokstydja leiguhaekkunina.

Heimilt er ad haekka leigu & samningstima ad vidmidunarleigu & viokomandi svadi (p.e.
leigufjarhaed sambarilegs husnadis & sama svadi) nema pegar samid hefur verid um ad leiga
haekki i takt vid visitéluhaekkun.

Hafi verid gerdar endurbetur & ibadarhisnadinu er leigusala p6 heimilt ad haekka leigu um allt ad
8% af kostnadinum & ari i allt ad fimm ar vegna peirra.

Sérreglur gilda um hakkun leigu i félagslegu leiguhtsnadi.

Lengd leigusamnings og uppségn
Leigusamningar geta verid badi timabundnir og 6timabundnir.

Sem fyrr greinir er unnt ad semja um ad réttur leigjanda til uppsagnar leigusamnings falli nidur i allt ad
fjogur ar hafi verido samid um tréppuheekkanir (er leigusala pa sémuleidis 6heimilt ad segja upp
samningnum & sama timabili). Almenna reglan er pé st ad leigjandi geti sagt upp leigusamningi med
priggja manada fyrirvara og purfi ekki ad réttleta uppsdgn sérstaklega pegar um Gtimabundinn
leigusamning er ad. Heimilt er ad semja um ad uppsagnarfrestur geti verio enn styttri en 3 manudir af
halfu leigjanda. Uppsagnarfrestur lengist ekki i samreemi vid hve lengi samningur hefur verid i gildi
(6likt pvi sem gildir um uppsagnarfrest leigusala).

Hvad leigusala vardar pa getur hann adeins sagt upp 6timabundnum leigusamningi & grundvelli gildrar
astaedu (svo sem ad hann sjalfur eda fjolskyldumedlimur vilji flytja i ibGdina) en uppsagnarfrestur er
breytilegur eftir pvi hve lengi samningur hefur varad.

Leigusali getur ekki sagt upp timabundnum leigusamningi (riftun vegna verulegra vanefnda er po
mdguleg).
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