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FORMÁLI 

 

Þegar ég hóf laganám haustið 2010 gerði ég það vegna áhuga á lögfræði og félagsvísindum, 

án þess þó að gera mér almennilega grein fyrir því hversu umfangsmikil fræðigreinin er í raun 

og veru. Það kom mér mikið á óvart í upphafi námsins hversu beintengd lögfræðin er okkar 

daglega amstri, en oft á dag má sjá fréttaflutning af athyglisverðum lögfræðilegum 

álitaefnum. Allt frá upphafi var áhugi minn á fjármunarétti mikill, og þá aðallega á sviði 

kröfuréttar og skaðabótaréttar. Ég skrifaði BA-ritgerð mína á sviði skaðabótaréttar vorið 2013 

og um haustið það sama ár sat ég námskeið í Leigurétti. Mér fannst það námskeið afar 

áhugavert og sótti því um starf vorið 2014 hjá Neytendasamtökunum sem hafa starfrækt 

Leigjendaaðstoðina, samkvæmt þjónustusamningi við Velferðarráðuneytið, um árabil. Ég hóf 

störf hjá samtökunum í upphafi sumars og hef starfað þar síðan.   

  Í störfum mínum hef ég aðstoðað aðila við lagalegan ágreining á sviði húsaleigu og í 

sumum tilfellum rekið mig á það hversu fátt hefur verið ritað á þessum vettvangi á 

undanförnum árum. Þegar kom að því að velja efni fyrir meistararitgerð mína lá því beinast 

við að hún yrði á sviði húsaleigu, enda eru álitamálin margvísleg og réttarsviðið áhugavert. 

Það er von mín að ritgerðin geti orðið aðilum á leigumarkaði til leiðbeiningar og hjálpað þeim 

að gera sér grein fyrir réttarstöðu sinni þegar ágreiningur er til staðar.  

 Að því sögðu vil ég tileinka þessa ritgerð sambýliskonu minni, Hólmfríði 

Hreggviðsdóttur, fyrir að hafa veitt mér ómetanlegan stuðning í gegnum allt mitt laganám og 

einnig vil ég þakka foreldrum mínum og systkinum veittan stuðning.  Þá vil ég þakka 

samstarfsfólki mínu hjá Neytendasamtökunum fyrir þann tíma sem við höfum átt saman og þá 

sérstaklega Hildigunni Hafsteinsdóttur, yfirlögfræðingi, sem hefur veitt mér margvíslegar 

ráðleggingar á sviði leiguréttar í tengslum við störf mín hjá Leigjendaastoðinni. Síðast en ekki 

síst vil ég þakka leiðbeinanda mínum, Óskari Sigurðssyni hrl. og aðjúnkt við lagadeild 

Háskóla Íslands, fyrir gott samstarf. 

 

Reykjavík, 27. apríl 2015 

 

Hrannar Már Gunnarsson 
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1  Inngangur 

Það upplifa það flestir einhvern tímann á lífsleiðinni að búa í leiguhúsnæði á grundvelli 

húsaleigusamnings. Þannig hljóta flestir einhvern tímann réttarstöðu leigutaka, en þó eru þeir 

mun færri sem fá það hlutverk að geta talist leigusalar. Gera verður ráð fyrir því að 

leigusamningar og leigusambönd gangi í flestum tilfellum vel fyrir sig og að samskipti aðila 

séu góð. Þó getur komið upp ágreiningur og jafnvel vanefndir. Ritgerðin fjallar um slík tilvik, 

rétt eins og heiti hennar gefur til kynna. Í húsaleigulögum nr. 36/1994 er fjallað ítarlega um 

réttindi aðila og skyldur þeirra. Þau vanefndaúrræði sem aðilar geta gripið til koma þar einnig 

fram og eru flest þeirra þau sömu og kröfuhafi getur almennt gripið til vegna vanefnda 

skuldara í kröfurétti. Þó eru sum vanefndaúrræðin þess eðlis að þeim verður einungis beitt á 

grundvelli samningssambands um húsaleigu, eins og til dæmis krafa um útburð leigutaka og 

réttur leigusala til þess að ganga að tryggingarfé vegna skemmda á húsnæði eða vanefnda á 

greiðslum leigugjaldsins. 

 Gildissvið húsaleigulaga tekur bæði til leigu á íbúðarhúsnæði og leigu á atvinnuhúsnæði, 

en einnig gilda lögin um leigu á einstaklingsherbergjum þegar leigugjaldið er miðað við lengri 

tíma en eina viku. Í ritgerðinni verður hins vegar aðallega litið til samninga um íbúðarhúsnæði 

og miðast umfjöllun því við það hvernig húsaleigulögin gilda gagnvart slíkum samningum. 

Þetta helgast af þeirri staðreynd að lögin eru frávíkjanleg þegar kemur að húsaleigu-

samningum um atvinnuhúsnæði, en lögin eru almennt ófrávíkjanleg þegar um íbúðarhúsnæði 

er að ræða. 

 Í 2. kafla er litið til leiguumhverfisins hér á landi og farið hratt yfir sögu lagasetningar um 

húsaleigu, frá fyrstu lögunum árið 1917 og til núgildandi húsaleigulaga. Einnig er fjallað 

stuttlega um kærunefnd húsamála, hlutverk byggingarfulltrúa og greint frá þeim aðilum sem 

hægt er að leita til vegna ágreinings varðandi efni húsaleigulaga eða húsaleigusamnings. Í 3. 

kafla er fjallað ítarlega um réttindi og skyldur aðila leigusambands. Fyrst er fjallað almennt 

um réttindi og skyldur aðila en síðan er farið ítarlega yfir réttindi og skyldur hvors aðila fyrir 

sig. Þar sem ritgerðin fjallar um vanefndir og vanefndaúrræði hafa þau réttindi og þær skyldur 

sem koma fram í kaflanum verulega þýðingu, enda koma vanefndaúrræði helst til greina 

þegar þau réttindi eru skert eða þegar skyldur aðila hafa verið vanefndar með einhverjum 

hætti. Í 4. kafla er fjallað gaumgæfilega um mögulegar vanefndir aðila leigusambands og í 

kjölfarið er farið yfir þau vanefndaúrræði sem aðilar geta gripið til vegna þeirra vanefnda í 5. 

kafla. Einnig er gerð grein fyrir þeim skilyrðum sem uppfylla verður áður en til þeirra er 

gripið og farið yfir þær ástæður sem geta valdið því að aðili glati rétti sínum til þess að beita 

vanefndaúrræðum. Loks er efni ritgerðarinnar dregið saman í 6. kafla. 
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2  Leiguumhverfið á Íslandi 

2.1  Eldri löggjöf um húsaleigusamninga 

Í kjölfar fyrri heimstyrjaldarinnar jókst íbúafjöldi Reykjavíkur mikið, þegar fólk tók að flytja 

úr sveit í borg. Þannig bjuggu einungis rúm 8% landsmanna í Reykjavík um aldamótin 1900 

en árið 1920 voru þau orðin tæplega 20%. Sú fjölgun hélt áfram og í kringum árið 1940 voru 

íbúar Reykjavíkur orðnir rúmlega 30% af heildarfjölda landsmanna.1 Árið 1920 voru rúmlega 

60% allra íbúða í Reykjavík leiguhúsnæði og sambærilegt hlutfall átti við um Akureyri, 

Ísafjörð og Seyðisfjörð.2 Samkvæmt tölum frá Hagstofu Íslands er talið að um 31 þúsund 

fjölskyldur hafi verið á leigumarkaði árið 2013, eða um 25% landsmanna.3 Þó virðast þær 

tölur einungis byggðar á þinglýstum húsaleigusamningum og ber því að taka þeim með 

ákveðnum fyrirvara, enda ekki nærri öllum leigusamningum þinglýst og því líklegt að fjöldi 

þeirra sem búa í leiguhúsnæði sé meiri. 

Samhliða stríði í Evrópu varð hér mikil verðbólga og hækkaði húsaleiga mikið. Af þeim 

sökum voru fyrstu lögin hér á landi, sem áttu við um útleigu húsnæðis, sett árið 1917 af 

þáverandi borgarstjóra Reykjavíkur, Knud Zimsen.4 Um eins konar neyðarlög var að ræða 

sem áttu að hafa áhrif til móts við hækkandi leiguverð og ástand á húsnæðismarkaði. Lögin 

giltu einungis í Reykjavík en voru afnumin árið 1926 þar sem þáverandi meirihluti Alþingis 

taldi ástand á leigumarkaði ekki krefjast þess að lögin giltu lengur. Frá þeim tíma og alveg 

fram til ársins 1939 voru engin lög í gildi varðandi húsaleigu, en hin svonefndu gengislög 

voru sett það ár og var þar að finna ýmis ákvæði um húsaleigu.5 Fram til 1953 giltu hér á 

landi margir ólíkir lagabálkar sem tóku á húsaleigu með einum eða öðrum hætti og margar 

tilraunir til lagasetningar döguðu uppi í meðferð Alþingis. Það var í raun ekki fyrr en lög um 

húsaleigusamninga, forveri núgildandi húsaleigulaga, voru sett árið 1979 sem ákveðin festa 

komst á hvað slíka löggjöf varðar hér á landi. Þegar ríkisstjórn Ólafs Jóhannessonar tók við 

völdum árið 1978 var meðal annars á stefnuskránni að setja slík lög. Þáverandi 

félagsmálaráðherra, Magnús H. Magnússon, skipaði nefnd strax þá um haustið og sú nefnd 

skilaði af sér ítarlegu frumvarpi til laga í janúar 1979.6  

                                                        
1 Gísli Ágúst Gunnlaugsson: „Fólksfjölda- og byggðaþróun 1880 - 1990“, bls. 107.  
2 Alþt. 1993 – 1994, A-deild, bls. 1075 (þskj. 160). 
3 Hagstofa Íslands: „Leigjendur á almennum leigumarkaði“, bls. 2. 
4 Alþt. 1993 – 1994, A-deild, bls. 1075 (þskj. 160). 
5 Alþt. 1993 – 1994, A-deild, bls. 1176 (þskj. 160). 
6 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 44. 
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Lög um húsaleigusamninga nr. 44/1979 voru síðan samþykkt af Alþingi í maí það sama ár 

og tóku gildi þann 1. júlí 1979.7 Lögin voru í gildi, með smávægilegum breytingum, í rúmlega 

15 ár. 

2.2  Húsaleigulög nr. 36/1994 

Núgildandi húsaleigulög nr. 36/1994 (hér eftir hsll.) tóku gildi í ársbyrjun 1995. Það er 

Velferðarráðuneytið sem hefur yfirsjón með þeim málaflokki sem lögin tilheyra og heyra 

lögin stjórnskipulega undir félags- og húsnæðismálaráðherra. Frumvarp til laganna var fyrst 

sett fram á haustþingi árið 1993 og stóð til að lögin myndu taka gildi þann 1. mars árið 1994, 

en vinna við gerð laganna hafði staðið allt frá árinu 1990.8 Gildistaka þeirra tafðist hins vegar 

við meðferð Alþingis og tóku lögin því ekki gildi fyrr en 1. janúar árið 1995, eins og áður 

segir. 

  Í lögunum er að finna margar mikilvægar reglur varðandi réttarstöðu leigutaka og 

leigusala. Ein af þeim er regla 1. mgr. 2. gr. hsll. þar sem fram kemur að lögin séu 

ófrávíkjanleg þegar um leigu á íbúðarhúsnæði er að ræða, nema ákvæði laganna hafi að 

geyma sérstök frávik þess efnis.9 Af reglunni leiðir að þau réttindi sem veitt eru leigutökum 

eru lágmarksréttindi og þær skyldur sem settar eru á herðar þeim eru hámarksskyldur. Þannig 

er ekki heimilt að semja um lakari réttindi eða auka skyldur leigutaka með 

húsaleigusamningi.10 Nánar verður fjallað um álitamál þessu tengd hér síðar en þessi regla 

hefur virkað sem ákveðin vernd fyrir bæði leigutaka og leigusala, enda gilda þá ákvæði 

laganna um uppsagnarfresti, viðhaldsskyldur o.þ.h. fullum fetum þegar um íbúðarhúsnæði er 

að ræða. Þrátt fyrir ákvæðið er aðilum leigusambands þó heimilt að semja sérstaklega um 

ákveðna þætti. Þannig geta þeir til dæmis samið svo um að leigutaki sinni viðhaldi á fasteign í 

stað leigusala, en við þær aðstæður er þó skilyrði að sanngjörn lækkun á leigugjaldi komi í 

staðinn, sbr. 22. gr. hsll.  

Þó lögin séu ófrávíkjanleg þegar um ræðir leigu á íbúðarhúsnæði þá er heimilt að víkja frá 

annars ófrávíkjanlegum ákvæðum húsaleigulaga með húsaleigusamningi þegar um atvinnu-

húsnæði er að ræða, sbr. 2. mgr. 2. gr. hsll. Í lögskýringargögnum með lögunum kemur fram 

að hin ófrávíkjanlegu ákvæði húsaleigulaga séu sniðin að húsaleigu um íbúðarhúsnæði og eigi 

því ekki eins vel við um húsaleigu á atvinnuhúsnæði. Af þeim sökum var aðilum slíkra 

samninga gert heimilt að víkja frá ákvæðum húsaleigulaga með húsaleigusamningi.  

                                                        
7 Kåre Lilleholt o.fl.: Housing Law in the Nordic Countries, bls. 105. 
8 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 44. 
9 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur II, bls. 298. 
10 Alþt. 1993 – 1994, A-deild, bls. 1080 (þskj. 160). 
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Þar sem húsaleigulög boða lágmarksréttindi getur sá aðili sem hefur með samningi öðlast 

aukin réttindi gagnvart leigusala þurft að þinglýsa þeim réttindum sínum, sbr. 3. mgr. 12. gr. 

hsll. Þannig getur sá aðili ekki borið þau réttindi upp á þriðja mann ef þinglýsing hefur ekki 

farið fram og þriðji maður var grandlaus um þessi réttindi. Af þeim sökum gæti leigutaki 

glatað auknum réttindum sínum ef húsnæðið seldist á leigutímanum, hafi hann ekki fullnægt 

þeirri skyldu sinni að þinglýsa umræddum réttindum á viðkomandi eign.11  

2.3  Aðilar á sviði húsaleigumála  

2.3.1  Kærunefnd húsamála 

Samkvæmt XVII. kafla hsll. skipar félags- og húsnæðismálaráðherra þrjá fulltrúa í kærunefnd 

húsamála. Ef aðila leigusamnings greinir á við gerð og/eða framkvæmd samningsins þá geta 

þeir leitað til nefndarinnar og óskað eftir álitsgerð vegna ágreiningsins, sbr. 1. mgr. 85. gr. 

hsll. Kostnaður vegna vinnu nefndarinnar greiðist alfarið úr ríkissjóði og er álitsumleitan þessi 

aðilum því að kostnaðarlausu, en þó ber að hafa í huga að um álit er að ræða en ekki bindandi 

úrskurð innan stjórnsýslunnar nema aðilar hafi samið sérstaklega um slíkt fyrirfram.12 Þannig 

eru álit nefndarinnar ekki bindandi fyrir aðila í langflestum tilfellum og getur sá aðili sem 

nefndin telur að hafi brotið gegn ákvæðum húsaleigulaga eða samningi aðila í raun virt álit 

nefndarinnar að vettugi án afleiðinga. Þó verður að telja að í flestum tilfellum fari aðilar eftir 

álitum nefndarinnar, enda er hún skipuð tveimur lögfræðingum og einum verkfræðing hverju 

sinni, og er niðurstaða hennar því byggð á áliti sérfræðinga á þessu sviði.  

Málsmeðferð fyrir nefndinni fer þannig fram að álitsbeiðandi sendir fyrirfram tilbúið 

eyðublað til kærunefndarinnar og fær gagnaðili ákveðinn tíma til þess að tjá sig um málavexti 

og koma á framfæri sínum athugasemdum. Að því búnu gefur kærunefndin álit sitt í málinu. 

Af framkvæmd má ráða að málsmeðferð fyrir nefndinni taki tiltölulega skamman tíma, en að 

jafnaði virðist niðurstaða liggja fyrir innan tveggja mánaða frá því að beiðni um álitsgerð 

barst nefndinni. 

Samkvæmt 6. mgr. 85. gr. hsll. geta aðilar lagt ágreining sinn fyrir dómstóla og hefur 

álitsumleitan fyrir kærunefnd húsamála engin áhrif á þann sjálfsagða rétt aðila. Reynslan 

hefur þó sýnt það á undanförnum árum og áratugum að aðilar láti slíkt vera, enda iðulega um 

svo lágar fjárhæðir að ræða að kostnaður við dómsmál er ekki forsvaranlegur. Af þeim sökum 

væri til mikilla réttarbóta fyrir aðila leigusambands ef álitum kærunefndar húsamála yrði veitt 

aukið vægi. Um er að ræða kærunefnd sem hefur fest sig í sessi í stjórnsýslunni og er vel 

                                                        
11 Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Þinglýsingarlög – skýringarrit, bls. 257. 
12 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 245. 
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mönnuð af sérfræðingum á sviðinu. Slíkt myndi bæta stöðu aðila til muna þegar kemur að því 

að sækja rétt sinn vegna vanefnda annars aðila leigusambands.13  

 

2.3.2  Byggingarfulltrúar sveitarfélaga 

Byggingarfulltrúar sveitarfélaga hafa margvísleg hlutverk samkvæmt núgildandi húsaleigu-

lögum, en með lögunum voru svokallaðir úttektarmenn afnumdir og hlutverk þeirra færð yfir 

til byggingarfulltrúa viðkomandi sveitarfélags. Ljóst er að hlutverk byggingarfulltrúa er 

mikilvægt, enda geta aðilar í ákveðnum tilfellum glatað rétti sínum til vanefndaúrræða ef þeir 

vanrækja þá skyldu sína að leita til byggingarfulltrúa. 

   Ekki verður hér tæmandi talið hvers til er ætlast af byggingarfulltrúum samkvæmt 

húsaleigulögum, en sem dæmi má nefna að samþykki byggingarfulltrúa er áskilið fyrir því að 

leigutaki geti sjálfur bætt úr annmörkum á leiguhúsnæði sem voru til staðar fyrir afhendingu, 

sbr. 1. mgr. 17. gr. hsll. sem og þeim annmörkum sem síðar komu til, sbr. 2. mgr. 20. gr. hsll. 

Einnig er gert ráð fyrir því að byggingarfulltrúi meti hvort viðgerðar- eða viðhaldsvinna leiði 

til verulegra skertra afnota þannig að leigutaki eigi rétt á hlutfallslegum afslætti, sbr. 2. mgr. 

21. gr. hsll. og þá framkvæma byggingarfulltrúar úttektir við upphaf og lok leigusamnings, 

sbr. XIV. kafli hsll.  

 Þó ekki sé um tæmandi talningu að ræða er ljóst að hlutverk byggingarfulltrúa er afar 

þýðingarmikið. Eins og nánar verður vikið að síðar geta aðilar leigusambands ekki vanrækt 

það að leita til byggingarfulltrúa í þeim tilvikum þar sem slíkt er áskilið. Slíkt á við þegar 

leigutaki framkvæmir viðhald á kostnað leigusala, sbr. 1. mgr. 17. gr. hsll. og 2. mgr. 20. gr. 

hsll. ásamt því þegar leigutaki telur sig eiga rétt á hlutfallslegum afslætti frá leigugjaldi vegna 

verulega skertra afnota vegna viðgerðar- og viðhaldsvinnu af hálfu leigusala, sbr. 2. mgr. 21. 

gr. hsll. Við þær aðstæður hefur kærunefnd húsamála til dæmis hafnað því að leigutaki eigi 

rétt á hlutfallslegum afslætti, sbr. ÁKH 19. janúar 2015 (57/2014) þar sem leigutaki fór fram á 

afslátt vegna ónæðis í tengslum við framkvæmdir við íbúðarhúsnæði. Kærunefnd húsamála 

taldi sig ekki geta tekið afstöðu til kröfunnar þar sem mat byggingarfulltrúa á afslættinum lá 

ekki fyrir. Kærunefndin komst að sömu niðurstöðu í öðru máli þar sem málsatvik voru 

sambærileg, sbr. ÁKH 18. nóvember 2014 (45/2014) en þar krafðist leigutaki afsláttar vegna 

skertra afnota þar sem hann hafði ekki getað notfært sér allt húsnæðið á leigutímanum. Kröfu 

hans var hins vegar hafnað á þeirri forsendu að byggingarfulltrúi hafði ekki fengið að meta 

                                                        
13 Þar sem þessi ritgerð er að stórum hluta byggð á framkvæmd kærunefndar húsamála verða álit hennar tilgreind 

með skammstöfuninni ÁKH hér eftir. 
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ástand hins leigða húsnæðis og afslátt vegna þess, eins og lög gerðu ráð fyrir.  

 

2.3.3  Samtök og aðrir aðilar 

Ef aðilar leigusambands vilja fá upplýsingar um réttarstöðu sína samkvæmt húsaleigulögum 

eða þarfnast annars konar aðstoðar á grundvelli leigusambands þá geta þeir leitað til ýmissa 

aðila hér á landi. Þannig starfrækja Neytendasamtökin svokallaða Leigjendaaðstoð samkvæmt 

þjónustusamningi við Velferðarráðuneytið og geta leigutakar íbúðarhúsnæðis leitað til 

samtakanna til þess að athuga stöðu sína sér að kostnaðarlausu. Ef aðilar geta ekki komist að 

samkomulagi um ágreiningsmál geta leigutakar einnig leitað til Leigjendaaðstoðar 

Neytendasamtakanna eftir aðstoð við málatilbúnað fyrir kærunefnd húsamála.14 Leigusalar 

sem vilja athuga stöðu sína geta leitað til Húseigendafélagsins, en félagið hefur verið starfrækt 

óslitið allt frá árinu 1923. Sú þjónusta sem félagið veitir er leigusala þó ekki að 

kostnaðarlausu, heldur er aðild að félaginu forsenda þess að þjónusta sé veitt leigusala.15 

Einnig veitir félagið félagsmönnum sínum margvíslega lögfræðilega aðstoð, til dæmis við 

gerð húsaleigusamninga og rekstur útburðarmála, samkvæmt gjaldskrá.  

 Í gegnum tíðina hafa verið starfandi hin ýmsu samtök leigutaka hér á landi. 

Leigjendafélag Reykjavíkur var stofnað á fjórða áratug síðustu aldar en lét þó lítið að sér 

kveða fyrr en eftir 1950. Félaginu var síðan slitið þó nokkrum árum síðar og voru ný samtök, 

Leigjendasamtökin, stofnuð árið 1978.16 Þau samtök áttu nokkurn þátt í mótun núgildandi 

húsaleigulaga og sendu meðal annars umsögn um efni laganna þegar málið var til meðferðar 

hjá Alþingi, en einnig var formaður samtakanna í nefnd sem stofnuð var árið 1990 í þeim 

tilgangi að endurskoða þágildandi húsaleigulög. Samtökin liðu undir lok nokkru síðar og um 

tíma voru engin samtök leigjenda starfandi hér á landi. Það var síðan ekki fyrr en 21. 

september árið 2013 sem Samtök Leigjenda á Íslandi voru stofnuð formlega.17 Þegar þessi 

ritgerð er skrifuð eru samtökin að undirbúa sinn fyrsta aðalfund, en hafa þó látið að sér kveða 

í umræðu um stöðu leigutaka hér á landi allt frá stofnun. 

                                                        
14 Vefsíða Leigjendaaðstoðar Neytendasamtakanna, http://www.leigjendur.is  
15 Vefsíða Húseigendafélagsins, http://www.huseigendafelagid.is  
16 Alþt. 1993 – 1994, A-deild, bls. 1077 (þskj. 160). 
17 Vefsíða Samtaka Leigjenda á Íslandi, http://www.sli.is  

http://www.leigjendur.is/
http://www.huseigendafelagid.is/
http://www.sli.is/
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3  Réttindi og skyldur aðila leigusambands 

3.1  Almennt 

Leigusamningur um húsnæði hefur verið skilgreindur á þann hátt að um sé að ræða samning 

þar sem annar aðilinn, leigusali, heimilar öðrum aðila, leigutaka, tiltekin afnot gegn 

endurgjaldi.18 Þar sem báðir aðilar leigusamnings þurfa að sinna ákveðnum skyldum og hafa 

ákveðin réttindi er um að ræða gagnkvæman samning. Framlag leigusala er því gagngjald 

vegna framlags leigutaka og öfugt. 19  Leigusamningar um húsnæði eru almennt persónu-

bundnir og í flestum tilfellum á milli tveggja einstaklinga. Reglan um „greið og góð samskipti 

aðila“ er því mikilvæg á þessu réttarsviði, en í henni felst að sá aðili sem telur brotið á 

réttindum sínum innan samningssambandsins getur leitað almennra réttarúrræða af þeim 

sökum. Þann fyrirvara verður þó að setja við regluna að erfitt getur verið að komast að inntaki 

reglunnar í einstökum tilvikum og því erfitt að byggja rétt á henni einni og sér.20 Reglan hefur 

þó mikil og náin tengsl við regluna um „gagnkvæma tillitssemi aðila í samningssambandi“, 

sem hefur öðlast viðurkenningu við túlkun og framkvæmd allra samninga.21 Í þessu sambandi 

er rétt að benda á að þrátt fyrir að húsaleigulög innihaldi ekki ákvæði um ógildingu samninga 

vegna óheiðarleika eða óheiðarlegrar framkomu þá er að finna í 11. gr. laganna tilvísun til 

laga um samningsgerð, umboð og ógilda löggerninga (hér eftir smnl.). Þannig er heimilt að 

víkja húsaleigusamningi til hliðar í heild eða að hluta ef það yrði talið ósanngjarnt eða 

andstætt góðri viðskiptavenju að bera samninginn fyrir sig. Við þær aðstæður myndu 

ógildingarreglur III. kafla smnl. koma til skoðunar og þá allra helst 36. gr. laganna.22  

 Meginreglan að íslenskum rétti er sú að samningar eru ekki formbundnir. Af þeim sökum 

skiptir það ekki meginmáli hvort samningar séu gerðir skriflega eða munnlega.23 Vissulega er 

iðulega farsælast að samningar séu gerðir skriflega, enda er slíkt jafnvel forsenda þess að 

sönnun um efni samnings takist ef um það er deilt síðar. Í 4. gr. hsll. segir að leigusamningur 

skuli vera skriflegur. Með ákvæðinu hefur löggjafinn ef til vill reynt að koma því til leiða að 

sem flestir leigusamningar séu gerðir skriflega og komið sé þannig í veg fyrir deilur vegna 

munnlegra samninga, sem geta verið erfiðar vegna skorts á sönnunargögnum. Hafi aðilar hins 

vegar gert munnlegan leigusamning kemur 10. gr. hsll. til skoðunar. Þar segir að munnlegir 

                                                        
18 Björn Þ. Guðmundsson: Lögbókin þín, bls. 254. 
19 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 69. 
20 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 69. 
21 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 70. 
22 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 73. 
23 Páll Sigurðsson: „Samninga- og kröfuréttur“, bls. 225. 
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leigusamningar teljist ótímabundnir og að öll ákvæði hsll. gildi um réttarsambandið.24 Þannig 

eru þeir leigutakar og leigusalar sem styðja sig við munnlegan samning með jafn gildan 

samning þó hann sé hvergi skriflegur. Hins vegar myndu þau atriði samnings sem ekki eiga 

sér beina stoð í húsaleigulögum ekki gilda ef aðilar deildu um tilvist þeirra, nema 

sönnunarfærsla um slíkt myndi takast. Við þær aðstæður getur jafnvel hið umsamda leiguverð 

verið deiluefni, sbr. Hérd. Rvk. 10. apríl 2006 (E-6821/2006) þar sem aðilar munnlegs 

leigusamnings deildu um það hvort samið hefði verið um ákveðið gjald fyrir leiguna, en 

leigutaki andmælti því. Héraðsdómur leit til 10. gr. hsll. og tók fram að samkvæmt ákvæðinu 

eigi upphæð leigunnar að vera sú fjárhæð sem leigusali geti sýnt fram á að leigutaki hafi 

samþykkt. Leigutaki hélt því hins vegar fram að sér hefði verið heimilt að búa 

endurgjaldslaust í húsnæðinu en leigusali sagði aðila hafa samið um sama endurgjald og 

leigutaki hafði áður greitt sér vegna leigu annars húsnæðis. Þar sem engin óyggjandi gögn 

voru til staðar sem studdu staðhæfingar aðila, og þar sem vitnisburður annars aðila bar með 

sér að leigutaka hafi verið gert heimilt að nýta sér húsnæðið án endurgjalds um óákveðinn 

tíma, var leigutaki sýknaður af kröfum leigusala. 

Rétt er að taka fram samhengisins vegna að leigusamningar geta einnig stofnast án þess að 

um munnlegan eða skriflegan samning sé að ræða, þ.e. með athöfnum samningsaðila. 25 

Þannig kemur fram í 59. gr. hsll. að hafi leigutaki haldið áfram að hagnýta sér hið leigða 

húsnæði í tvo mánuði eftir að samningi lauk samkvæmt uppsögn eða ákvæðum tímabundins 

samnings geti leigusali krafist þess að samningur aðila framlengist ótímabundið. Þessi regla 

virkar einnig í öfuga átt og getur leigutaki því gert sömu kröfu að tveimur mánuðum liðnum, 

hafi leigusali ekki skorað á hann að rýma húsnæðið eftir að leigutíma lauk. Á þeim degi sem 

krafa annars aðila um framlengingu samnings er birt gagnaðila framlengist samningurinn 

sjálfkrafa og er samningur aðila þá ótímabundinn. Slíkur samningur hefur meðal annars í för 

með sér sex mánaða uppsagnarfrest til handa beggja aðila ef um íbúðarhúsnæði er að ræða. 

Grundvallarreglan um efndir in natura26 gildir fullum fetum í leigurétti og kemur meðal 

annars fram með þeim hætti að leigusali á rétt á fullnægjandi og umsömdum leigugreiðslum 

fyrir afnot leigutaka af hinu leigða á meðan leigutaki á rétt á því að hið leigða sé í umsömdu 

ástandi við afhendingu og að leigusali fullnægi þeim skyldum sem húsaleigulögin leggja á 

                                                        
24 Björn Þ. Guðmundsson: Lögbókin þín, bls. 254. 
25 Í raun og veru gerir 59. gr. hsll. ráð fyrir bæði athöfn og athafnaleysi samningsaðila. Þannig þarf leigutaki að  

bregðast við athafnaleysi leigusala og öfugt. Ef leigutaki krefst ekki framlengingar leigusamnings myndi  

slíkur samningur ekki framlengjast sjálfkrafa og gæti leigusali því krafist þess að leigutaki yfirgefi húsnæðið  

þegar í stað, hafi engin krafa borist frá leigutaka um áframhaldandi leigusamband. 
26 Björn Þ. Guðmundsson: Lögbókin þín, bls. 88. 
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herðar hans, til dæmis varðandi viðhald. 27  Ef aðili leigusambands vanefnir skyldur sínar 

gagnvart gagnaðila eru margvísleg úrræði í boði, en um þau atriði verður fjallað ítarlega í 5. 

kafla hér síðar.  

  Í eftirfarandi undirköflum verður hins vegar fjallað um þau réttindi og þær skyldur sem 

leigusamningur hefur í för með sér fyrir báða aðila leigusambandsins.  

 

3.2  Réttindi og skyldur leigusala 

3.2.1  Almennt 

Þegar eigandi húsnæðis tekur þá ákvörðun að hefja útleigu þess þarf að huga að mörgum 

atriðum. Það fylgja því ýmis réttindi að vera leigusali innan samningssambands en einnig 

mikilvægar skyldur. Í húsaleigulögum er fjallað ítarlega um bæði þessi atriði og yfirleitt 

auðvelt fyrir leigusala að átta sig á því til hvers er ætlast af þeim. Vissulega geta komið upp 

tilvik sem falla að einhverju leyti utan orðalags laganna en við þær aðstæður er hægt að líta til 

bæði dómaframkvæmdar og stjórnsýslulegra úrlausna til fyllingar.  

 Þar sem skyldur leigusala eru margvíslegar er eðlilegt að á þeim sé gerður greinarmunur 

eftir því sem þær teljast til aðalskyldna leigusala eða aukaskyldna. Í þessum kafla um réttindi 

og skyldur leigusala verður fjallað um aðalskyldur leigusala auk réttinda hans. Það er hins 

vegar rétt að fara örfáum orðum um aukaskyldur leigusala. Til þeirra telst meðal annars 

skylda leigusala til að endurgreiða leigutaka þau útgjöld sem hann hefur innt af hendi vegna 

réttmætra endurbóta á hinu leigða húsnæði, sbr. til dæmis 1. mgr. 17. gr. hsll.28 Einnig má hér 

nefna þá skyldu leigusala að þola það að leigutaki fjarlægi ýmsa hluti sem tilheyra honum og 

höfðu verið tengdir við hið leigða húsnæði á leigutímanum.29 Það er þó skilyrði að slíkt hafi 

verið framkvæmt með samþykki leigusala og að fjarlæging hafi ekki í för með sér skemmdir á 

hinu leigða húsnæði, enda getur leigutaki þá orðið skaðabótaskyldur gagnvart leigusala 

samkvæmt almennum reglum skaðabótaréttar. 

 

3.2.2  Réttur til leigugreiðslna 

Helstu og mikilvægustu réttindi leigusala í leigusambandi er réttur hans til umsamdra 

leigugreiðslna við hvern gjalddaga. Það er algengast að gjalddagi sé mánaðarlega og er 

húsaleigan þá greidd fyrirfram fyrsta virka dag hvers mánaðar, sbr. 33. gr. hsll.30  

                                                        
27 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 71. 
28 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 73. 
29 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 74. 
30 Þorgeir Örlygsson: „Greiðslutími og greiðslustaður“, bls. 311. 
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Ofangreind regla er frávíkjanleg og gildir það einnig um íbúðarhúsnæði, geta aðilar því 

samið um aðra tilhögun á skilum leigugjalds ef þeir vilja. Eins og fjallað verður nánar um 

síðar í kafla 4.3.1 getur það haft í för með sér alvarlegar afleiðingar ef leigutaki skilar ekki 

leigugreiðslum á réttum tíma. Getur slíkt jafnvel heimilað leigusala að rifta samningi aðila. 

 Fjárhæð húsaleigu er iðulega um deilt og eru aðilar þá ef til vill ekki sammála um 

umsamda fjárhæð hverju sinni. Leigufjárhæðin fer eftir samningi aðila og hafi aðilar vanrækt 

að gera skriflegan samning ber leigusali sönnunarbyrði fyrir því hver fjárhæðin er.31 Leigusali 

gæti til dæmis sannað umsamið leiguverð með kvittunum frá viðskiptabanka sínum sem sýndi 

eldri leigugreiðslur milli sömu aðila. Ef slíkt er ómögulegt og engin haldbær gögn til að 

styðjast við þyrfti leigusali að sætta sig við að leigutaki greiddi honum sambærilegt leiguverð 

og tíðkast hverju sinni við sambærilegar eignir á leigumarkaði. Í slíkum tilfellum væri til 

dæmis hægt að styðjast við upplýsingar frá Þjóðskrá Íslands, en stofnunin hefur tekið saman 

leiguverð þinglýstra leigusamninga og birt á heimasíðu sinni.32 

 Það getur verið sérstakt álitaefni ef leigutaki býður fram leigugreiðslu á réttum stað og á 

réttum tíma en leigusali neitar að veita henni viðtöku. Meginreglan er að leigutaki beri ábyrgð 

á vanefndum leigugjalds, en við þessar aðstæður er um viðtökudrátt leigusala að ræða. Með 

hugtakinu viðtökudráttur er átt við þá aðstöðu þegar efndir kröfu geta ekki farið fram af 

ástæðum er varða kröfuhafa, eða í þessu tilviki leigusala.33 Ef leigusali neitar að taka við 

leigugreiðslum á samningstíma gildandi leigusamnings getur leigutaki gripið til þess úrræðis 

að geymslugreiða leigugjald samkvæmt reglum laga um geymslufé nr. 9/1978.34 Leigutaki er 

þá laus allra mála hvað varðar þessa einstöku greiðslu um leið og geymslugreiðsla er lögð inn 

á geymslureikning í viðskiptabanka eða sparisjóði, sbr. 1. gr. laganna.35  

Ef viðtökudráttur leigusala felst í því að hann vilji ekki taka við leiguandlaginu eftir lok 

leigutíma þá kemur geymslugreiðsla ekki til álita. Við þær aðstæður getur leigutaki ekki 

skilað af sér leiguhúsnæði þrátt fyrir að hafa ef til vill sinnt öllum sínum skyldum á 

leigutímanum. Þegar svo ber undir getur leigusali þó ekki krafist greiðslu af hálfu leigutaka 

frá þeim tíma. Leigutaki er því ekki skuldbundinn til þess að greiða frekari leigugreiðslur til 

handa leigusala þrátt fyrir að geta ekki skilað af sér húsnæðinu.36 Það er hins vegar skilyrði að 

samningi aðila sé sannanlega lokið til þess að ofangreint eigi við, enda getur leigutaki ekki 

                                                        
31 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 127. 
32 Sjá nánar varðandi þetta atriði heimasíðu Þjóðskrár Íslands, www.skra.is. 
33 Benedikt Bogason: „Viðtökudráttur“, bls. 344. 
34 Björn Þ. Guðmundsson: Lögbókin þín, bls. 166. 
35 Benedikt Bogason: „Viðtökudráttur“, bls. 364. 
36 Benedikt Bogason: „Viðtökudráttur“, bls. 353. 
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skilað af sér leiguhúsnæði fyrir lok samningstímans í heimildarleysi og ætlast til þess að losna 

undan leigugreiðslum þegar af þeirri ástæðu. 

Ef leigutaki tekur þá ákvörðun að flytja úr leiguhúsnæði á miðju leigutímabili tímabundins 

leigusamnings eða áður en uppsagnarfrestur ótímabundins samnings rennur út getur honum 

verið gert skylt að greiða leigugjald út samningstímann. Slík niðurstaða er í samræmi við þá 

meginreglu að samninga skuli halda og að það geti ekki bitnað á leigusala ef leigutaki 

ákveður að fullnýta ekki réttindi sín samkvæmt húsaleigusamningi. Það geta hins vegar komið 

upp álitamál ef leigusali hefur aftur útleigu á umræddri fasteign áður en samningnum átti að 

ljúka eða ef eftirspurn var eftir íbúðinni en leigusali vildi ekki leigja hana út. Meginreglan er 

sú að leigusali eigi að leita leiða til þess að leigja fasteignina út gegn hæfilegu gjaldi og að 

allar greiðslur sem hann innheimtir vegna leigu á tímabilinu komi til frádráttar frá kröfu hans 

á fyrrum leigutaka.37 Þannig á leigusali ekki rétt á að fá tvöfaldar leigugreiðslur fyrir eitt og 

sama húsnæðið, sbr. ÁKH 24. mars 2014 (3/2014) þar sem aðilar deildu um uppgjör 

ótímabundins samnings. Leigutaki óskaði eftir því að flytja fljótlega eftir að samningstíminn 

hófst og útvegaði af þeirri ástæðu öðrum leigutaka í samráði við leigusala. Stuttu síðar kom í 

ljós að leigusali taldi sér heimilt að ganga að bankaábyrgð leigutaka þar sem hann hefði brotið 

gegn ákvæðum samnings þeirra um sex mánaða uppsagnarfrest. Nefndin taldi samkomulag 

aðila gilda og að þar sem nýr leigutaki hefði flutt strax inn hefði leigusali ekki orðið fyrir 

neinu fjárhagslegu tjóni. Kröfu hans var því hafnað. 

 Eins og áður hefur komið fram eru húsaleigusamningar gagnkvæmir samningar. 38  Af 

þeirri ástæðu getur leigusali ekki ákveðið einhliða að hækka leiguverðið. Almennt er 

leiguverðið samningsbundið og gildir því sú fjárhæð sem aðilar hafa sérstaklega samið um, 

sbr. ÁKH 22. apríl 2008 (3/2008) þar sem gerður hafði verið leigusamningur til tveggja ára. 

Að einu ári liðnu hækkaði leigusali leiguverðið einhliða um 5.000 krónur og hélt því fram að 

nýr samningur hefði tekið gildi meðal aðila. Leigutaki var ekki sammála því og taldi sama 

samning vera í gildi og hafði verið undanfarið ár. Nefndin taldi leigusala hafa verið óheimilt 

að hækka leiguna með þessum hætti, enda hafði hann ekki sýnt fram á að gerður hafi verið 

nýr samningur. Af þeim sökum var honum gert að endurgreiða leigutaka það sem hann hafði 

ofgreitt.  

 Ef vilji leigusala stendur til þess að hækka samningsbundna húsaleigu er nauðsynlegt að 

segja upp gildandi samningi aðila og bjóða leigutaka nýjan samning þar sem hækkun kemur 

                                                        
37 Þorgeir Örlygsson: „Efndir in natura“, bls. 338. 
38 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 27. 
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fram. Þannig getur hin hækkaða húsaleiga ekki tekið gildi fyrr en uppsagnarfrestur er liðinn.39 

Það er algengt að leiguverð sé tengt vísitölu og getur leigugjaldið þá tekið breytingum 

mánaðarlega eða jafnvel árlega. Til þess að slíkt sé heimilt verður ákvæði þess efnis að koma 

fram í samningi aðila og þar tilgreint við hvaða vísitölu aðilar styðjast, sbr. ÁKH 26. janúar 

2012 (38/2011). Þar hafði leigutaki búið í rúmlega tíu ár í fasteign leigusala, eða frá árinu 

2000, og kom hvergi fram í samningi aðila að leiguverð skyldi breytast á samningstímanum. 

Árið 2005 hóf leigusali að tengja leigugreiðslur við vísitölu og fór leigugjaldið því 

stighækkandi þar til árið 2011 þegar leigusamningi aðila lauk. Leigutaki leitaði til 

nefndarinnar og taldi leigusala hafa verið óheimilt að hækka leiguna með þessum hætti. 

Nefndin tók fram að hvergi í samningi aðila væri ákvæði um vísitölutengingu leigugjaldsins 

og að leigusala hafi verið óheimilt að tengja leigugjaldið við vísitölu af þeim sökum. Nefndin 

taldi leigutaka þó hafa glatað rétti sínum til úrbóta á grundvelli sjónarmiða um tómlæti, enda 

hafði hann greitt leigugreiðslur til handa leigusala án athugasemda í sex ár. 

 

3.2.3  Skylda til afhendingar hins leigða húsnæðis 

Í upphafi samningssambands um húsaleigu þegar samningar hafa verið undirritaðir, eða 

samist hefur á annan hátt, er fyrsta skylda leigusala að afhenda hið leigða húsnæði í umsömdu 

ástandi. Sú afhending skal fara fram á réttum stað og á réttum tíma.40 Í III. kafla hsll. eru 

ítarlegar reglur um ástand húsnæðis við afhendingu en í 1. mgr. 14. gr. kemur meðal annars 

fram að húsnæði skuli vera í fullnægjandi ástandi miðað við fyrirhuguð not þess og 

staðsetningu. Í 2. mgr. 14. gr. hsll. er fjallað enn ítarlegra um ástand húsnæðisins og í 3. mgr. 

segir að það fylgifé fasteignar sem var til staðar við sýningu húsnæðisins skuli fylgja 

húsnæðinu, nema sérstaklega hafi verið samið um annað. Regla 14. gr. hsll. felur í sér ákveðið 

viðmið sem húsnæði þarf að uppfylla og verður íbúðarhúsnæði þannig að vera til þess fallið 

að leigutaki geti búið í húsnæðinu.41  

  Ef ástand húsnæðis væri þannig að það teldist óíbúðarhæft að mati heilbrigðisyfirvalda við 

upphaf leigutíma þyrfti leigutaki að grípa til riftunar samkvæmt 3. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll., 

þrátt fyrir að aðilar væru ekki byrjaðir að hagnýta sér húsnæðið, til þess að losna undan 

samningnum. Við þær aðstæður gæti þó skipt höfuðmáli hvort leigutaki hafi uppfyllt 

skoðunarskyldu sína áður en samningar voru gerðir um leigu húsnæðisins. Ef engin skoðun 

fór þó fram á húsnæðinu og engin áskorun barst frá leigusala þess efnis er ólíklegt að slíkt geti 

                                                        
39 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 86. 
40 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 74. 
41 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 90. 
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haft áhrif á rétt leigutaka til þess að ganga út úr leigusambandinu fyrir upphaf þess.42 Ef 

samningar hafa verið undirritaðir og leigutaki farinn að hagnýta sér húsnæðið þyrfti leigutaki 

einnig að rifta samningnum á grundvelli 3. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll. 

Í 15. gr. hsll. kemur fram sú mikilvæga regla að leigusamningur falli sjálfkrafa úr gildi 

milli aðila ef húsnæðið spillist fyrir upphaf leigutíma þannig að það sé óhæft til fyrirhugaðra 

nota.43 Með reglunni er því slegið föstu að leigusali beri ábyrgð á leiguhúsnæðinu þar til 

afhending hefur farið fram. Ef íbúðarhúsnæði myndi eyðileggjast í eldsvoða daginn áður en 

samningur aðila tók gildi þá getur það haft miklar fjárhagslegar afleiðingar fyrir leigutaka að 

geta ekki flutt inn í hið umsamda húsnæði. Leigutaki hefur þá ef til vill engan annan valkost 

en að gista á hóteli eða gistiheimili á meðan hann útvegar sér öðru húsnæði.  

Af 2. mgr. 15. gr. leiðir að leigutaki getur ekki sótt bætur vegna þess fjárhagslega tjóns til 

leigusala nema eldsvoðinn hafi verið af völdum leigusala eða einhvers sem tengdur er 

honum.44 Þá er rétt að hafa í huga að farist hið leigða húsnæði af tilviljun, hvort sem það er 

fyrir upphaf leigutíma eða á meðan á honum stendur ber leigusali ábyrgð á slíku.45 Við þær 

aðstæður getur leigutaki gripið til riftunar leigusamnings eða afsláttar frá leigugreiðslum, en 

það fer eftir aðstæðum hverju sinni.46 

Samkvæmt 16. gr. hsll. skal leigutaki tilkynna leigusala um þá þætti húsnæðisins sem 

þarfnast lagfæringa innan eins mánaðar frá því að honum var afhent húsnæðið. Leigusali 

hefur þá einn mánuð til þess að bregðast við og lagfæra húsnæðið. Gerð er krafa um að 

áskorun leigutaka sé skrifleg og að þar sé tilgreint hverra úrbóta sé krafist.47 Ef leigusali 

bregst ekki við innan eins mánaðar getur leigutaki, að undangengnu samþykki 

byggingarfulltrúa, ráðist sjálfur í framkvæmdirnar og dregið þann kostnað sem af þeim hlýst 

frá framtíðar leigugreiðslum, sbr. 17. gr. hsll. 

 

3.2.4  Skylda til að sinna viðhaldi 

Ein af höfuðskyldum leigusala er skylda hans til þess að sinna viðhaldi húsnæðisins, sbr. 19. 

gr. hsll. Leigusali skal þannig sinna öllu viðhaldi innan húsnæðisins sem utan þess að 

undanskildu viðhaldi á læsingum, vatnskrönum, raftenglum og öðru smálegu, sbr. 3. mgr. 19. 

gr. hsll. Hafa verður í huga að leigutaki þarf einungis að sjá um viðhald á þessum hlutum, en 

ef nauðsynlegt er að skipta um þá og útvega nýja í stað þeirra eldri þá er slíkt hluti af 

                                                        
42 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 90. 
43 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur II, bls. 45. 
44 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 93. 
45 Eyvindur G. Gunnarsson: „Áhættuskiptareglur“, bls. 243. 
46 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 120. 
47 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 95. 
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útgjöldum leigusala. Ef leigusali vanrækir viðhaldsskyldur sínar getur það haft í för með sér 

að leigutaki framkvæmi sjálfur úrbætur á kostnað leigusala og einnig geta stórfelld brot 

leigusala á viðhaldsskyldum sínum réttlætt riftun samkvæmt 4. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll. eins 

og fjallað verður sérstaklega um í kafla 5.3.1 hér síðar.48 

 Leigusala ber að annast viðgerðir á gluggum, raftækjum, hreinlætistækjum og öðru því 

sem fylgir húsnæðinu svo lengi sem viðhaldið er ekki afleiðing af vanrækslu eða yfirsjónar 

leigutaka húsnæðisins. Leigutaki þarf því ávallt að bæta það tjón sem hann hefur valdið og 

fellur slíkt utan viðhaldsskyldu leigusala. Þegar um íbúðarhúsnæði er að ræða skal leigusali 

þó bera allt það tjón sem bótaskylt er samkvæmt skilmálum venjulegrar húseigendatryggingar 

og gildir þá einu hvort slík trygging sé til staðar, sbr. 5. mgr. 19. gr. hsll.49 Ef svo er ekki ber 

leigusali einfaldlega tjónið persónulega. Kærunefnd húsamála hefur talið að skýra eigi 

ákvæðið þannig að leigusali beri allt það tjón sem bætt er samkvæmt skilmálum slíkrar 

tryggingar. Það getur þó verið álitamál hvort leigusali geti krafið leigutaka um þann hluta sem 

hann neyðist til þess að greiða vegna sjálfsábyrgðar tryggingarinnar, ef tjónið er afleiðing af 

saknæmri háttsemi leigutaka. Á slíkt virðist ekki hafa reynt og er því ekki hægt að fullyrða 

hvernig færi með slíkar kröfur. Rétt er þó að hafa í huga að það tjón sem almennt er bætt úr 

slíkri tryggingu er sjaldnast hægt að rekja til háttsemi leigutaka, heldur annað hvort til 

vanrækslu á viðhaldi leigusala eða einfaldlega ófyrirsjáanlegra atburða, sbr. ÁKH 5. maí 2014 

(11/2014) þar sem deilt var um ábyrgð leigutaka í sambandi við tjón vegna vatnsleka. Aðilar 

voru ekki sammála um orsök lekans, en leigutaki taldi hann stafa frá svalagólfi en leigusali 

sagði hann koma frá þvottavél eða vaski. Leigusali krafði leigutaka um greiðslu kostnaðar 

vegna sjálfsábyrgðar húseigendatryggingar. Kærunefndin leit til aðstæðna og sagði 

húsaleigulögin kveða á um greiðsluskyldu leigusala í þeim tilvikum þegar tjón er bætt úr 

húseigendatryggingu. Af þeim sökum var greiðsluskyldu leigutaka hafnað. 

 Viðhaldsskylda leigusala felst ekki einungis í því að lagfæra það sem aflaga fer á 

leigutímanum, heldur einnig í því að halda hinu leigða í jafn góðu ástandi út leigutímann. 

Þannig á greiðsla leigusala til leigutaka, með hinu leigða húsnæði, ekki að minnka á 

leigutímanum rétt eins og greiðsla leigutaka til leigusala, yfirleitt í formi peninga, helst 

óbreytt.50 Þetta kemur beinlínis fram í 4. mgr. 19. gr. hsll. þar sem segir að leigusali skuli 

                                                        
48 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 103. 
49 Páll Sigurðsson: Kröfuréttur, bls. 276. 
50 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 106. 
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halda húsnæði í leiguhæfu ástandi, meðal annars með því að láta mála húsnæðið og endurnýja 

gólfefni þess með hæfilegu millibili.51  

 Í 21. gr. hsll. kemur fram að vinna vegna viðgerðar og viðhalds skuli fara fram þannig að 

leigutaki verði fyrir sem minnstri röskun vegna hennar og á hún að taka skamman tíma miðað 

við aðstæður og eðli framkvæmdanna. Við þær aðstæður þegar um mikið viðhald er að ræða 

þurfa leigutakar ef til vill að sætta sig við einhverja röskun en ef framkvæmdir dragast á 

langinn og hafa í för með sér skert afnot af hinu leigða húsnæði getur komið til álita að 

leigutakar fái bætur úr hendi leigusala með hlutfallslegum afslætti af leigugreiðslum þess 

tímabils sem framkvæmdirnar standa yfir. Nánar verður fjallað um þann rétt leigutaka í kafla 

3.3.3 hér síðar. 

Sú regla að leigusali sjái um viðhald fasteignar er frávíkjanleg þegar um er að ræða 

leigusamning um íbúðarhúsnæði. 52  Þannig geta aðilar samið svo um að leigutaki annist 

viðhaldið í stað leigusala. Það er þó skilyrði að við þær aðstæður lækki leigugjaldið 

sömuleiðis og þarf þá að tilgreina það sérstaklega í samningi aðila til hvaða atriða 

viðhaldsskyldur leigutaka ná og hvar þeim sleppir, sbr. 22. gr. hsll. 

Eins og áður hefur komið fram eru húsaleigulögin þó almennt ófrávíkjanleg þegar um er 

að ræða samning um leigu á íbúðarhúsnæði. Þannig geta aðilar ekki samið um lakari rétt eða 

ríkari skyldur en lögin mæla beinlínis fyrir um nema ákvæði laganna hafi að geyma sérstök 

frávik þess efnis, sbr. 2. gr. hsll. Samningar sem fela í sér að leigutaki skuli mála leiguíbúð án 

þess að samið sé einnig um sérstaka lækkun á húsaleigu eru því ógild, sbr. 22. gr. hsll. Á slíka 

samningsskilmála hefur reynt fyrir kærunefnd húsamála, sbr. ÁKH 12. júní 2013 (14/2013) 

sem varðaði ágreining um tryggingarfé. Leigusali hafði við lok leigutíma gengið að 

tryggingarfé leigutaka vegna kostnaðar við málun íbúðar, þrifa á íbúðinni og leigugjalds 

vegna þeirra daga sem það tók að mála íbúðina og þrífa. Í samningi aðila koma fram að 

leigutaki ætti að sjá um málun íbúðarinnar og þrif á henni við lok leigutíma. Leigutaki leitaði 

til nefndarinnar sem rakti skyldur leigusala samkvæmt húsaleigulögum. Nefndin tók fram að 

þrátt fyrir að heimilt væri að semja svo um að leigutaki taki á sig auknar skyldur, eins og 

hafði verið gert meðal aðila, þá hefði ekki verið samið um sanngjarna lækkun á húsaleigu eða 

afslátt af henni samhliða auknum skyldum leigutaka. Af þeim sökum var leigusala talið 

óheimilt að ráðstafa tryggingarfé leigutaka eins og hann hafði gert.53  

                                                        
51 Eyvindur G. Gunnarsson: „Áhættuskiptareglur“, bls. 245. 
52 Eyvindur G. Gunnarsson: „Áhættuskiptareglur“, bls. 244. 
53 Í ÁKH 26. júní 2014 (20/2014) voru málsatvik sambærileg og komst nefndin þar að sömu niðurstöðu varðandi 

skyldu leigusala til þess að sjá um viðhald húsnæðisins og skila þeim hluta tryggingarfjár sem hafði verið  

ráðstafað vegna málunar húsnæðis aftur til leigutaka. 
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Það þyrfti að ráðast af umfangi verksins hverju sinni hvað væri sanngjörn lækkun eða 

afsláttur þegar leigutaki tekur að sér að mála íbúð að leigutíma loknum eða á meðan honum 

stendur. Slíkt yrðu aðilar að semja sérstaklega um sín á milli, en ekki er að finna heimild í 

húsaleigulögum til þess að bera slíkt undir byggingarfulltrúa. Aðilar gætu þó leitað álits 

fagaðila á sviðinu ef þeir gætu ekki komið sér saman um sanngjarna fjárhæð.  

 

3.3  Réttindi og skyldur leigutaka 

3.3.1  Almennt 

Rétt eins og leigusali ber leigutaki ákveðnar skyldur en einnig hefur staða hans innan 

leigusambandsins í för með sér ákveðin réttindi. Skyldur leigutaka eiga það sameiginlegt með 

skyldum leigusala að þær skiptast í aðalskyldur og aukaskyldur.54 Þannig má segja að aðal-

skylda leigutaka sé greiðsla leigugjaldsins á meðan aukaskyldur hans felist fyrst og fremst í 

því að heimila leigusala vissar aðgerðir á leigutímanum. Sem dæmi má nefna skyldu leigutaka 

til þess að heimila leigusala inngöngu á heimili sitt á leigutímanum svo hægt sé að sinna 

ákveðnu viðhaldi innan fasteignarinnar.55 Ef leigutaki vanefnir slíka skyldu getur leigusali í 

alvarlegri tilfellum gripið til riftunar samkvæmt 5. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. 

 Þrátt fyrir umrædda aukaskyldu leigutaka, að þola aðgang leigusala við ofangreindar 

aðstæður, er aðgangur leigusala að hinu leigða takmarkaður. Í 1. mgr. 41. gr. hsll. kemur fram 

að leigusali eigi rétt á aðgangi að hinu leigða með hæfilegum fyrirvara og í samráði við 

leigutaka. Leigusali má því ekki fara inn í hið leigða húsnæði án þess að leigutaki sjálfur eða 

umboðsmaður hans séu viðstaddir, nema leigutaki hafi samþykkt það sérstaklega.56 

Af 18. gr. hsll. leiðir að leigusala sé heimilt að grípa til viðhaldsaðgerða á kostnað 

leigutaka ef leigutaki bætir ekki úr tjóni sem hann sannanlega hefur valdið á fasteigninni. Það 

er þó skilyrði að leigusali veiti leigutaka eins mánaðar langan frest til þess að framkvæma 

úrbætur áður en hann grípur til þess sjálfur og einnig þarf að liggja fyrir samþykki 

byggingarfulltrúa viðkomandi sveitarfélags vegna kostnaðar verksins. Ef leigutaki neitar að 

veita leigusala, eða iðnaðarmönnum á hans vegum, aðgang að fasteigninni í þeim tilgangi að 

sinna þessu viðhaldi getur leigusali ekki aðhafst. Leigusala er þannig ekki heimilt að fara inn í 

fasteignina sé samþykki leigutaka ekki til staðar. Við þær aðstæður þyrfti leigusali að grípa til 

                                                        
54 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur I, bls. 83. 
55 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 83. 
56 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 147. 
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riftunar samkvæmt áðurnefndum 5. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. og ef til vill krefjast í kjölfarið 

útburðar leigutaka úr viðkomandi leiguhúsnæði, ef leigutaki neitar að yfirgefa húsnæðið.57 

Ofangreint er í samræmi við vernd friðhelgi einkalífs, heimilis og fjölskyldu, sbr. 1. mgr. 

71. gr. stjskr. Ef leigusali fer inn í fasteign án sérstaks samþykkis leigutaka getur slíkt falið í 

sér húsbrot, sbr. 231. gr. almennra hegningarlaga nr. 19/1940 (hér eftir hgl.). Slíkt brot er 

kæranlegt til lögreglu og við því getur legið fangelsisrefsing í allt að eitt ár, sbr. Hérd. Vestl. 

4. október 2011 (S-359/2010) þar sem leigusali hafði ruðst heimildarlaust inn á heimili 

leigutaka þremur vikum eftir að leigutaki hafði átt að vera búinn að yfirgefa húsnæðið 

samkvæmt réttarsátt aðila. Leigusali sagðist hafa ætlað að ganga úr skugga um það hvort 

leigutakar hefðu yfirgefið eignina en að öðrum kosti myndi hann sjálfur, ásamt öðrum, bera 

húsgögn þeirra út úr íbúðinni þennan sama dag. Í dómi héraðsdóms voru athafnir leigusala 

taldar hafa falið í sér brot á friðhelgi einkalífs, heimilis og fjölskyldu, sem varið er af 71. gr. 

stjskr., og húsbrot samkvæmt 231. gr. hgl. 

 

3.3.2  Réttur til hagnýtingar fasteignar 

Helstu réttindi leigutaka felast í hagnýtingu hans á viðkomandi fasteign og hefur leigutaki 

jafnframt rétt á því að hið leigða húsnæði sé afhent honum í því ástandi sem leigusamningur 

felur í sér.58 Í húsaleigulögum er að nokkru leyti fjallað um þær takmarkanir sem leigutaki 

verður að þola við hagnýtingu leiguhúsnæðis og er ljóst að sá hagnýtingarréttur er að vissu 

leyti takmarkaður í lögum. Þannig segir í 27. gr. hsll. að leigutaki megi ekki nota húsnæðið á 

annan hátt en samið er um í leigusamningi. Þó getur leigusali ekki borið fyrir sig atriði sem 

bitna engan veginn á honum eða öðrum sem búa í húsinu eða starfa þar.59 Leigutaka væri til 

dæmis óheimilt að starfrækja atvinnurekstur í íbúðarhúsnæði sínu ef slíkt myndi bitna á 

heimilisfriði nágranna eða eignarétti leigusala. Þó væri leigutaka ef til vill heimilt að sinna 

dagmóðurstörfum sínum í leiguhúsnæðinu, svo lengi sem fjöldi þeirra barna sem um ræðir 

væri ekki úr hófi miðað við stærð húsnæðisins. Við slíkar aðstæður geta þó vaknað álitamál ef 

starfsemin hefur í för með sér sérstök óþægindi fyrir nágranna viðkomandi leigutaka.60  

 Ef leigutaki brýtur gegn samningi aðila eða lögum við hagnýtingu sína getur leigusali rift 

samningi á grundvelli 1. mgr. 61. gr. hsll. Þá er það almennt skilyrði að leigusali hafi sent 

leigutaka skriflega áminningu og að leigutaki hafi ekki látið af misnotkun sinni þrátt fyrir 

                                                        
57 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 105. 
58 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur II, bls. 28. 
59 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 117. 
60 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 119. 
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það.61 Ef leigutaki hefur látið umrætt ástand viðgangast um langan tíma án athugasemda þá 

getur hann hafa glatað rétti sínum til þess að beita vanefndaúrræðum, nema um sviksamlegt 

atferli leigutaka á borð við vændisrekstur eða fíkniefnaframleiðslu sé að ræða. Við þær 

aðstæður myndi tómlæti leigusala ekki hafa áhrif á rétt hans til riftunar leigusamnings 

samkvæmt 3. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll.62 Nánar verður fjallað um rétt leigusala til riftunar í 

kafla 5.2.1 hér síðar. 

Í rétti leigutaka til hagnýtingar leiguhúsnæðis felst einnig skylda hans til þess að ganga vel 

um hið leigða húsnæði, sbr. 18. gr. hsll. Þannig er leigutaka skylt að ganga vel og snyrtilega 

um húsnæðið og fylgja þeim húsreglum sem kunna að gilda hverju sinni, sbr. 30. gr. hsll. og 

ÁKH 17. mars 2011 (2/2011) þar sem deilt var um heimild til þess að rifta leigusamningi á 

grundvelli slæmrar umgengni leigutaka. Í málinu lágu fyrir tvær viðvaranir sem leigusali 

hafði afhent leigutaka vegna slæmrar umgengni, vottorð frá heilbrigðisyfirvöldum sem 

staðfesti vanþrif o.fl. innan húsnæðisins auk ýmissa brota leigutaka á samþykktum húsfélags 

fasteignarinnar. Leigusala var því talið heimilt að rifta samningnum. 

 Við þessar aðstæður er lögð krafa á að leigusali sýni fram á að atvik séu með þeim hætti 

að það geti réttlætt riftun leigusamnings. Þannig verður leigusali að útvega sér haldbærum 

gögnum rétt eins og í ofangreindu áliti. Séu engin gögn til staðar verður ekki fallist á riftun, 

sbr. ÁKH 30. desember 2009 (23/2009) þar sem leigusali hafði rift leigusamningi vegna 

mikilla truflana af hálfu leigutaka. Leigusali hélt því fram að mikill gestagangur drukkinna 

einstaklinga væri í tengslum við íbúð leigutaka. Nefndin taldi mikinn ágreining um málsatvik 

og ekki þótti sannað að leigutaka hafi verið veitt áminning áður en gripið var til riftunar. Af 

þeim sökum féllst nefndin ekki á riftun samningsins. 

Leigutaki ber eðli málsins samkvæmt ábyrgð á öllum þeim skemmdum sem hann, eða 

aðilar á hans vegum, valda á hinu leigða húsnæði á leigutímanum.63 Ef ágreiningur rís milli 

leigusala og leigutaka varðandi það hvort ákveðið tjón hafi átt sér stað á leigutímanum eða 

fyrir upphaf leigutíma þá getur skipt höfuðmáli hvort úttekt hafi farið fram í samræmi við 

XIV. kafla hsll. Leigusali ber almennt sönnunarbyrðina fyrir slíku og ef úttekt byggingar-

fulltrúa fór sannanlega fram væri hægt að styðja sig við niðurstöður hennar.64 Hafi slík úttekt 

hins vegar ekki farið fram getur það reynst leigusala erfitt að sýna fram á að tjónið hafi átt sér 

stað á leigutímanum. Slík sönnunarfærsla er þó ekki formbundin og myndu dagsettar 

ljósmyndir eða skýrslur vitna ef til vill geta nægt í þessu sambandi. Leigusali getur þó glatað 

                                                        
61 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 211. 
62 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 212. 
63 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 104. 
64 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 227. 
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rétti sínum til bóta úr hendi leigutaka ef hann vanrækir að afla sér slíkrar sönnunar strax við 

lok leigutíma.65 

Ef óumdeilt er að skemmdir hafi átt sér stað á leigutímanum en aðilar deila um það hvor 

þeirra eigi að greiða fyrir viðgerð vegna þeirra er það leigutaki sem ber sönnunarbyrðina fyrir 

því að hann hafi ekki valdið skemmdunum. Þá getur til dæmis skemmd hafa orðið af tilviljun 

eða vegna ófullnægjandi viðhalds og ætti leigutaki þá ekki að þurfa að greiða fyrir slíkt. 

Leigutaki þyrfti þó að sýna fram á að hann hafi ekki valdið þessum skemmdum, enda hann oft 

einn til frásagnar um atvik málsins.66 Ef leigutaki getur sýnt fram á að umrædd skemmd sé 

afleiðing af ófullnægjandi viðhaldi leigusala þá getur leigusali ekki krafið leigutaka um 

greiðslu vegna úrbóta. 

Samkvæmt VI. kafla hsll., sem fjallar um afnot leigutaka af hinu leigða húsnæði, eru 

leigutaka einungis heimil þau afnot sem aðilar sömdu sérstaklega um með leigusamningi. 

Leigutaka er einnig óheimilt að framkvæma breytingar eða endurbætur á húsnæðinu nema 

samkvæmt sérstöku samkomulagi við leigusala. Þegar leigutaki vill gera einhvers konar 

breytingar á hinu leigða húsnæði er því nauðsynlegt að fá samþykki leigusala og verða aðilar 

að koma sér saman um það hvernig kostnaði verksins verði skipt á milli þeirra. Ef leigutaki 

ákveður einhliða að framkvæma breytingar á eign leigusala getur leigusali krafist þess að 

leigutíma loknum að leigutaki komi húsnæðinu í upphaflegt horf eða að leigusali eignist 

endurbæturnar, sbr. 28. gr. hsll.  

Samkvæmt 66. gr. hsll. er leigutaka heimilt að flytja á brott með sér fastar innréttingar og 

úrbætur sem hann hefur sjálfur greitt fyrir, enda sé þá verið að koma húsnæðinu í upprunalegt 

ástand. Reglan gildir þó ekki ef umræddar innréttingar eða úrbætur voru settar upp án leyfis 

leigusala og hefur leigusali því ákvörðunarvald varðandi það hvort hann vilji halda þeim 

innan húsnæðisins eða fara fram á það við leigutaka að þær verði fjarlægðar. Ef fyrirséð er að 

fasteign leigusala muni lenda í tjóni þegar fjarlæging fer fram getur leigusali því komið í veg 

fyrir það með því að leyfa úrbótunum að standa. Sú regla er eðlileg með tilliti til þess að 

leigusali getur þannig komið í veg fyrir tjón á eign sinni af völdum leigutaka sem hefði 

mögulega í för með sér skaðabótakröfu á hendur leigutaka vegna eignaspjalla. Telja verður að 

deilumál vegna 28. gr. hsll. og 66. gr. hsll. verði helst í tengslum við leigu á atvinnuhúsnæði, 

enda algengt að leigutaki framkvæmi viðamiklar breytingar á leiguhúsnæði vegna starfsemi 

sinnar. 

                                                        
65 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 227. 
66 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 104. 
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Að lokum er rétt er að hafa í huga að í almennum hagnýtingarrétti leigutaka felst ekki 

heimild til þess að framleigja húsnæðið án samþykkis leigusala.67 Slíkt er í andstöðu við 44. 

gr. hsll. og getur réttlætt riftun af hálfu leigusala á grundvelli 5. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. 

 

3.3.3  Réttur til afsláttar vegna skertra afnota 

Afsláttur felur í sér heimild til þess að lækka eða draga úr greiðslu í réttu hlutfalli við þá 

rýrnun sem hefur orðið á andlagi samnings. 68  Leigutaki getur átt rétt á afslætti frá 

leigugreiðslum við tvenns konar aðstæður. Annars vegar þegar leigusali hefur ekki bætt úr 

ákveðnum annmörkum á hinu leigða húsnæði, sbr. 3. mgr. 17. gr. hsll.69 Hins vegar þegar 

viðgerðar- eða viðhaldsvinna á vegum leigusala leiðir til verulegra skertra afnota eða 

afnotamissis, sbr. 2. mgr. 21. gr. hsll.70 Það er byggingarfulltrúi viðkomandi sveitarfélags sem 

metur hvort afsláttur komi til álita og eins geta aðilar leitað til hans um mat á hæfilegum 

afslætti, geti þeir ekki komið sér saman um það sjálfir.71 Sé annar aðilinn, eða jafnvel báðir, 

ósáttir við mat byggingarfulltrúa á hæfilegum afslætti er hægt að bera álit hans undir 

kærunefnd húsamála, sbr. 85. gr. hsll. Aðilar geta hins vegar ekki stytt sér leið, ef svo má að 

orði komast, og leitað beint til nefndarinnar án þess að leita fyrst til byggingarfulltrúa, sbr. 

ÁKH 23. janúar 2013 (43/2012) þar sem leigutaki leitaði til nefndarinnar án þess að leita álits 

byggingarfulltrúa. Þar krafðist leigutaki afsláttar vegna langvarandi bilunar í gólfhitakerfi 

borðstofu, sem olli því að lítið var hægt að nota stofuna að hans sögn. Nefndin taldi sig ekki 

geta ákveðið hæfilegan afslátt án aðkomu byggingarfulltrúa, enda engin gögn til staðar sem 

færðu sönnur á það hversu skert afnot hefðu verið. Var kröfu leigutaka því hafnað.72 

 Samkvæmt III. kafla hsll., sem varðar ástand húsnæðis við afhendingu, er gert ráð fyrir 

því að leigutaki geti krafist afsláttar vegna þess tíma sem úrbætur hafa ekki farið fram. Sá 

kafli laganna á við þegar leigutaki krefst úrbóta vegna atriða sem voru í ólagi þegar leigutaki 

tók við húsnæðinu. Þannig hefur leigusali einn mánuð til þess að bregðast við og lagfæra þá 

hluti, en leigutaki getur farið fram á afslátt á meðan lagfæringar hafa ekki farið fram ef afnot 

voru verulega skert. Í IV. kafla laganna, sem varðar viðhald og á því við þegar leigusala ber 

að lagfæra hluti sem voru í lagi við upphaf leigutíma, gildir hins vegar önnur regla. Við þær 

                                                        
67 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 100. 
68 Páll Sigurðsson: Kröfuréttur, bls. 364. 
69 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur II, bls. 141. 
70 Páll Sigurðsson: Kröfuréttur, bls. 308. 
71 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 109. 
72 Hér má einnig benda á ÁKH 19. janúar 2015 (57/2014) þar sem kærunefnd húsamála taldi leigutaka ekki eiga 

rétt á afslætti vegna skertra afnota eða afnotamissis þar sem ekki hafði verið leitað til byggingarfulltrúa  

viðeigandi sveitarfélags eftir mati á hlutfallslegum afslætti eins og 2. mgr. 21. gr. hsll. gerir ráð fyrir þegar  

aðilar geta ekki komið sér saman um sanngjarnan afslátt. 
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aðstæður á leigutaki einungis rétt til afsláttar vegna þeirra skertu afnota sem eiga sér stað 

vegna viðgerðar- eða viðhaldsvinnu leigusala, samkvæmt orðalagi 2. mgr. 21. gr. hsll. Getur 

þá vaknað sú spurning hvort leigutaki eigi rétt á afslætti vegna þess tíma sem leigutaki gat 

ekki hagnýtt sér ákveðna þætti húsnæðisins á meðan beðið var eftir því að viðhaldi yrði sinnt.  

Hægt er að hugsa sér tilvik þar sem sturtuklefi bilar og nauðsynlegt reynist að fá 

pípulagningamann til þess að sinna viðgerð. Ef það tekur leigusala 20 daga að fá pípu-

lagningamann til þess að gera við sturtuklefann en viðgerðin sem slík er unnin á einungis 

einum degi getur verið uppi ágreiningur meðal aðila varðandi sanngjarnan afslátt. Leigusali 

gæti haldið því fram að leigutaki eigi einungis rétt á afslætti vegna þess dags sem viðhaldið 

fór fram eða að enginn afsláttur komi til álita, enda séu afnotin ekki verulega skert. Leigutaki 

getur hins vegar talið sig eiga rétt á afslætti, enda verið án sturtu í lengri tíma, og vill því eðli 

málsins samkvæmt fá afslátt fyrir allan þann tíma. Í lögskýringargögnum með núgildandi 

húsaleigulögum er í raun ekki tekið beint á þessu álitamáli og ekki verður séð að á það hafi 

reynt fyrir kærunefnd húsamála eða dómstólum hér á landi, en gera verður ráð fyrir því að 

leigutaki eigi rétt á afslætti fyrir allt það tímabil þar sem hagnýting hans af húsnæðinu hefur 

verið skert. Þó getur verið sanngjarnt að fetaður sé ákveðinn millivegur við mat á 

sanngjörnum afslætti með tilliti til aðstæðna hverju sinni. 

Við þær aðstæður þegar leigutaki hefur engin not haft af húsnæðinu á meðan viðgerðir 

fóru fram er auðvelt að meta fjárhæð afsláttar. Þá ætti leigutaki ekki að þurfa að greiða fyrir 

það tímabil, en matið er flóknara þegar not hans eru einungis skert, til dæmis ef leigutaki 

íbúðar gat ekki hagnýtt sér eldhús húsnæðisins eða eitt af herbergjum þess.73 Af þeim sökum 

er eðlilegt að matið sé framkvæmt af fagaðilum, þ.e. byggingarfulltrúum viðeigandi sveitar-

félags, þegar aðilar geta ekki komið sér saman um sanngjarna upphæð.  

  Ljóst er að mat kærunefndar húsamála byggist að miklu leyti á mati byggingarfulltrúa 

þegar um hæfilegan afslátt er að ræða. Byggingarfulltrúi tekur að sér að mæta á staðinn og 

getur metið skert afnot frá fyrstu hendi, en slíkt getur kærunefndin ekki. Mat 

byggingarfulltrúa stendur því eflaust í flestum tilfellum, enda þurfa aðilar að sýna fram á það 

með haldbærum og óyggjandi gögnum ef þeir telja mat hans hafa verið rangt, sbr. ÁKH 23. 

febrúar 2011 (18/2010) þar sem nefndin staðfesti fyrri ákvörðun byggingarfulltrúa um 

hæfilegan afslátt. Í málinu hafði orðið vatnstjón og þurfti að skipta út gólfefni íbúðarinnar í 

kjölfarið. Leigutaki krafðist 200.000 kr. í afslátt en leigugjald var 44.820 kr. Leigusali hafði 

boðið leigutaka endurgreiðslu sem nam þriggja vikna leigu, eða 33.615 kr. og taldi 

                                                        
73 Páll Sigurðsson: Kröfuréttur, bls. 308. 
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byggingarfulltrúi það hæfilegt. Nefndin hafnaði því kröfu leigutaka og taldi boð leigusala 

sanngjarnt með tilliti til skertra afnota og þrifa.  

Ef viðgerðar- eða viðhaldsvinna er vegna tjóns af völdum leigutaka eða annarra aðila á 

hans vegum kemur afsláttur ekki til álita. Við þær aðstæður verður leigutaki að þola röskun á 

hagnýtingu án leigulækkunar, sbr. 3. mgr. 18. gr. hsll. 

 

3.3.4  Skylda til leigugreiðslna 

Eins og gefur að skilja er höfuðskylda leigutaka ávallt greiðsla leigugjaldsins á réttum stað og 

á réttum tíma.74 Þannig ber leigutaka að skila umsamdri fjárhæð til leigusala en um þessi 

atriði hefur áður verið fjallað í kafla 3.2.2 og verður sú umfjöllun ekki endurtekin hér. 

 Það getur verið sérstakt álitamál þegar leigutaki telur forsendur fyrir greiðslu leigu-

gjaldsins og hagnýtingu leiguhúsnæðisins hafa brostið. Það er meginregla í kröfurétti að 

fjárskortur geti ekki falið í sér ómöguleika og þannig ekki komið í veg fyrir að skuldara 

kröfusambands verði gert að efna samning in natura.75 Leigutaki getur því ekki komið sér hjá 

leigugreiðslum eða undan því að halda áfram að hagnýta sér húsnæðið vegna fjárskorts.76 Þá 

getur leigutaki ekki heldur borið fyrir sig breyttum aðstæðum, hvort sem þær eiga einungis 

við um leigutaka persónulega eða samfélagið almennt, sbr. ÁKH 29. maí 2009 (7/2009) þar 

sem leigutaki taldi breyttar aðstæður í þjóðfélaginu í kjölfar bankahrunsins árið 2008 réttlæta 

uppsögn tímabundins samnings. Nefndin hafnaði því og sagði slíkt ekki geta réttlætt uppsögn. 

Nefndin hafnaði því einnig að hægt væri að víkja samningnum til hliðar á grundvelli III. kafla 

smnl. og var leigutaka því gert að efna samninginn út umsaminn leigutíma. 

 Þegar samið er um leigugjald hverju sinni er mismunandi hvort sá rekstrarkostnaður 

húsnæðisins sem almennt fellur til handa leigutaka sé innifalinn. Það getur einfaldlega farið 

eftir því hvort leigutaki sé skráður fyrir notkun fasteignarinnar eða hvort slíkar greiðslur fari í 

gegnum leigusala. Af þeim sökum er mikilvægt að tilgreint sé í samningi aðila hversu stór 

hluti fjárhæðarinnar er vegna beinna leiguafnota og hversu stór hluti er vegna rekstrar-

kostnaðar.77 Samkvæmt 23. gr. hsll. ber leigutaka að greiða fyrir kostnað af notkun vatns, 

rafmagns auk hita í íbúðarhúsnæðinu og sameign, ef um fjölbýlishús er að ræða.78 Það geta 

vaknað upp deilur milli aðila vegna annarra gjalda sem koma til vegna reksturs fasteignar, en 

                                                        
74 Þorgeir Örlygsson: „Greiðslutími og greiðslustaður“, bls. 311. 
75 Þorgeir Örlygsson: „Efndir in natura“, bls. 301. 
76 Páll Sigurðsson: Kröfuréttur, bls. 164. 
77 Velferðarráðuneytið hefur gefið út staðlaða samninga um íbúðarhúsnæði þar sem auðvelt er að fylla inn í  

eyður samningsins fjárhæð húsaleigu hverju sinni með tilliti til rekstarkostnaðar annars vegar og beinna  

leiguafnota hins vegar. 
78 Magnús Ingi Erlingsson: Húsfélagahandbókin, bls. 53. 
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meginreglan er sú að leigusali greiði fyrir gjöld er viðkoma viðhaldi en leigutaki greiði fyrir 

þau gjöld er tengjast notum hans af húsnæðinu.79 Þannig geta aðilar til dæmis deilt um þau 

gjöld sem til falla vegna sorphirðu, en slíkt yrði leigutaki að greiða enda í beinum tengslum 

við afnot hans af hinu leigða húsnæði.  

 Ef leigutaki hefur af einhverjum ástæðum eignast peningakröfu á hendur leigusala, til 

dæmis vegna viðhalds sem leigutaki lét framkvæma á kostnað leigusala, getur hann 

skuldajafnað þeirri kröfu við kröfu leigusala um leigugreiðslur.80 Við þær aðstæður þurfa hin 

almennu skilyrði skuldajafnaðar að vera uppfyllt, þ.e. að kröfurnar séu gagnkvæmar, 

sambærilegar og hæfar til þess að mætast.81 Síðasta skilyrðið gerir ráð fyrir því að báðar 

kröfurnar séu fallnar í gjalddaga en frá því skilyrði er heimilt að víkja að nokkru marki til 

hagræðis fyrir leigutaka ef kröfurnar eru runnar af sömu rót, þ.e. tilkomnar vegna sama réttar-

sambands.82 Ef um er að ræða fjárkröfu leigutaka á hendur leigusala vegna viðhalds sem 

leigusali hefði með réttu átt að framkvæma, en leigutaki framkvæmdi á grundvelli 2. mgr. 20. 

gr. hsll., verður að telja skilyrði skuldajafnaðar vera fyrir hendi. Um þessa heimild leigutaka 

verður nánar fjallað í kafla 5.3.3 hér síðar. 

4  Vanefndir aðila leigusambands 

4.1  Almennt 

Í kaflanum hér á undan var meðal annars fjallað um skyldur aðila leigusambands, en eins og 

fram kom eru þær margvíslegar. Þannig kom til dæmis fram í köflum 3.2 og 3.3 að 

meginskylda leigusala væri að afhenda hið leigða húsnæði til handa leigutaka og sömuleiðis 

ber þá leigutaka að greiða umsamið gjald fyrir leiguafnotin á umsömdum tíma.83 Eins og 

gefur að skilja er mikilvægt að aðilar fullnægi þessum gagnkvæmu skyldum sínum og í 

flestum tilvikum er það svo. Það geta hins vegar vaknað upp deilumál milli aðila á líftíma 

leigusamnings. Í mörgum tilvikum er um smávægilegar deilur að ræða sem aðilar geta leyst í 

samráði hvor við annan og komist að lausn sem báðir geta sætt sig við. Sum deilumál eru hins 

vegar stærri í sniðum og þarfnast utanaðkomandi aðila til úrlausnar, til dæmis kærunefndar 

húsamála, lögmanna og jafnvel dómstóla.84  

                                                        
79 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 113. 
80 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 94. 
81 Páll Sigurðsson: Kröfuréttur, bls. 210. 
82 Þorgeir Örlygsson: „Skuldajöfnuður“, bls. 360. 
83 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 123. 
84 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 123. 
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 Það getur skipt máli hvort ágreiningur aðila sé vegna atvika sem eiga sér stað áður en hið 

leigða húsnæði er afhent leigutaka, til dæmis vegna dráttar á afhendingu húsnæðis, eða hvort 

um er að ræða álitamál sem vakna á leigutímanum, svo sem vegna galla á húsnæðinu sem 

kemur í ljós á leigutímanum.85 Einnig getur verið deilt um viðhaldsskyldur leigusala og er þá 

ef til vill deilt um það hvort viðhald sé tilkomið vegna atvika sem varða leigutaka sjálfan. 

Þannig ber leigusala ekki að lagfæra það tjón sem leigutaki hefur valdið með saknæmum 

hætti á eign leigusala. Leigutaki getur þannig vanefnt samning með því að ganga svo illa um 

hið leigða húsnæði að slíkt valdi skemmdum, en einnig með því að greiða ekki umsamið 

leiguverð á umsömdum tíma.86  

 Vanefndir hafa í för með sér heimild til þess að leita viðeigandi vanefndaúrræða og eru 

þau margvísleg, en nánar verður fjallað um þau í 5. kafla hér síðar. Það er hins vegar rétt, 

samhengisins vegna, að nefna það hér að slíkar vanefndir geta haft í för með sér alvarlegan 

réttindamissi fyrir leigutaka. Þannig getur leigutaki fyrirgert rétti sínum til forgangs að hinu 

leigða húsnæði, eftir lok leigusamnings, ef hann hefur vanefnt samning þannig að það hafi 

getað varðað riftun, sbr. 9. tölul. 2. mgr. 51. gr. hsll. Það getur skipt leigutaka miklu máli að 

eiga forgangsrétt að húsnæðinu að leigutíma loknum. Sá forgangsréttur sem 51. gr. hsll. veitir 

leigutaka er ekki bundinn við tímabundna samninga og gildir því einnig þegar ótímabundnum 

leigusamningi lýkur að loknum uppsagnarfresti. Forgangsrétturinn getur því verið mikilvægur 

fyrir leigutaka og bagalegt ef slíkur réttur er útilokaður vegna ef til vill smávægilegra 

vanefnda.   

 

4.2  Vanefndir leigusala 

4.2.1  Afhendingardráttur 

Ein af skyldum leigusala er að afhenda hið leigða húsnæði á umsömdum degi og í umsömdu 

ástandi. Þannig ber leigutaka einungis að greiða leigugjald frá móttöku húsnæðisins.87 Við 

afhendingu húsnæðisins eiga sér einnig stað áhættuskipti að því leyti að leigutaki ber ábyrgð á 

því tjóni sem hann, eða aðrir á hans vegum, kunna að valda á hinu leigða húsnæði. Leigusali 

ber þó enn ábyrgð á því tjóni sem verður af tilviljun á leigutímanum og ef húsnæðið ferst með 

slíkum hætti fellur samningur aðila úr gildi.88 

                                                        
85 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 124. 
86 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 136. 
87 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur I, bls. 418. 
88 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur I, bls. 418. 
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 Ef leigusali vanrækir þá skyldu sína að afhenda leigutaka húsnæði á umsömdum degi er 

um afhendingardrátt að ræða. 89  Slíkt er vanefnd og getur því haft í för með sér 

vanefndaúrræði af hendi leigutaka, meðal annars riftun samkvæmt 2. tölul. 1. mgr. 60. gr. 

hsll. 90  Ef vilji leigutaka stendur til þess að rifta samningi á grundvelli ákvæðisins þarf 

afhendingardráttur þó að vera verulegur. Í eldri húsaleigulögum, nr. 44/1979, var hægt að rifta 

húsaleigusamningi á grundvelli afhendingardráttar ef um „ónauðsynlegan afhendingardrátt“ 

var að ræða.91 Af þessum sökum skiptir máli í hversu langan tíma leigusali vanrækir að 

afhenda leigutaka hið umsamda húsnæði, enda gera núgildandi lög enn frekari kröfur en hin 

eldri. 

Eðli málsins samkvæmt er það oft mikið hagsmunamál fyrir leigutaka að fá húsnæði 

afhent á réttum tíma samkvæmt aðalefni samnings og af þeim sökum getur leigusali ekki 

dregið það í langan tíma að afhenda húsnæðið áður en leigutaki getur rift samningnum og 

leitað sér í kjölfarið að öðru húsnæði. Þar sem mikið óhagræði getur fylgt því fyrir leigutaka 

að fá fasteign ekki afhenta á réttum tíma er það oft álitamál hvort afhendingardráttur sé 

verulegur, svo það geti varðað riftun, sbr. ÁKH 10. febrúar 2014 (83/2013) þar sem deilt var 

um hvort níu daga afhendingardráttur gæti réttlætt riftun samkvæmt 2. tölul. 1. mgr. 60. gr. 

hsll. Í málinu var fasteign ekki tilbúin til afhendingar fyrr en rúmri viku eftir að samningur 

aðila átti að taka gildi og vildi leigutaki rifta samningnum. Nefndin taldi þann tíma hins vegar 

ekki nægilega langan svo um verulegan afhendingardrátt gæti verið að ræða og hafnaði riftun 

af þeim sökum. 

Það fer iðulega eftir aðstæðum hverju sinni og þeim ástæðum sem búa að baki 

afhendingardrættinum hvort slíkt sé vanefnd á samningi aðila. Það myndi þó aldrei teljast 

afhendingardráttur ef afhendingartíminn væri hvergi skýrlega tiltekinn í samningi aðila eða ef 

drátturinn væri leigutaka sjálfum að kenna.92  

 Þegar um afhendingardrátt er að ræða um ákveðinn tíma og leigutaki vill, þrátt fyrir að 

geta rift samningi, halda samningnum upp á leigusala getur leigutaki farið fram á afslátt vegna 

þess hluta leigutímans sem hann gat ekki hagnýtt sér eignina.93 Þannig sleppur leigutaki við 

greiðslu vegna þess tíma sem afhendingardráttur stóð yfir. Leigutaki gæti einnig krafið leigu-

sala um skaðabætur vegna fjárhagslegs tjóns sem hann varð fyrir vegna afhendingardráttar ef 

hann var sök leigusala, sbr. 2. málsl. 2. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. Slíkt tjón gæti komið til 

                                                        
89 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 127. 
90 Páll Sigurðsson: Lögfræðiorðabók með skýringum, bls. 469. 
91 Alþt. 1978 – 1979, A-deild, bls. 661 (þskj. 338). 
92 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 128. 
93 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 128. 
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vegna fjárútláta leigutaka vegna geymslu húsgagna og gistingar á hóteli.  

 

4.2.2  Galli á hinu leigða húsnæði 

Þegar aðilar leigusambands hafa komist að samkomulagi um aðalefni samnings þurfa þeir að 

efna samninginn hvor gagnvart öðrum. Efndir felast í fyrsta lagi í því að hið leigða húsnæði sé 

afhent á réttum stað og á réttum tíma, en það sama gildir um greiðslu leigutaka á 

leigugjaldinu. Í öðru lagi þarf leigutaki að hljóta þá réttarstöðu sem leiðir af samningi aðila, 

þ.e. að hann geti hagnýtt sér eignina eins og samið var um. Í þriðja lagi þarf húsnæðið að vera 

gallalaust, þ.e. þannig úr garði gert að raunverulegum eiginleikum þess sé ekki ábótavant.94 Í 

lögum um fasteignakaup, nr. 40/2002 (hér eftir fkpl.), er fjallað ítarlega um galla á fasteignum 

í fasteignakaupum. Þannig telst fasteign gölluð ef hún stenst ekki þær kröfur um gæði, búnað 

og annað sem leiðir af lögum og kaupsamningi. Í 2. málsl. 1. mgr. 18. gr. fkpl. er að finna 

svokallaðan „gallaþröskuld“ en samkvæmt honum telst fasteign ekki gölluð nema gallinn rýri 

verðmæti eignarinnar svo nokkru varði.95 Þessi regla var færð inn í fkpl. við setningu þeirra til 

þess að koma á móts við óraunhæfar væntingar kaupenda fasteignar sem leiddu oft til 

málaferla. Aldur fasteignar skiptir máli við mat á galla, en þröskuldurinn kemur í veg fyrir að 

kaupendur geti átt kröfur gagnvart seljendum fasteignar vegna smávægilegra galla og er 

þröskuldurinn hærri eftir því hversu gömul eignin er.96 Í þessu sambandi hefur skoðunar-

skylda kaupanda iðulega þýðingu, enda gerðar ákveðnar kröfur til kaupenda við þær 

aðstæður. Samskonar kröfur eru gerðar til tilvonandi leigutaka húsnæðis, en þó eru kröfurnar 

ekki jafn ríkar gagnvart leigutaka og kaupanda. Helgast það af þeim mismunandi hagsmunum 

sem eru í húfi, enda mun meiri hagsmunamál fyrir kaupanda að eign hans verði gallalaus 

heldur en fyrir leigutaka. Rétt er einnig að hafa í huga að gallaþröskuldur fkpl. gildir ekki 

gagnvart leigutökum húsnæðis og gætu þeir því borið fyrir sig ákveðna galla á hinu leigða 

húsnæði sem kaupendur fasteignar gætu ef til vill þurft að sætta sig við vegna þröskuldarins. 

Eins og fram hefur komið er það ein af meginskyldum leigusala að afhenda hið leigða í 

umsömdu ástandi og í samræmi við samnings aðila. Ef ástand leiguhúsnæðis er ekki í 

samræmi við aðalefni samning telst það gallað. Slíkt er vanefnd og heimilar leigutaka að grípa 

til viðeigandi úrræða.97 Páll Sigurðsson hefur talið galla geta verið til staðar við tvenns konar 

aðstæður. Annars vegar þegar greiðsla hefur ekki þá eiginleika eða þau einkenni sem hún átti 

beinlínis að hafa samkvæmt samningi og hins vegar þegar greiðsla hefur ekki þau einkenni 

                                                        
94 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur I, bls. 270. 
95 Ása Ólafsdóttir og Eiríkur Jónsson: Neytendaréttur, bls. 148. 
96 Ása Ólafsdóttir og Eiríkur Jónsson: Neytendaréttur, bls. 148. 
97 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 130. 
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eða þá eiginleika sem almennt má ætla að efndaframlög sömu tegundar hafi.98 Af þeim sökum 

hefur samningur aðila ekki úrslitaþýðingu þegar samið er um tiltekið ástand leiguhúsnæðis, 

heldur getur einnig skipt máli hvað þykir almennt eðlilegt að leiguhúsnæði innihaldi o.s.frv. 

Það má því segja að almenn viðhorf og almenn skynsemi taki við þar sem samningi aðila 

sleppir.  

Einnig geta ýmis ytri atvik við samningsgerðina gefið til kynna að aðilar hafi samið um 

aðra og meiri hluti en beinlínis koma fram í samningi aðila. Við þær aðstæður þyrfti þó sá 

sem heldur slíku fram að bera sönnunarbyrðina fyrir því og myndi leigugjaldið ef til vill geta 

gefið einhverjar vísbendingar um slíkan ágreining. Ef leigugjaldið væri óvenju hátt miðað við 

almennt leigugjald má ætla að samið hafi verið um auknar skyldur leigusala en sé leigugjaldið 

óvenju lágt er líklegt að leigutaki hafi sætt sig við að hið leigða húsnæði sé að einhverju leyti 

ábótavant.99 

 Samkvæmt 14. gr. hsll. á leiguhúsnæði, við afhendingu þess, að vera í því ástandi sem 

almennt er talið fullnægjandi miðað við fyrirhuguð not þess og einnig skal húsnæði sem leigt 

er til íbúðar hafa til staðar það fylgifé sem var til staðar við sýningu á húsnæðinu nema um 

annað hafi verið samið. Ef svo er ekki hefur leigutaki mánuð til þess að krefjast úrbóta úr 

hendi leigusala og ber leigusala þá að bæta úr þeim ágöllum sem til staðar eru, sbr. 16. gr. 

hsll.100 Geri leigusali það ekki getur leigutaki að einum mánuði liðnum frá tilkynningu látið 

framkvæma úrbæturnar sjálfur á kostnað leigusala. Við þær aðstæður er leigutaka heimilt að 

draga þann kostnað frá leigugreiðslum næsta eða næstu gjalddaga, að undangengnu samþykki 

byggingarfulltrúa fyrir kostnaði framkvæmdanna. Á meðan eigi hefur verið bætt úr 

annmörkum á hinu leigða húsnæði á leigutaki rétt á hlutfallslegum afslætti, sbr. 17. gr. hsll., 

eins og nánar var fjallað um í kafla 3.3.3 hér að framan.  

 Samkvæmt 2. mgr. 16. gr. hsll. skal leigutaki tilkynna leigusala um þá galla sem koma 

fram síðar á húsnæðinu og voru ekki sjáanlegir við skoðun íbúðarinnar innan 14 daga frá því 

að leigutaki varð þeirra var. Ef leigutaki vanrækir það getur hann talist hafa samþykkt 

umræddan galla og fyrirgert rétti sínum til úrbóta úr hendi leigusala. Einnig getur slíkt haft í 

för með sér bótakröfu úr hendi leigusala að leigutíma loknum, sbr. ÁKH 2. júní 2014 

(19/2014) þar sem leigusali krafði leigutaka um bætur vegna rakaskemmda í borðplötu sem 

staðsett var við eldhúsvask. Leigutaki hélt því að rakaskemmdirnar væru afleiðing af 

ófullnægjandi frágangi borðplötunnar en leigusali sagði leigutaka aldrei hafa gert 

                                                        
98 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur I, bls. 279. 
99 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 131. 
100 Alþt. 1993 – 1994, A-deild, bls. 1085 (þskj. 160). 
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athugasemdir við þann frágang og að skemmdirnar hafi fyrst komið í ljós við lokaúttekt 

íbúðarinnar. Nefndin féllst á það með leigusala að leigutaki hefði átt að tilkynna honum um 

skemmdirnar en taldi þó að um væri að ræða skemmdir vegna ófullnægjandi frágangs og var 

því ekki fallist á bótaábyrgð leigutaka vegna tjónsins. 

 Það getur haft mikla þýðingu hvort leigutaki vissi eða mátti vita af annmarka þeim er á 

hinu leiguhúsnæði var þegar samningur var gerður.101 Þannig skiptir skoðunarskylda leigutaka 

miklu máli, eins og fram kom hér að framan. Ef engin skoðun fór fram og leigusali skoraði 

ekki á leigutaka að kynna sér fasteignina fyrir samningsgerð þá er ekki hægt að kenna gáleysi 

leigutaka um.102 Við þær aðstæður þegar skoðunarskylda fór fram eða ef leigutaki vanrækti 

það að skoða fasteign, þrátt fyrir áskorun leigusala þar um, er nauðsynlegt að gera greinarmun 

á því hvort um augljósan galla er að ræða eða leyndan galla. Leigutaki væri þannig ekki látinn 

þurfa að bera hallann af því að hafa ekki gert athugasemdir við leyndan galla, en ef galli var 

augljós verður að telja það eðlilegt að leigutaki geri þær kröfur við upphaf leigusambands að 

úr honum verði bætt. Hafi slíkt ekki verið gert er leigutaki talinn hafa samþykkt húsnæðið í 

umræddu ástandi og þarf að sætta sig við þennan galla á húsnæðinu.103  

 Þær kröfur sem gerðar eru til leigutaka við upphaf leigusambands eða áður en samningar 

eru undirritaðir geta orðið álitamál. Almennt séð er ekki gerð krafa um sérfræðiþekkingu 

leigutaka í byggingarfræði eða á sviði húsbygginga né að slíkur fagmaður sé hafður með í för. 

Þannig yrðu kröfur til leigutaka að miðast við það sem hinn almenni leigutaki sá með eigin 

augum og gat gert sér grein fyrir að væri í lagi eða í ólagi. Ef ástand húsnæðisins bendir hins 

vegar til þess að eitthvað meira kunni að vera ábótavant, til dæmis ef vatn lekur úr lofti þess 

eða ef óvenju mikill hávaði kemur frá lögnum húsnæðisins þá yrðu kröfur til leigutaka 

sjálfkrafa ríkari.104 Við slíkar aðstæður þyrfti leigutaki ef til vill að staldra við og útvega sér 

enn frekari sérfræðiþekkingar áður en ástand húsnæðisins er samþykkt með samningi. 

Vanræksla á því gæti haft í för með sér að leigutaki væri bundinn við þetta ástand 

húsnæðisins. Ef leigusali hins vegar vissi eða mátti vita af umræddu ástandi en gaf leigutaka 

ekki upplýsingar um þá vitneskju sína þá myndi það þýða að leigutaki gæti þrátt fyrir 

framangreint borið umrædda galla á húsnæðinu fyrir sig.105  

 Að lokum er rétt að nefna að stærðarfrávik getur í sumum tilfellum talist galli á 

leiguhúsnæði. Í flestum tilfellum kemur stærð fasteignar fram í samningi aðila og þrátt fyrir 

                                                        
101 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 131. 
102 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 90. 
103 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 90. 
104 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 91. 
105 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 91. 
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að leigugjaldið miðist ekki endilega við skráðan fermetrafjölda húsnæðisins þá hefur það 

vissulega þýðingu þegar öllu er á botninn hvolft. Í sumum tilfellum kemur stærð fasteignar þó 

ekki fram í samningi eða munur er það smávægilegur að slíkt geti ekki talist til galla, sbr. 

ÁKH 3. júlí 2007 (9/2007) þar sem leigutaki taldi sig hafa rétt á að greiða lægri leigu en samið 

hafði verið um milli aðila. Leigutaki byggði á því að húsnæðið væri mun minna í fermetrum 

talið en leigusamningur bæri með sér. Nefndin taldi leigutaka hins vegar ekki hafa sýnt fram á 

að leiguverðið væri ósanngjarnt eða hærra en eðlilegt gæti talist né að leiguverðið hafi verið 

ákveðið með tilliti til fermetrafjölda húsnæðisins. Af þeim sökum var kröfu leigutaka hafnað 

og honum gert að greiða leigusala umsamið leiguverð.  

 Til þess að stærðarfrávik geti talist galli á húsnæði þarf frávikið að vera töluvert, enda er 

það yfirleitt heildarmynd húsnæðisins, staðsetning þess o.fl. sem ræður leiguverðinu hverju 

sinni, sbr. ÁKH 10. febrúar 2014 (83/2013) þar sem húsnæði var sagt vera 30 – 40 fermetrar í 

samningi aðila en var í raun rúmir 14 fermetrar samkvæmt mælingu. Nefndin taldi 

stærðarfrávik frá samningi svo verulegt að um galla væri að ræða og var leigutaka því talið 

heimilt að rifta samningnum á þeim grundvelli.  

 Þegar leigufjárhæð er ákveðin miðað við fermetrafjölda húsnæðis verður að tilgreina það í 

leigusamningi á hvaða forsendum stærðarútreikningur húsnæðisins byggir. Ef það er ekki gert 

er notuð sú aðferð sem telst venjulegust í því sambandi, sbr. 38. gr. hsll. Reglan var nýmæli í 

núgildandi lögum og á helst við þegar um atvinnuhúsnæði er að ræða. Eins og áður segir eru 

íbúðarhúsnæði yfirleitt metin út frá öðrum atriðum en einungis stærð, heldur frekar upplifun 

við skoðun húsnæðisins, staðsetningu þess o.þ.h. Þegar um atvinnuhúsnæði er að ræða skiptir 

stærð húsnæðisins heldur meira máli, enda þá oft litið til stærðar með tilliti til geymslu eða 

möguleika á stærð verslunar og þjónustu. Í athugasemdum með frumvarpi laganna voru þó 

engar reglur eða viðmiðanir settar fram um framkvæmd mælingar en mælst til þess að 

ráðherra setji reglugerð með nánari fyrirkomulagi. Slíkt hefur ekki verið gert enn þann dag í 

dag. Af þeim sökum gilda einfaldlega almennar reglur og þau sjónarmið sem teljast venjuleg 

við slíkar mælingar.106 

 

4.2.3  Viðhaldi ekki sinnt 

Í IV. kafla hsll. er fjallað ítarlega um viðhaldsskyldur aðila samningssambands vegna 

leiguhúsnæðis, en það er að stærstum hluta í höndum leigusala. Eins og áður hefur verið 

fjallað um í kafla 3.3.2 ber leigutaka að ganga vel um hið leigða húsnæði og haga afnotum 
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sínum í samræmi við leigusamning, sbr. 18. gr. hsll. Þannig ber leigutaki ábyrgð á öllu því 

tjóni sem hann, eða aðrir á hans vegum, valda á eigninni og þarf leigutaki að bæta úr slíku 

tjóni svo fljótt sem verða má.107  Vanræki leigutaki þessa skyldu sína getur leigusali, að 

ákveðnum skilyrðum uppfylltum, sjálfur framkvæmt úrbætur vegna tjónsins á kostnað 

leigutaka. Viðhaldsskyldur leigutaka takmarkast hins vegar við slíkar skemmdir annars vegar 

og síðan við kostnað vegna viðhalds á læsingum, vatnskrönum, raftenglum „og öðru 

smálegu” hins vegar, sbr. 19. gr. hsll.108 Leigusali ber síðan skyldu til viðhalds á öðru er við 

kemur eigninni og má þar nefna viðgerðir á gluggum, raftækjum, hreinlætistækjum og 

viðhald sem snertir málun íbúðar eða endurnýjun gólfefna með hæfilegu millibili.  

Eins og áður hefur komið fram eru húsaleigulög almennt ófrávíkjanleg þegar um er að 

ræða íbúðarhúsnæði og er því óheimilt að semja um að leigutaki taki á sig ríkari skyldur eða 

öðlist minni réttindi en lögin boða, sbr. 1. mgr. 2. gr. hsll. Þrátt fyrir það geta aðilar samið um 

ákveðna þætti samningssambands sérstaklega og eru viðhaldsskyldur þar með taldar. Þannig 

geta aðilar samið sérstaklega um að leigutaki taki á sig ríkari viðhaldsskyldur en samkvæmt 

lögunum, ef vilji þeirra stendur til þess. Það er þó skilyrði að við slíkar aðstæður komi til 

lækkun leigugjaldsins í sanngjörnu hlutfalli, miðað við þessar sérstöku og umsömdu skyldur 

leigutaka, sbr. 22. gr. hsll. Ef engin lækkun er nefnd í samningi aðila, eða kom sannanlega til 

framkvæmda á leigutímanum, væru ákvæði um auknar viðhaldsskyldur leigutaka ólög-

mætar.109 Leigusala væri sömuleiðis óheimilt að krefja leigutaka um sérstakar greiðslur sem 

yrði ráðstafað í kostnað vegna viðhalds húsnæðisins, sbr. ÁKH 19. mars 2010 (27/2009) þar 

sem leigutaki var krafinn um sérstakt gjald samhliða mánaðarlegum leigugreiðslum vegna 

hússjóðs. Í húsaleigusamningi aðila kom skýrt fram að þessar greiðslur væru notaðar til 

viðhalds, en ekki til rekstrarkostnaðar vegna íbúðarinnar. Nefndin taldi leigusala hafa krafið 

leigutaka um kostnað vegna viðhalds sem átti að vera hluti af viðhaldsskyldum leigusala, 

enda höfðu aðilar ekki samið sérstaklega um auknar skyldur leigutaka eða lækkun á húsaleigu 

samhliða þeim. Var leigusala því gert að endurgreiða það sem leigutaki hafði greitt í hússjóð á 

umræddu tímabili. Í kafla 3.2.4 var ítarlega fjallað um þessar viðhaldsskyldur leigusala og 

vísast frekari umfjöllun því þangað. 

 Ef leigusali sinnir ekki þessari skyldu sinni þá er um vanefnd að ræða. 110  Við þær 

aðstæður getur leigutaki skorað á leigusala að bæta úr þeim þáttum húsnæðisins sem eru í 

ólagi. Ef leigusali sinnir því ekki innan tveggja mánaða er leigutaka heimilt að láta 
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framkvæma úrbæturnar sjálfur á kostnað leigusala. Getur leigutaki þá dregið kostnaðinn frá 

leigutekjum næsta mánaðar eða næstu mánaða, en þó er nauðsynlegt að leita samþykkis 

byggingarfulltrúa vegna kostnaðar verksins áður en framkvæmdir hefjast, sbr. 20. gr. hsll. Ef 

vanefndir leigusala á viðhaldi eru stórfelldar getur það varðað riftun húsaleigusamnings, sbr. 

4. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll., sem fjallar um það þegar leigusali gerist sekur um verulega 

vanrækslu á viðhaldsskyldum sínum. Þó er skilyrði að leigutaki hafi sannanlega skorað á 

leigusala að bæta úr vanefndum sínum og gefið honum sanngjarnan frest í því sambandi áður 

en riftun getur verið beitt.111 

 Ef hinum almennu viðhaldsskyldum leigusala er ekki sinnt getur það reynst leigutaka 

farsælt að framkvæma viðhald sjálfur en á kostnað leigusala. Einnig getur verið að leigusali 

kjósi helst að slíkt sé gert og að kostnaðurinn sé þannig greiddur með leigutekjum 

framtíðarinnar. Það er þó nauðsynlegt, eins og áður segir, að leita til byggingarfulltrúa og fá 

samþykki fyrir áætluðum kostnaði verksins áður en það er framkvæmt ef framkvæmdin er 

ekki samþykkt af leigusala áður en til hennar kemur. Samkvæmt 36. gr. hsll. þarf leigutaki 

ennfremur að framvísa reikningi vegna verksins ásamt fylgigögnum og árituðu samþykki 

byggingarfulltrúa við næsta gjalddaga leigugreiðslu til þess að þær greiðslur geti gengið upp í 

kostnaðinn. Leigusali getur borið lögmæti reikningsins undir dómstóla en slíkt frestar þó ekki 

gildistöku reikningsins sem réttmætrar greiðslu upp í húsaleigu, að minnsta kosti til 

bráðabirgða. Leigusali hefur þrjá mánuði til þess að höfða mál fyrir dómstólum vegna þessa 

ef aðilar deila um réttmæti reikningsins. 112  Ef leigutaki hefur ekki aflað sér samþykki 

byggingarfulltrúa verður að telja skilyrðum 36. gr. ekki uppfyllt og þyrfti leigusali því ekki að 

taka reikning vegna verksins gildan sem leigugreiðslu við þær aðstæður. Þannig hefur það 

mikla þýðingu að leita til byggingarfulltrúa og að fá umrætt samþykki hans vegna kostnaðar 

verksins. 

 Í 3. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll. er að finna heimild til riftunar húsaleigusamnings ef 

húsnæðið spillist svo á leigutímanum af ástæðum sem ekki verða raktar til leigutaka að það 

nýtist ekki lengur til fyrirhugaðra nota eða teljist heilsuspillandi að mati heilbrigðisyfirvalda. Í 

samræmi við almennar reglur kröfuréttar kemur riftun til greina þegar um verulegar vanefndir 

er að ræða.113 Í 3. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll. er áskilið að húsnæðið teljist ekki lengur nýtast til 

fyrirhugaðra nota og þyrfti hagnýtingarréttur leigutaka því að vera verulega skertur ef rifta 

ætti samningi á grundvelli ákvæðisins. Þannig myndi smávægilegur galli á húsnæðinu ekki 
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nægja og þyrfti leigutaki þá að grípa til áskorunar samkvæmt 20. gr. hsll. og bíða með önnur 

úrræði í að minnsta kosti tvo mánuði, eins og nánar var lýst hér að framan. 

Sem dæmi um aðstæður sem gætu réttlætt riftun samkvæmt 3. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll. 

má nefna eldsvoða sem skemmt hefur mikilvæga þætti fasteignar eða vatnsleka sem valdið 

hefur því að fasteignin er óhæf til íbúðar eða annarrar umsaminnar hagnýtingar. Einnig gæti 

riftun verið réttlætanleg þegar húsnæði er leigt út til íbúðar ef ýmsa þá þætti sem íbúð almennt 

þarfnast skortir. Leiguhúsnæði getur þannig talist óíbúðarhæft áður en leigutaki tekur við því 

og myndi leigusamningur aðila þá falla úr gildi frá upphafi (ex nunc), sbr. ÁKH 6. júní 2008 

(2/2008) þar sem hvorki eldunaraðstaða né rennandi vatn var í íbúð við upphaf leigutíma. 

Einnig var salerni ótengt og eftir þriggja vikna leigutíma rifti leigutaki samningnum á 

grundvelli 3. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll. Nefndin komst að þeirri niðurstöðu að riftun hefði 

verið heimil og var leigusala því gert að endurgreiða leigutaka alla leigufjárhæðina, enda 

umrætt húsnæði óíbúðarhæft.  

Í samræmi við beint orðalag ákvæðisins er einnig hægt að rifta leigusamningi ef leigutaki 

hefur aflað sér staðfestingar frá heilbrigðisyfirvöldum um að húsnæðið teljist heilsuspillandi 

og myndi slík staðfesting sýna fram á að um verulega vanefnd væri að ræða, sbr. ÁKH 10. 

maí 2010 (2/2010) þar sem fjölskylda fór að finna fyrir kláða og útbrotum stuttu eftir að hafa 

flutt í húsnæðið. Í ljós kom að í íbúðinni var að finna veggjalús sem erfitt var að eitra fyrir og 

myndi eitrunarferlið því taka nokkurn tíma. Að mati heilbrigðisyfirvalda var íbúðin heilsu-

spillandi á meðan og var leigutaka því heimilt að rifta samningi aðila. Leigusala var 

sömuleiðis gert að endurgreiða leigu vegna alls þess tíma sem fjölskyldan bjó í eigninni. Í 

Hérd. Rvk. 12. júní 2012 (E-871/2011) voru málsatvik sambærileg. Í málinu fór fjölskylda að 

finna fyrir útbrotum og kláða vegna veggjalúsar en ósannað þótti hvernig lúsin hefði borist 

inn í húsnæðið. Leigusali var talinn þurfa að bera hallann af því og var því lagt til grundvallar 

að lúsin hefði verið til staðar þegar leigutaki flutti inn. Heilbrigðisyfirvöld töldu húsnæðið 

heilsuspillandi á meðan veggjalýs væru til staðar og var fallist á kröfu leigutaka um riftun 

leigusamnings auk endurgreiðslu leigu frá upphafi leigutíma. 

 Ef leigutaki vanrækir það að útvega sér staðfestingar heilbrigðisyfirvalda á því að 

húsnæðið sé heilsuspillandi og riftir húsaleigusamningi með vísan til 3. tölul. 1. mgr. 60. gr. 

hsll. getur það haft alvarlegar afleiðingar í för með sér. Í samræmi við ofangreind sjónarmið 

um riftun og þá staðreynd að ákvæðið gerir það að skilyrði að húsnæðið nýtist ekki lengur til 

fyrirhugaðra nota þarf ágalli húsnæðisins að vera verulegur. Ef svo er ekki telst riftunin ógild 

og ef leigutaki hefur yfirgefið húsnæðið strax í kjölfar riftunaryfirlýsingar getur leigusali ef til 

vill krafið leigutaka um greiðslu húsaleigu út umsaminn leigutíma, sbr. ÁKH 4. nóvember 
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2013 (53/2013) þar sem leigutaki krafðist endurgreiðslu á fyrirframgreiddri húsaleigu auk 

tryggingarfjár. Leigutaki hafði gert athugasemdir við ástand húsnæðisins og taldi nefndin ljóst 

að verulegir annmarkar hefðu verið á húsnæðinu. Leigusali taldi hins vegar riftun ólögmæta, 

enda hefði hann ekki fengið tækifæri til þess að bæta úr þeim annmörkum sem leigutaki hafði 

talið til. Nefndin féllst ekki á riftun á grundvelli þess að húsnæðið væri heilsuspillandi, enda 

hefði heilbrigðiseftirlitið talið heimilt að leigja húsnæðið út sem vinnustofu. Leigusala var því 

talið heimilt að ráðstafa tryggingarfé upp í vangoldna húsaleigu út umsaminn leigutíma.  

 Kröfum leigutaka um riftun leigusamnings og endurgreiðslu greiddra leigugreiðslna hefur 

verið hafnað þegar staðfesting heilbrigðisyfirvalda liggur ekki fyrir þrátt fyrir að leigusali 

viðurkenni að vissu leyti ágalla umrædds húsnæðis. Það er hlutverk leigutaka að afla sér 

viðeigandi sönnunar ef hann telur húsnæði óíbúðarhæft eða heilsuspillandi og getur 

staðhæfing hans eins og sér ekki nægt í því sambandi, sbr. ÁKH 26. júní 2014 (21/2014) þar 

sem leigutaki gerði athugasemdir við húsnæði vegna silfurskotta, myglusvepps og 

formaldehýðmengunar í andrúmslofti. Leigusali hafði eitrað fyrir silfurskottum en hafnaði því 

að heilsuspillandi myglusvepp væri að finna í húsnæðinu eða formaldehýðmengun. Leigusali 

sagðist hafa látið mæla andrúmsloft húsnæðisins með tilliti til þessa og sú mæling hafi ekki 

borið með sér að slíkt væri að finna í húsnæðinu. Af þeim sökum taldi nefndin ekki sannað að 

íbúðin hefði verið óíbúðarhæf á leigutímanum og var kröfum leigutaka um endurgreiðslu á 

útlögðum leigugreiðslum því hafnað. 

 Af ofangreindu er ljóst að miklar kröfur eru gerðar til sönnunarfærslu leigutaka, enda 

miklir hagsmunir í húfi fyrir báða aðila. Staðfesting heilbrigðisyfirvalda á því að húsnæði sé 

heilsuspillandi er alvarleg fyrir leigusala, enda um að ræða fasteign í hans eigu og mikilvægt 

að hann geti lagfært húsnæðið sem allra fyrst. Einnig getur það skipt leigutaka miklu máli að 

losna úr samningssambandi, enda ef til vill viðvarandi heilsubrestur sem fylgir því að búa í 

slíku húsnæði eða hagnýta sér það á annan hátt. Það er því eðlilegt að dómstólar og 

kærunefnd húsamála geri þær kröfur að slíkrar staðfestingar sé aflað áður en samningi er rift. 

 

4.2.4  Vanheimild leigusala 

Með hugtakinu vanheimild er átt við þann réttarágalla þegar kröfuhafi öðlast ekki umsamda 

réttarstöðu vegna þess að þriðji maður á réttindi sem eru ósamrýmanleg þeim rétti sem 

viðkomandi aðili hefur með samningi skuldbundið sig til þess að láta öðrum aðila í té.114 

Þegar um vanheimild leigusala er að ræða er hann ef til vill ekki réttur eigandi viðkomandi 

                                                        
114 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur I, bls. 368. 
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fasteignar, heldur annar aðili sem hefur ekki neina viðkomu haft að leigusamningi aðila. 

Þannig er leigutaki í raun að semja við rangan aðila sem hefur enga heimild til þess að 

ráðstafa viðkomandi fasteign til leigutaka með húsaleigusamningi. 

 Greina má á milli fullkominnar vanheimildar annars vegar og vanheimildar að hluta hins 

vegar. Fullkomin vanheimild á sér stað við þær aðstæður þegar skuldari á ekki þá eign sem 

hann hyggst selja eða leigja til handa kröfuhafa. Þegar svo ber undir öðlast sá aðili ekki rétt til 

gagngjalds úr hendi kröfuhafa, heldur er það raunverulegur eigandi viðkomandi eignar sem á 

þann rétt. Með vanheimild að hluta er átt við þær aðstæður þegar aðili gerir samning um sölu 

eða leigu á eign en í ljós kemur að annar aðili á óbeinan eignarrétt, eins og til dæmis veðrétt 

eða afnotarétt, í viðkomandi eign.115 Þá má einnig greina á milli upphaflegrar vanheimildar og 

eftirfarandi vanheimildar. Vanheimild er upphafleg ef hún var til staðar þegar samningur aðila 

komst á, en hún er eftirfarandi ef réttur þriðja manns stofnast á samningstímanum.116 Slíkt 

getur til dæmis átt sér stað við sölu á fasteign, en samkvæmt 42. gr. hsll. á sala fasteignar þó 

ekki að hafa þau áhrif á leigutaka að samningur aðila falli niður eða sé riftanlegur af þeim 

sökum. Hinn nýi eigandi fasteignarinnar tekur einungis við af seljanda sem leigusali og ber 

leigutaka því að skila framtíðarleigugreiðslum til hans á meðan samningur aðila er í gildi. 

 Vanheimild leigusala myndi í flestum tilfellum eiga sér stað í þeim tilfellum þegar 

vanheimild er fullkomin, enda er það yfirleitt ekki deilumál hvort fasteign skuli ráðstafað til 

húsaleigu þó aðrir aðilar kunni að eiga veðréttindi í umræddri eign.117 Ef leigusali er ekki 

eigandi þeirrar eignar sem hann ætlar sér að ráðstafa til útleigu, og hefur skuldbundið sig með 

samningi við leigutaka, þá er um réttarágalla að ræða. 118  Þannig er leigusali að ráðstafa 

eigninni án heimildar hins raunverulega eiganda hennar og þarf þá að koma til skoðunar hver 

réttarstaða aðila er gagnvart hvor öðrum.119  

 Eins og fram kom í kafla 3.3.2 hefur leigutaki hagnýtingarrétt yfir hinu leigða húsnæði og 

í þeim rétti felst ákveðin skylda leigusala að sjá til þess að leigutaki hafi umsamin umráð yfir 

húsnæðinu. Þá skyldu getur leigusali ekki uppfyllt nema hann sé annað hvort eigandi 

fasteignarinnar eða hafi heimild til þess að ráðstafa henni með framleigu.120 Ef um ólögmæta 

framleigu er að ræða, sbr. 1. mgr. 44. gr. hsll., getur leigusali rift samningnum á grundvelli 4. 

tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. Þannig gæti leigusali rift leigusamningi við þann aðila sem hann 

hafði leigt í upphafi og á sama augnabliki væri samningi framleigutaka við leigutaka rift.  

                                                        
115 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur I, bls. 373. 
116 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur I, bls. 374. 
117 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 134. 
118 Páll Sigurðsson: Kröfuréttur, bls. 310. 
119 Páll Sigurðsson: Kröfuréttur, bls. 318. 
120 Páll Sigurðsson: Kröfuréttur, bls. 318. 
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Til þess að ganga úr skugga um það hvort leigusali sé raunverulegur eigandi fasteignar er 

hægt að leita upplýsinga hjá viðkomandi sýslumannsembætti og athuga hvort umræddur aðili 

sé í raun og veru þinglýstur eigandi fasteignar. Slíkt yrði þó ekki talið felast í almennri 

aðgæsluskyldu leigutaka, heldur einungis í þeim tilvikum þegar atvik benda til þess að 

leigusali sé ekki að koma hreint fram, enda verður að telja það gerast í undantekningar-

tilvikum að vanheimild eigi sér stað í hinu daglega lífi hvað varðar húsaleigusamninga. Ef 

framleigutaki vildi fullvissa sig um að leigutaki hafi haft heimild til þess að framleigja 

húsnæðið væri helsta úrræðið að afla sér sönnunar fyrir því með viðtali við eiganda 

fasteignarinnar. 

 Ef komið hefur í ljós að sá aðili sem kom fram sem leigusali fasteignar sé í raun og veru 

ekki eigandi hennar eða ef um ólögmæta framleigu var að ræða gæti leigutaki ef til vill farið 

fram á riftun samnings. Leigutaki gæti þá borið fyrir sig reglu samningaréttar um brostnar 

forsendur og einnig farið fram á skaðabætur úr hendi gagnaðila, ef um tjón var að ræða.121 

 

4.3  Vanefndir leigutaka 

4.3.1  Greiðsludráttur og vanskil 

Ein helsta skylda leigutaka er ávallt að skila fullnægjandi greiðslum fyrir afnot sín af hinu 

leigða húsnæði.122 Krafa leigusala til greiðslu samkvæmt aðalefni samnings stofnast við gerð 

samnings og ef annað leiðir ekki af samningi er gjalddagi samningskröfunnar því strax við 

upphaf samningstíma.123 Þar sem greiðsla leigugjaldsins er óumdeilt helsta skylda leigutaka er 

það um leið alvarleg vanefnd ef hann skilar ekki fullnægjandi greiðslum á réttum tíma, en í 

leigusamböndum hefur leigutaki almennt stuttan frest til þess að greiða eftir gjalddaga. Eins 

og áður hefur komið fram er fjárskortur leigusala ekki nægileg ástæða til þess að koma í veg 

fyrir greiðsluskyldu hans og myndi slíkt því ekki hafa áhrif á rétt leigusala til þess að leita 

vanefndaúrræða.124  

Af 1. mgr. 33. gr. hsll. leiðir að húsaleigu skuli greiða fyrsta dag hvers mánaðar fyrirfram, 

nema um annað sé samið. Þannig er það í flestum tilvikum og ber leigutaka þannig að skila 

fyrstu leigugreiðslum áður en hann byrjar að hagnýta sér eignina. Í gildistíð eldri laga, nr. 

39/1943, var hins vegar ákvæði um að húsaleiga skyldi greidd eftir á, en þrátt fyrir það var 

                                                        
121 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 135. 
122 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 84. 
123 Þorgeir Örlygsson: „Greiðslutími og greiðslustaður“, bls. 309. 
124 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur II, bls. 37. 
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iðulega samið um það af aðilum að slíkt væri gert fyrirfram.125 Ef greiðsla þeirrar greiðslu, 

eða annarrar sem síðar ætti til að koma á leigutímanum, dregst fram yfir gjalddaga eða 

eindaga er um að ræða greiðsludrátt af hálfu skuldara og heimilar slíkt leigusala að beita 

viðeigandi vanefndaúrræðum.126 Má sem dæmi nefna heimild leigusala til þess að krefjast 

riftunar að undangenginni greiðsluáskorun eða dráttarvaxta, en í 4. mgr. 33. gr. hsll. segir að 

hafi leigutaki ekki gert skil á greiðslum innan sjö daga frá gjalddaga geti leigusali krafist 

hæstu lögleyfðu dráttarvaxta frá gjalddaga. Nánar verður fjallað um vanefndaúrræði leigusala 

í kafla 5.2 hér síðar. 

Algengast er að leigugjaldið sé greitt með peningum en einnig koma til greina önnur 

verðmæti sem hafa fjárhagslegt gildi, til dæmis viðskiptabréf eða vinnuframlag.127  Engin 

skilyrði eru sett fyrir fjárhæð eða eðli leigugjaldsins í hsll. og gildir því reglan um 

samningsfrelsið.128 Leiguverðið er því einfaldlega það sem aðilar semja um hverju sinni og 

eru engar leiðbeinandi reglur til um það hvað geti talist sanngjörn leiga o.s.frv. eins og hefur 

verið gert í rétti ýmissa annarra þjóða.129 Það er því ef til vill eðlilegt að það komi til handa 

leigusala að sýna fram á þá fjárhæð sem aðilar hafa samið sérstaklega um ef vafi er um slíkt, 

til dæmis á grundvelli munnlegs samnings. Slíkt gæti leigusali sannað með margvíslegum 

hætti.130 

Greiðsluskylda leigutaka byrjar, eins og áður segir, á því tímamarki þegar samningur tekur 

gildi milli aðila og lýkur henni á umsömdum lokadegi samnings. Þó ber að hafa í huga að 

greiðsluskylda leigutaka getur fallið niður af öðrum utanaðkomandi ástæðum á 

samningstímanum. Þannig lýkur greiðsluskyldu leigutaka sjálfkrafa ef hið leigða húsnæði 

ferst á leigutímanum af tilviljun eða ef það rýrnar verulega, en þá myndi greiðsluskylda 

leigutaka lækka hlutfallslega miðað við skert afnot hans af eigninni í því ástandi.131 Við þær 

aðstæður þyrfti leigutaki þó að útvega sér mati frá byggingarfulltrúa áður en greiðslur hans til 

leigusala gætu lækkað. Ef slíkt yrði ekki gert myndi það teljast greiðsludráttur að minnka 

leigugreiðslurnar einhliða í ósamræmi við umsamið leiguverð. 

Í sinni skýrustu og einföldustu mynd kemur greiðsludráttur fram þegar leigutaki greiðir 

ekki umsamdar leigugreiðslur á réttum tíma. Greiðsludráttur og vanskil leigutaka geta hins 

vegar einnig komið fram á annan hátt. Til dæmis má nefna það þegar leigutaki hefur gefið 

                                                        
125 Þorsteinn Thorarensen: „Vanskil og framleiga sem riftunarástæður húsaleigusamnings“, bls. 95. 
126 Þorgeir Örlygsson: „Greiðslutími og greiðslustaður“, bls. 310. 
127 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 84. 
128 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 50. 
129 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 71. 
130 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 71. 
131 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 85. 
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leigusala loforð um að skila til hans bankatryggingu ef aðilar hafa samið sérstaklega um 

ákveðna upphæð tryggingar sem leigusali hefur í sínum fórum út leigutímann, sbr. 40. gr. 

hsll.132 Einnig getur verið að leigutaki vanræki annað það sem hann hefur sérstaklega lofað 

leigusala eða kemur fram í samningi þeirra og gæti slíkt varðað riftun samkvæmt 10. tölul. 1. 

mgr. 61. gr. hsll. ef sakir eru miklar.  

Samkvæmt 40. gr. hsll. getur leigusali farið fram á að leigutaki afhendi honum tryggingu í 

einhverju því formi sem kemur fram í greininni. Þessa tryggingu getur leigusali notað ef 

leigutaki vanefnir samninginn síðar á leigutímanum, t.a.m. þegar um greiðsludrátt er að ræða 

eða skemmdir af völdum leigutaka. Það er algengt að farið sé fram á tryggingu, en í raun og 

veru getur form hennar verið margvíslegt. Þannig getur leigutaki í fyrsta lagi útvegað sér 

bankaábyrgðar, sbr. 1. tölul. 1. mgr. 40. gr. hsll., en í henni felst að viðskiptabanki viðeigandi 

leigutaka gefur út yfirlýsingu þar sem fram kemur að bankinn muni ábyrgjast greiðslur til 

leigusala ef nauðsynlegt er fyrir hann að ganga að tryggingarfé, vegna ofangreindra ástæðna. 

Leigusali þarf að sýna fram á haldbær gögn þegar hann gengur að þeirri tryggingu og afhenda 

viðskiptabankanum sannanir um annað hvort greiðsludrátt leigutaka eða skemmdir sem 

leigutaki hefur valdið á eign leigusala. Í öðru lagi getur leigutaki útvegað sjálfskuldarábyrgðar 

þriðja manns, sbr. 2. tölul. 1. mgr. 40. gr. hsll., en þá ábyrgist annar aðili skilvísar greiðslur og 

bætur vegna skemmda. Getur leigusali þá gengið að þeim aðila fyrir fjárkröfu sinni sem ætti 

að beinast að leigutaka. Samkomulag um sjálfskuldarábyrgð þyrfti að vera gert skriflega og á 

sérstöku eyðublaði þar sem báðir aðilar undirrita samkomulagið sannanlega, þ.e. leigusali 

annars vegar og sjálfskuldarábyrgðaraðili hins vegar. Í þriðja lagi getur leigutaki boðið fram 

tryggingu sem keypt yrði hjá viðurkenndu tryggingarfélagi, sbr. 3. tölul. 1. mgr. 40. gr. hsll. 

og í fjórða lagi getur leigutaki einfaldlega afhent leigusala tryggingarfé í peningum sem 

leigusali varðveitir, sbr. 4. tölul. 1. mgr. 40. gr. hsll. Einnig er heimilt að afhenda aðra 

tryggingu ef leigusali metur hana sem gilda og fullnægjandi, sbr. 5. tölul. 1. mgr. 40. gr. hsll. 

Þar sem um er að ræða fjármuni í eigu leigutaka sem leigusali hefur í sinni vörslu ber 

honum að halda þeim sérgreindum frá sínum eigin fjármunum.133 Farsælast væri að hafa 

tryggingarfé leigutaka á sérstökum geymslureikningi, enda getur leigusali almennt ekki 

ráðstafað því nema vanskil hafi orðið eða ef dómur hefur gengið um bótaskyldu leigutaka. 

Eftir að leigutíma er lokið ber leigusala að skila tryggingarfé aftur til leigutaka, hafi hann ekki 

gert kröfu í það vegna skemmda eða vanskila. Almennt eiga skil að eiga sér stað svo fljótt 

sem verða má en þó aldrei síðar en tveimur mánuðum eftir að leigutíma lauk og auk þess skal 

                                                        
132 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 137. 
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skila verðbótum af tryggingarfénu, sbr. ÁKH 18. nóvember 2014 (49/2014) þar sem deilt var 

um hvort tryggingarfé ætti að fylgja vísitölu. Nefndin leit til beins orðalags hsll. og taldi 

leigusala eiga að skila tryggingarfé til leigutaka ásamt verðbótum þeim sem fallið höfðu til á 

leigutímanum. Sama sjónarmið gildir varðandi fyrirframgreidda húsaleigu, sbr. ÁKH 3. 

nóvember 2009 (11/2009) þar sem nefndin taldi leigusala skylt að greiða verðbætur vegna 

fyrirframgreiddrar leigu eins og um tryggingarfé væri að ræða, með vísan til ákvæða hsll. 

Hafi leigusali gert kröfu um tryggingarfé samkvæmt 4. tölul. 1. mgr. 40. gr. hsll. er honum 

óheimilt að krefjast fyrirframgreiddrar húsaleigu fyrir lengri tíma en einn mánuð, sbr. 2. mgr. 

34. gr. hsll. Þannig þarf leigusali almennt að velja á milli þess hvort hann vilji fá tryggingarfé 

í hendur frá leigutaka eða hvort hann vilji að leigutaki greiði leigu í einhverja mánuði 

fyrirfram. Það hefur í raun og veru mismunandi réttaráhrif hvort leigutaki hefur afhent 

leigusala tryggingu, sbr. 40. gr. hsll. eða fyrirframgreidda húsaleigu, sbr. 34. gr. hsll. Ef um 

tryggingu er að ræða gildir það sem áður hefur komið fram og getur leigusali þannig haldið 

henni í sínum fórum í allt að tvo mánuði eftir að leigutíma lýkur. Ef hins vegar um 

fyrirframgreiðslu er að ræða er henni einfaldlega ráðstafað upp í leigugreiðslur síðustu 

gjalddaga leigusambands. Þannig hefur leigusali enga fjármuni í sínum fórum að leigutíma 

loknum sem tilheyra leigutaka. Það ræðst af samningi aðila hverju sinni hvort afhent hefur 

verið tryggingarfé eða fyrirframgreidd húsaleiga, en slíkt getur iðulega haft í för með sér 

deilur ef misvísandi skilningur hefur verið lagður í eðli greiðslunnar í upphafi leigutímans. 

Ef leigusali krefst þess að leigutaki íbúðarhúsnæðis greiði fyrirframgreiðslu til lengri tíma 

en þriggja mánaða þá getur leigutaki krafist þess að umsaminn leigutími þrefaldist og gildir 

það þrátt fyrir að samið hafi verið um skemmri leigutíma, sbr. 1. mgr. 34. gr. hsll. Þessi 

réttindi eru þess eðlis að þinglýsa verður þeim til þess að þau geti haft réttaráhrif gagnvart 

þriðja manni, sbr. 3. mgr. 12. gr. hsll. Þannig getur leigutaki ekki borið þau upp á grandlausan 

leigusala sem keypti húsnæðið af fyrrverandi leigusala eftir að samið var um umrædda 

fyrirframgreiðslu, sbr. Hrd. 12. mars 2015 (474/2014) þar sem samningur aðila var 

tímabundinn til þriggja ára og leigutaki hafði greitt leigugjöld fyrirfram fyrir allt tímabilið. Af 

þeim sökum krafðist leigutaki þess að húsaleigusamningur framlengdist til sex ára eftir að 

honum lauk samkvæmt aðalefni sínu. Hæstiréttur staðfesti hins vegar niðurstöðu héraðsdóms 

þess efnis að leigutaki geti ekki byggt á 1. mgr. 34. gr. hsll. gagnvart nýjum eiganda 

húsnæðisins, enda hafi réttindum þessum ekki verið þinglýst yfir eigninni, sbr. 3. mgr. 12. gr. 

hsll., og var hinn nýi eigandi því grandlaus um fyrirframgreiðsluna. 

Þegar um greiðsludrátt og vanskil er að ræða þarf enga lágmarksfjárhæð svo hægt sé að 

beita vanefndaúrræðum. Þannig er um greiðsludrátt að ræða þó einungis hluti leigugjaldsins 
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sé í vanskilum eða jafnvel ef sá hluti sem sérstaklega er greiddur vegna rekstrarkostnaðar 

hefur verið vanefndur.134 Þó getur verið vafamál hvort beita megi riftun samkvæmt 1. tölul. 1. 

mgr. 61. gr. hsll. þegar vísitöluhækkanir eða ógreiddir dráttarvextir vegna eldri vanskila eru 

einungis í vanskilum. Slíkt taldi Jóhannes Karl Sveinsson ólíklegt í riti sínu Leiguréttur II en 

slíkt þyrfti þó að ráðast af þeim fjárhæðum sem um ræðir hverju sinni að hans mati.135 Nánar 

verður fjallað um riftun sem vanefndaúrræði leigusala í kafla 5.2.1 hér síðar. 

Það geta vaknað upp álitamál varðandi skuldajöfnuð þegar aðilar eiga í gagnkvæmu 

leigusambandi. Ef leigutaki hefur til dæmis vanefnt að greiða leigugreiðslur til leigusala á 

þeim grundvelli að hann eigi aðra kröfu á hendur leigusala sem er hærri en krafa leigusala um 

greiðslur leigugjaldsins. Slík krafa getur komið til vegna vanrækslu leigusala á 

viðhaldsskyldum sínum, en eins og áður hefur verið fjallað um getur leigutaki þá að 

ákveðnum skilyrðum uppfylltum látið framkvæma viðhald á kostnað leigusala, sbr. 20. gr. 

hsll. Við þær aðstæður væri leigutaka heimilt að skuldajafna leigugreiðslum við þau fjárútlát 

sem hann hefur orðið fyrir vegna viðhaldsins, enda hlutverk leigusala að sjá um slíkt.136 Ef 

fjárhæð viðhaldsins er minni en mánaðarleg greiðsla húsaleigu þyrfti leigutaki að greiða 

mismuninn til leigusala, en sé hún hærri myndi það sem eftir stendur skuldajafnast við 

leigugreiðslur næsta eða næstu gjalddaga.  

Það getur hins vegar verið sérstakt athugunarefni ef leigusali selur húsnæðið áður en 

leigutaki getur skuldajafnað kröfu sinni við leigugreiðslur framtíðarinnar, til dæmis 

samkvæmt 20. gr. hsll. eða vegna annarra krafna sem ekki tengjast samningi aðila á nokkurn 

hátt. Þegar um er að ræða almennar kröfur helst skuldajafnaðarréttur óbreyttur þrátt fyrir 

framsal á þeim, með vissum takmörkunum þó.137 Fræðimenn hafa talið að gera þurfi sérstakar 

takmarkanir á skuldajafnaðarrétti leigutaka þegar um kröfur um endurgjald fyrir afnot 

húsnæðis er að ræða.138 Líta verður til hagsmuna kaupanda fasteignar sem veit að leigjandi er 

til staðar í húsinu. Þegar hann kaupir húsnæðið gerir hann sér því grein fyrir því að kaupunum 

fylgi staða leigusala og að hann geti því ekki sjálfur flutt inn í húsnæðið eða hagnýtt sér það á 

meðan leigusamningur er í gildi. Hann hefur sömuleiðis lögmætar væntingar til tekna af 

húsnæðinu í formi leigugreiðslna. Af þeim sökum þarf hann ekki að sæta því að leigutaki geti 

skuldajafnað þeim framtíðar leigugreiðslum upp í gagnkröfu sem hann átti á seljanda 

                                                        
134 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 205. 
135 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 205. 
136 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 94. 
137 Þorgeir Örlygsson: „Skuldajöfnuður“, bls. 376. 
138 Þorgeir Örlygsson: „Skuldajöfnuður“, bls. 376. 
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fasteignarinnar ef sú krafa er ótengd leigusambandinu. 139  Ef slíkt væri heimilt myndu 

hagsmunir seljanda á því að kaupandi finnist að húsnæðinu minnka töluvert, enda þyrfti sá 

aðili mögulega að lifa í óvissu um það hvort umsamdar leigugreiðslur skili sér yfirleitt til hans 

vegna útistandandi krafna milli  seljanda og leigutaka. Almenna reglan er því sú að 

framsalshafi þurfi ekki að sæta skuldajöfnuði á gagnkröfu sem leigutaki átti á hendur 

framseljanda og stóð ekki í neinu sambandi við leigusamninginn.140 Af því leiðir þó að krafa 

samkvæmt 20. gr. hsll. gæti komið til skuldajafnaðar upp í leigugreiðslur gagnvart nýjum 

eiganda húsnæðisins, enda tilkomin vegna samningsbundinna viðhaldsskyldna leigusala sem 

voru vanræktar. 

Af framangreindu er ljóst að lítið þurfi að koma til svo leigutaki teljist hafa vanefnt 

húsaleigusamning vegna greiðsludráttar. Ef fullnægjandi leigugreiðslur berast ekki á réttum 

tíma getur leigusali krafist dráttarvaxta frá gjalddaga að sjö dögum liðnum og það sama gildir 

þó einungis hluti leigugjaldsins eða rekstrarkostnaður sé í vanskilum. Greiðsla húsaleigu er 

forsenda fyrir því að leigutaka sé heimilt að halda áfram hagnýtingu fasteignar og því eðlilegt 

að stuttur greiðsludráttur gefi leigusala ákveðin verkfæri til þess að vinna með. Fjallað verður 

nánar um vanefndaúrræði aðila leigusambands almennt í kafla 5 hér síðar í ritgerðinni. 

 

4.3.2  Vanhirða og skemmdir af völdum leigutaka 

Sú skylda leigutaka að ganga vel um hið leigða húsnæði hefur áður verið nefnd og er sú regla 

skýr í 18. gr. hsll. að leigutaki beri allt það tjón sem hann, eða aðrir á hans vegum, valda á 

eign leigusala.141 Leigutaka ber að annast hið leigða húsnæði og hirða um það með eðlilegum 

hætti, en í því felst meðal annars skylda leigutaka að koma í veg fyrir að eignin verði fyrir 

skemmdum. Það hefur mikla þýðingu fyrir leigusala að sú eign sem hann hefur leigt leigutaka 

haldist í eðlilegu ásigkomulagi og að leigutaki gangi vel um eignina.142 Ef skemmdir á eign 

eru raktar til leigutaka eða einhvers aðila á hans vegum getur það valdið skaðabótaskyldu 

hans gagnvart leigusala. Slíkt myndi fara samkvæmt sakarreglunni, sem hefur verið nefnd 

almenna skaðabótareglan.143 Þegar aðrir en leigutaki valda skemmdum af ásettu ráði eða 

saknæmu hirðuleysi ber hann þannig einnig ábyrgð á þeim gjörðum.144 Þegar svo ber undir 

ber leigutaki ekki einungis ábyrgð á sjálfum sér heldur einnig öðrum á hans vegum. Slík regla 

er í anda reglunnar um húsbóndaábyrgð í skaðabótarétti, en reglan í leigurétti helgast þó af 

                                                        
139 Þorgeir Örlygsson: „Skuldajöfnuður“, bls. 376. 
140 Þorgeir Örlygsson: „Skuldajöfnuður“, bls. 376. 
141 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur II, bls. 203. 
142 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 138. 
143 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 137. 
144 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 139. 
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persónulegum tengslum leigutaka við þann aðila sem valdið hefur skemmdunum.145 Ef til vill 

er skýrasta dæmið um slíkt þegar heimilismenn leigutaka valda skemmdum, en einnig getur 

verið að gestir hans eða aðrir á hans vegum valdi tjóni. 

 Tjónshugtakið í leigurétti hefur verið skýrt á þá leið að um sé að ræða tjón þegar rýrnun 

húsnæðisins er svo mikil að hún samræmist ekki eðlilegum afleiðingum venjulegrar og 

umsaminnar notkunar húsnæðisins. 146  Ef fyrir liggur að rýrnun húsnæðisins teljist tjón 

samkvæmt þeirri skilgreiningu skiptir meginmáli hvernig tjónið bar að garði, þ.e. hvort það 

varð vegna saknæmrar háttsemi aðila eða af óhappatilviljun.147 Ef tjón á leiguandlagi er rakið 

til saknæmrar háttsemi leigutaka sjálfs eða annarra á hans vegum þarf leigutaki sannanlega að 

bera það tjón. Hafi tjónið hins vegar orðið af óhappatilviljun er það leigusali sem ber ábyrgð 

vegna þess tjóns.148 Leigutaka ber aðeins að greiða fyrir afnot sín af hinu leigða húsnæði á 

meðan hann getur hagnýtt sér eignina. Ef eignin ferst eða skemmist vegna óhappatilviljunar á 

leigutímanum, eða ef fyrirmæli stjórnvalda koma í veg fyrir fyrirhugaða nýtingu leigutaka, þá 

fellur samningurinn niður. Við þessar aðstæður er í raun litið á tjónsatburðinn sem vanefnd af 

hálfu leigusala sem heimilar leigutaka þá að grípa til viðeigandi úrræða, til dæmis riftunar eða 

til þess að krefjast afsláttar frá umsömdu leiguverði.149 

 Þrátt fyrir að leigutaki beri vissulega ábyrgð á sjálfum sér, heimilismönnum sínum og 

þeim gestum sem eru á hans vegum þá takmarkast ábyrgð hans þó við þá aðila þegar um 

íbúðarhúsnæði er að ræða. Leigutaki ber því ekki ábyrgð á óboðnum gestum sem valda tjóni, 

eins og til dæmis innbrotsþjófum. Ef um atvinnuhúsnæði er hins vegar að ræða, eins og til 

dæmis verslunarhúsnæði, þá eru viðskiptavinir leigutaka einnig á hans ábyrgð ef þeir valda 

tjóni á eign leigusala.150 

 Þegar ljóst er að tjón hefur orðið á eign leigusala geta vaknað upp deilur milli aðila 

varðandi það hver beri ábyrgð á því tjóni. Ef tjónið hefur orðið á leigutímanum ber leigutaka 

að bæta leigusala tjónið, með þeim fyrirvara að tjónið hafi orðið vegna óhappatilviljunar. Ef 

leigutaki neitar því að hann, eða nokkur á hans vegum, beri ábyrgð á tjóninu koma 

sönnunarreglur til skoðunar. Það getur vissulega verið erfitt að sanna það að tjón á fasteign 

leigusala sé vegna athafna leigutaka eða á hans ábyrgð. Leigusali hefur ef til vill ekki séð 

innan í eign sína í nokkurn tíma og leigutaki er oft einn til frásagnar.151  

                                                        
145 Páll Sigurðsson: Kröfuréttur, bls. 275. 
146 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 104. 
147 Páll Sigurðsson: Kröfuréttur, bls. 274. 
148 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur I, bls. 418. 
149 Páll Sigurðsson: Kröfuréttur, bls. 275. 
150 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 105. 
151 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 104. 
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Samkvæmt 63. gr. hsll. ber leigutaki ábyrgð á allri þeirri rýrnun húsnæðisins eða spjöllum 

á því sem telst ekki afleiðing venjulegrar eða umsaminnar notkunar. Leigutaki ber þó ekki 

ábyrgð á atvikum sem voru honum sannanlega óviðkomandi. Af ákvæðinu leiðir að leigutaki 

verði að sýna fram á að tjón á húsnæðinu sem varð á leigutímanum sé ekki af hans völdum. Í 

þessu felst nokkurs konar öfug sönnunarbyrði, enda gert ráð fyrir því að meintur tjónvaldur 

sýni fram á að hann, eða aðrir á hans vegum, hafi ekki valdið umræddu tjóni. Reglan er ef til 

vill eðlileg þegar viðhaldsskyldur leigusala samkvæmt 19. gr. hsll. og tilkynningarskylda 

leigutaka samkvæmt 16. gr. hsll. eru hafðar til hliðsjónar. Þannig má gera ráð fyrir því að 

engar verulegar skemmdir eða ágallar hafi verið á húsnæðinu við afhendingu, enda hefði 

leigutaki þá tilkynnt leigusala um það og krafist úrbóta.152 

Þrátt fyrir að leigutaki þurfi að sýna fram á að tjón á fasteign hafi ekki orðið á 

leigutímanum er leigusali ekki laus allra mála hvað það varðar. Leigusali verður að sýna fram 

á að leiguhúsnæðið hafi rýrnað eða það skemmst á leigutímanum, vilji hann krefja leigutaka 

um bætur vegna tjóns á fasteigninni.153 Þannig er það undir leigusala komið að sýna fram á að 

fasteign hans hafi verið laus við umrætt tjón í upphafi leigutímans. Af þeim sökum er það 

eðlilegt að leigutaki sýni fram á að tjón hafi ekki orðið á leigutímanum, enda sé leigusali þá 

búinn að sýna fram á að tjónið hafi ekki verið til staðar fyrir leigutímann. Við þær aðstæður 

bendir því allt til þess að tjónið hafi orðið á leigutímanum, en ef leigutaki getur afsannað það 

er hann laus undan ábyrgð vegna þess.  

Sönnunarfærsla leigusala er ekki formbundin en farsælast er þegar aðilar leita til 

byggingarfulltrúa viðeigandi sveitarfélags og láta framkvæma úttekt samkvæmt XIV. kafla 

hsll. Ef annar aðili krefst þess að slík úttekt fari fram við afhendingu húsnæðis eða við 

lokaskil fasteignar er það skylda að slíkt sé gert, sbr. 71. gr. hsll. Báðir aðilar eiga að vera 

viðstaddir slíka úttekt, en heimilt er að tilnefna aðra aðila til þess að mæta fyrir þeirra hönd. 

Úttekt við afhendingu fer þannig fram að byggingarfulltrúi fer yfir húsnæðið og tilgreinir allt 

það sem telst í ólagi eða ekki alveg í samræmi við samning aðila. Báðir aðilar hafa einnig færi 

á að koma að aðfinnslum sínum og geta jafnvel óskað úrbóta samkvæmt ákvæðum hsll. Þegar 

leigutíma er lokið mætir byggingarfulltrúi aftur í húsnæðið og framkvæmir sambærilega 

úttekt. Þá geta aðilar séð það nákvæmlega hvaða hlutir, ef einhverjir, hafi skemmst á 

leigutímanum og hvort húsnæðið þurfi á einhvers konar lagfæringum að halda vegna 

vanrækslu eða saknæmrar háttsemi leigutaka.  

                                                        
152 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 228. 
153 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 227. 
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Ef úttekt byggingarfulltrúa ber það með sér að til dæmis hurð sé skemmd innan 

fasteignarinnar, sem var vissulega óskemmd við upphaflega úttekt, þá ber leigutaki ábyrgð á 

því nema hann geti sýnt fram á að hurðin hafi skemmst á annan hátt en þann sem rekja má til 

leigutaka eða aðila á hans vegum. Það er því eðlilegt að þessi sönnunarbyrði sé lögð á 

leigutaka við þessar aðstæður, enda leigusali í mun verri stöðu til þess að sýna fram á hið 

gagnstæða. Ef byggingarfulltrúi telur hins vegar að skemmdir séu ekki af völdum leigutaka þá 

myndi slíkt hafa mikla þýðingu og hafa þær afleiðingar að leigutaki þyrfti ekki að bæta 

leigusala tjónið, sbr. ÁKH 12. september 2007 (13/2007) þar sem deilt var um skemmdir á 

parketi og panilvegg. Byggingarfulltrúi taldi leigutaka ekki geta borið ábyrgð á skemmdunum 

og taldi nefndin því ekki sannað að skemmdirnar væru af völdum leigutaka. Kröfum leigusala 

um bætur var því hafnað. 

Hlutverk byggingarfulltrúa við lokaúttekt getur einnig falist í því að meta fjárhæð þess 

tjóns sem liggur fyrir að úttekt lokinni, sbr. ÁKH 7. október 2013 (41/2013) þar sem fyrir lágu 

skemmdir á vegg annars vegar og raftengli hins vegar. Leigutaki viðurkenndi að hafa valdið 

umræddum skemmdum en leigusali krafðist þó einnig bóta vegna þrifa á íbúðinni og vegna 

förgunar sorps frá leigjanda og vildi ganga að tryggingarfé vegna þess. Nefndin leit til 40. gr. 

hsll. þar sem kemur meðal annars fram að leigusali geti ekki ráðstafað tryggingu nema 

samkvæmt samþykki leigutaka ef enginn dómur hefur gengið um bótaskyldu leigjanda. 

Einnig leit nefndin til þess að jafnvel þó samþykki leigutaka væri til staðar varðandi hluta 

þeirra krafna sem leigusali hafði sett fram þá væri enn ágreiningur um fjárhæð tjónsins og 

hefði byggingarfulltrúi með réttu átt að meta það. Af þeim sökum var kröfum leigusala hafnað 

og gat hann því hvorki ráðstafað tryggingarfé leigutaka upp í skemmdirnar né annan kostnað. 

 Ef engin úttekt hefur farið fram og fyrir liggur að einhverjir þættir húsnæðis séu skemmdir 

þegar leigusala er afhent húsnæði að loknum leigutíma getur það reynst leigusala erfitt að 

sýna fram á ástand húsnæðisins í upphafi leigutímans, sérstaklega ef leigutaki neitar að hafa 

valdið skemmdunum, sbr. ÁKH 30. nóvember 2012 (35/2012). Í málinu lágu fyrir 

umtalsverðar skemmdir sem höfðu orðið vegna innbrots á leigutímanum. Leigutaki neitaði þó 

að bera ábyrgð á skemmdunum, enda væru þær ekki af hans völdum. Nefndin taldi leigusala 

ekki geta krafið leigutaka um bætur vegna tjónsins þar sem engin úttekt hafði farið fram við 

upphaf eða lok leigutíma. Af þeim sökum gat leigusali ekki sýnt fram á það að leigutaki hafi 

valdið tjóni á eigninni. 

Leigusali gæti stutt sig við ljósmyndir af húsnæðinu ef engin úttekt fór fram, séu 

ljósmyndirnar dagsettar og ef þær sýna með óyggjandi hætti fram á að fasteignin hafi verið í 

öðru og betra ástandi við afhendingu til leigutaka. Einnig gætu yfirlýsingar vitna talist 
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nægjanleg sönnun við þessar aðstæður, sbr. ÁKH 24. júlí 2008 (8/2008) þar sem deilt var um 

það hvort leigjandi hefði valdið skemmdum á parketi húsnæðis á leigutímanum. Engin 

formleg úttekt hafði farið fram í upphafi leigutíma eða við lok leigutíma og byggði leigutaki á 

því að leigusali gæti ekki sannað að leigutaki hafi valdið umræddum skemmdum. Fyrir lágu 

hins vegar yfirlýsingar vitna sem staðhæfðu að parket fasteignarinnar hefði verið í lagi dagana 

fyrir útleigu íbúðarinnar og einnig hafði leigutaki aldrei neitað því að hafa valdið 

skemmdunum. Nefndin taldi því leigutaka verða að bera ábyrgð á skemmdunum, þrátt fyrir að 

engin úttekt hafði farið fram. 

 Óumdeilt er að besta leiðin í þessu sambandi er að láta framkvæma úttekt í upphafi 

leigutíma af hendi byggingarfulltrúa og eiga aðilar að skipta kostnaði við slíka úttekt á milli 

sín, sbr. ÁKH 21. maí 2007 (6/2007) þar sem deilt var um fjárhæð vegna kostnaðar við úttekt 

á leiguhúsnæði. Nefndin taldi aðila eiga að greiða kostnaðinn að jöfnu, en það kemur beinlínis 

fram í 70. gr. hsll. og geta slíkar úttektir verið báðum aðilum til hagsbóta. 

 Það er rétt að nefna það hér að skiptar skoðanir hafa komið fram meðal fræðimanna í 

nágrannaríkjum Íslands varðandi það hvort leigusali eða leigutaki eigi að bera ofangreinda 

sönnunarbyrði. Þannig telur Viggo Hagstrøm það leiða af norskum rétti að leigutaki beri að 

sanna það að tjón á hinu leigða húsnæði sé ekki af hans völdum.154 Henry Ussing taldi hins 

vegar að leigutaki eigi ekki að bera slíka sönnunarbyrði samkvæmt dönskum rétti. 155 

Fræðimenn hér á landi virðast hins vegar ekki hafa deilt um ofangreind sjónarmið og virðist 

almenna reglan hér á landi vera sú að leigutaki húsnæðis beri sönnunarbyrðina fyrir því að 

skemmdir hafi ekki orðið á leigutímanum, svo lengi sem leigusali hafi sýnt fram á að 

skemmdirnar hafi ekki verið til staðar við upphaf leigutíma. 

 Ef leigusali telur sig eiga rétt á bótum úr höndum leigutaka vegna skemmda þarf leigusali 

að tilkynna leigutaka um kröfur sínar innan tveggja mánaða frá skilum húsnæðisins, sbr. 64. 

gr. hsll. Ef húsnæðið virtist í eðlilegu ástandi við skilin en síðar koma í ljós ágallar, sem ekki 

voru sýnilegir við skil húsnæðisins, verður tilkynning að berast leigutaka innan tveggja 

mánaða frá því að leigusali varð þeirra var. Ef leigusali gætir ekki að þessum tímamörkum 

fellur bótaréttur hans niður, nema leigutaki hafi komið fram með sviksamlegum hætti. Ef 

aðilar geta ekki komið sér saman um bótafjárhæð er hægt að leita til byggingarfulltrúa, sem 

metur þá tjónið, sbr. 65. gr. hsll. Ef ágreiningur er enn til staðar eftir mat byggingarfulltrúa er 

                                                        
154 Viggo Hagstrøm: Obligasjonsrett, bls. 478. 
155 Henry Ussing: Obligationsretten, bls. 113. 
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hægt að leita til dómkvaddra matsmanna innan tveggja mánaða frá því að niðurstaða 

byggingarfulltrúa varð ljós.156 

  

4.3.3  Vanefndir á öðrum skyldum 

Leigutaki getur vanefnt skyldur sínar með öðrum hætti en þeim sem hér hefur áður verið lýst. 

Ómögulegt er að nefna tæmandi upptalningu á mögulegum vanefndum leigutaka en sem 

dæmi má nefna það þegar leigutaki neitar að veita húsnæði viðtöku á réttum tíma. Þegar svo 

ber undir er leigutaka þrátt fyrir það skylt að greiða fyrir leiguna, enda hafi aðilar gert 

samning þess efnis. Það er því ekki forsenda fyrir afhendingu leigugreiðslna að leigutaki 

hagnýti sér húsnæðið. 157  Einnig getur verið að leigutaki neiti að yfirgefa húsnæðið að 

leigutíma loknum og neyðist leigusali þá til þess að leita atbeina yfirvalda og fá leigutaka 

borinn út úr húsnæðinu með beinni aðfarargerð, sbr. nánar í kafla 5.2.4 hér síðar. Vanefnd 

leigutaka getur einnig komið fram í ólögmætri framleigu húsnæðisins, sbr. 44. gr. hsll. og 

getur slíkt leitt til riftunar samkvæmt 4. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll.158  

5  Vanefndaúrræði aðila leigusambands 

5.1  Almennt 

Í flestum tilvikum ganga leigusambönd greiðlega fyrir sig. Af framangreindu er þó ljóst að 

aðilar leigusambands geta vanefnt skyldur sínar hvor gagnvart öðrum með margvíslegum 

hætti. Algengast er að vanefndir leigutaka felist í greiðsludrætti, en algengast er að leigusali 

vanefni viðhaldsskyldur sínar. Þegar vanefndir hafa átt sér stað neyðist gagnaðili iðulega til 

þess að grípa til viðeigandi vanefndaúrræða. 159  Verður nú sagt skilið við umfjöllun um 

vanefndir aðila og litið til þeirra úrræða sem hægt er að grípa til þegar vanefndir hafa orðið.  

 Þegar upp kemur ágreiningur meðal leigusala og leigutaka er í mörgum tilvikum hægt að 

leysa slíkan ágreining með samkomulagi. Það á til dæmis við þegar hið leigða húsnæði er 

ekki í því ástandi sem aðilar höfðu upphaflega samið um, eða ef aðilar töldu sig njóta meiri 

réttinda en síðar kom í ljós. Þegar svo ber undir geta aðilar ef til vill komist að samkomulagi 

um hlutfallslega lækkun á húsaleigu eða að búið sé þannig um hlutina að hinu leigða húsnæði 

sé einfaldlega komið í umsamið ástand. 160  Þannig er yfirleitt hægt að leysa minniháttar 

ágreining án þess að aðrir utanaðkomandi aðilar þurfi að taka sérstakan þátt í því. Eins og 

                                                        
156 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 227. 
157 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 140. 
158 Þorsteinn Thorarensen: „Vanskil og framleiga sem riftunarástæður húsaleigusamnings“, bls. 103. 
159 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur II, bls. 17. 
160 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 123. 
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áður segir getur hins vegar verið að leita þurfi aðstoðar annarra aðila þegar ágreiningur telst 

vera meiriháttar. Við þær aðstæður koma vanefndaúrræði aðila til skoðunar og er þá oft leitað 

til lögmanna eða annarra sérfræðinga í kjölfarið. Ef sáttir takast ekki meðal aðila er hægt að 

leita til kærunefndar húsamála eða dómstóla eftir niðurstöðu.161 

 Rétt er að nefna það strax hér í upphafi að með núgildandi húsaleigulögum, nr. 36/1994, 

var framkvæmd breytt hvað varðar sönnunarbyrði fyrir sannanlegum sendingum tilkynninga. 

Í lögunum er gert ráð fyrir margvíslegum tilvikum þar sem réttaráhrif og beiting 

vanefndaúrræða er beinlínis bundin því að tilkynnt hafi verið um vanefndir eða það sem 

úrbóta krefst af hendi leigusala, en einnig er á nokkrum stöðum gert ráð fyrir því að leigusali 

sendi leigutaka tilkynningu. Í þessu sambandi má nefna tilkynningu til leigusala um ágalla á 

húsnæði, sbr. 16. gr. hsll., tilkynningu til leigusala vegna vanrækslu á viðhaldsskyldum, sbr. 

20. gr. hsll. og greiðsluáskorun leigusala til handa leigutaka áður en hægt er að beita riftun 

vegna greiðsludráttar, sbr. 1. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll.162 Í eldri lögum, nr. 44/1979, var gert 

ráð fyrir því að sendandi slíkrar tilkynningar þyrfti að sýna fram á það að sendingin hafi borist 

viðtakanda á réttum tíma o.s.frv. ef upp komu deilumál. Þannig bar sendandi áhættuna ef 

móttakandi neitaði því að hafa fengið tilkynninguna og var sendandi þá eðlilega í mjög erfiðri 

stöðu, eins og segir í greinargerð með frumvarpi því er varð að núgildandi húsaleigulögum. 

 Af þeim sökum var ákveðið að breyta fyrirkomulaginu og færa sönnunarbyrðina yfir á 

móttakanda. Sendanda nægir því að sýna fram á að hann hafi vissulega sent orðsendingu þess 

efnis, sem hann vill byggja rétt á, af stað með þeim hætti sem almennt er talinn 

forsvaranlegur.163  

 Í 13. gr. núgildandi húsaleigulaga er því kveðið á um það að sé skrifleg orðsending send af 

stað með sannanlegum og tryggilegum hætti innan þeirra tímamarka sem mælt er fyrir um þá 

hafi hún þau réttaráhrif sem henni er ætlað að hafa, jafnvel þó hún komi afbökuð, of seint eða 

alls ekki til viðtakanda.164 Það er þó afar fátítt að skriflegar orðsendingar afbakist, misfarist 

eða týnist á leið sinni til viðtakanda. Hins vegar er algengt að viðtakandi sé grandvís um að 

einhvers konar tilkynning sé á leiðinni til hans og reyni jafnvel að fara huldu höfði eða neiti 

að veita bréfi viðtöku.165 Jafnvel eru til dæmi þess að viðtakandi einfaldlega losi sig við slíkar 

tilkynningar og þykist ekki hafa móttekið þær. Nú hefur sönnunarbyrðin hins vegar verið lögð 

á móttakanda að sýna fram á það ef hann telur sig ekki hafa móttekið bréf sem þessi, hafi þau 

                                                        
161 Nánar var fjallað um kærunefnd húsamála og málsmeðferð fyrir nefndinni í kafla 2.3 
162 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 87. 
163 Alþt. 1993 – 1994, A-deild, bls. 1084 (þskj. 160). 
164 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur I, bls. 79. 
165 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 87. 



 50 

á annað borð verið send af stað með sannanlegum og tryggilegum hætti, sbr. Hérd. Reykn. 12. 

nóvember 2007 (A-152/2007) þar sem meðal annars var deilt um hvort greiðsluáskorun vegna 

vanskila á leigugreiðslum og yfirlýsing um riftun húsaleigusamnings hafi borist leigutaka. Í 

dómnum segir að áhættan af slíkum sendingum hvíli á móttakanda en ekki sendanda og þar 

sem bréfin voru móttekin af Íslandspósti á réttum tíma var talið sannað að leigusali hefði sent 

þær með sannanlegum og tryggilegum hætti.  

 Þá vaknar hins vegar sú spurning hvað sé sannanlegur og tryggilegur sendingarháttur. 

Lögin mæla ekki beinlínis fyrir um það hvernig aðilar geta tryggt sér sönnun þess efnis en 

tryggasta leiðin er ef til vill að senda ábyrgðarbréf, en einnig kemur til greina að láta 

stefnuvott birta tilkynningu eða fá móttakanda bréfsins til þess að kvitta fyrir móttöku ef til 

dæmis leigusali hefur ákveðið að birta leigutaka bréf sjálfur.166 Það getur einnig vaknað upp 

ágreiningsmál varðandi það hverjum skuli afhenda tilkynningar samkvæmt húsaleigulögum. 

Eðli málsins samkvæmt er það leigjandi sjálfur sem er réttur viðtakandi slíkrar tilkynningar, 

en þegar honum er ekki fyrir að fara getur komið til álita að afhenda öðrum aðila í hans stað. 

Telja verður heimilt að afhenda maka leigjanda eða börnum hans sem náð hafa 18 ára aldri 

slíkar tilkynningar, en aðrir aðilar koma tæplega til greina.167 Þannig er til dæmis ekki unnt að 

beita reglum laga um meðferð einkamála nr. 91/1991, sbr. XIII kafli laganna, með lögjöfnun. 

Af þeim sökum koma vinnuveitendur, samstarfsfélagar, nágrannar eða aðrir aðilar ekki til 

greina.  

 Vanefndaúrræðum má skipta í tvo flokka. Annars vegar svokallaðar efndaheimildir og 

hins vegar gagnkvæmnisheimildir. Í fyrri flokkinn falla þau úrræði aðila sem miða að því að 

ná fram efndum og má til dæmis nefna skaðabætur og dráttarvexti í því sambandi. Í síðari 

flokkinn falla þau úrræði sem miða að því að losa aðila undan efndum samnings í heild eða að 

hluta. Þannig telst riftun húsaleigusamnings til gagnkvæmnisheimilda.168 

 Vanefndaúrræði leigusala annars vegar og leigutaka hins vegar eru áþekk.169 Báðir þessir 

aðilar geta, að ákveðnum skilyrðum uppfylltum, rift samningi sínum og einnig hafa þeir báðir 

heimildir til þess að segja upp samningi.170 Ef vanefndir hafa valdið þeim tjóni, hvort sem það 

telst fjárhagslegt eða sé annars eðlis, þá geta báðir aðilar krafist skaðabóta vegna þess tjóns úr 

hendi gagnaðila. Að öðru leyti hafa leigusalar og leigutakar mismunandi úrræði. Þannig getur 

leigusali krafist útburðar ef leigutaki neitar að yfirgefa fasteign eftir að samningi er lokið, en 

                                                        
166 Alþt. 1993 – 1994, A-deild, bls. 1084 (þskj. 160). 
167 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 192. 
168 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur II, bls. 17. 
169 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 124. 
170 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur I, bls. 177. 
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þá verður leigusali þó að fara fyrirfram ákveðna leið innan réttarkerfisins í þeim tilgangi.171 

Algengt er einnig að leigusali fari fram á að leigutaki skili til hans tryggingu með einhverjum 

hætti, sbr. 40. gr. hsll., og getur leigusali gengið að tryggingunni ef ákveðnar vanefndir verða 

á leigutímanum. Leigutaki hefur hins vegar heimild til þess að draga viðgerðarkostnað frá 

leigugjaldi að ákveðnum skilyrðum uppfylltum.  

Ítarlega verður fjallað um öll þessi úrræði leigusala og leigutaka í eftirfarandi 

undirköflum. Einnig verður farið örfáum orðum um þær aðstæður þegar það kemur til álita 

hvort aðilar hafi misst rétt sinn til þess að beita vanefndaúrræðum, ýmist vegna gáleysis eða 

tómlætis.  

 

5.2  Vanefndaúrræði leigusala 

5.2.1  Riftun húsaleigusamnings 

Riftun hefur verið skilgreind á þann hátt að um sé að ræða vanefndaúrræði sem hægt er að 

grípa til þegar aðili að gagnkvæmu kröfusambandi tekur einhliða ákvörðun, á réttmætum 

grundvelli, að efna ekki skyldu sína samkvæmt aðalefni samnings vegna vanefnda 

gagnaðila.172 Þegar leigusali tekur ákvörðun um að rifta leigusamningi þarf hann að styðja sig 

við einhverja þá tíu töluliði sem finna má í 1. mgr. 61. gr. hsll. Þar koma frá þær ástæður sem 

leigusali getur borið fyrir sig þegar til álita kemur að rifta samningi hans við leigutaka. 

 Mikilvægt er að hafa í huga að riftun er það vanefndaúrræði sem almennt séð hefur 

alvarlegastar afleiðingar fyrir gagnaðila og því eðlilegt að gerð sé sú krafa að hún sé studd 

viðeigandi lagaheimild á réttmætum grundvelli.173 Riftun kemur til framkvæmda með einhliða 

tilkynningu, en í þeirri tilkynningu felst ákvöð.174 Þannig bindur tilkynningin móttakanda 

hennar á því augnabliki er hann fær tilkynninguna og fær gagnaðili því almennt engan frest til 

þess að mótmæla riftun eða fara fram á frest í því sambandi.175 Þegar riftun hefur komið til 

framkvæmda eiga aðilar því að standa eins og samningur hafi aldrei verið gerður.176 Þegar um 

húsaleigu er að ræða er hins vegar eðlilegt að leigusali veiti leigutaka ákveðinn frest til þess 

að flytja á brott úr íbúðinni og skila henni af sér, enda ef til vill ekki hægt að fara fram á að 

                                                        
171 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 217. 
172 Páll Sigurðsson: Kröfuréttur, bls. 322. 
173 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 140. 
174 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 81. 
175 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur I, bls. 184. 
176 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 200. 
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slíkt gerist samdægurs. Almennt er því heppilegast að slíkur frestur sé veittur og að hann 

komi fram í riftunaryfirlýsingu.177 

 Í XII. kafla hsll. er ekki gerð nein krafa um sérstakt form riftunaryfirlýsingar. Það er hins 

vegar góð regla að slíkt sé afhent skriflega, enda gæti leigusali þurft að sýna fram á að 

riftunaryfirlýsing hafi sannanlega verið send ef um slíkt er deilt síðar. Af þeim ástæðum væri 

ef til vill öruggast að yfirlýsing um riftun yrði send með ábyrgðarbréfi eða á annan þann hátt 

sem nefndur var í kafla 5.1 hér að framan, sbr. framangreind umfjöllun um 13. gr. hsll. 

 Þar sem riftun er óumdeilanlega það vanefndaúrræði sem gengur lengst gagnvart 

gagnaðila er úrræðinu sett ákveðin skilyrði í húsaleigulögum. Þannig kemur riftun einungis til 

greina þegar vanefnd telst veruleg og auk þess er það í nokkrum töluliðum 1. mgr. 61. gr. hsll. 

gert að skilyrði að leigusali hafi sannanlega sent leigutaka áskorun um efndir eða áminningu 

áður en riftun er beitt.178  

Það getur þó verið deilumál hvað sé veruleg vanefnd og hvort um slíkt sé að ræða í tilfelli 

þess aðila er beitt hefur riftun. Reglan er matskennd og fer því eftir heildarmati á aðstæðum 

hverju sinni.179 Í lausafjár- eða neytendakaupum eru því eðlilega aðrar áherslur en í leigurétti 

og getur vanefnd talist veruleg af ýmsum ástæðum. Algengast er vissulega að leigusali telji 

vanefnd vegna langvarandi greiðsludráttar verulega en einnig getur verið um að ræða 

vanefndir sem felast í ósæmilegri umgengni leigutaka eða jafnvel skemmdum sem leigutaki 

hefur valdið á hinu leigða húsnæði. Þar sem um matskennt úrræði er að ræða má finna í tíu 

töluliðum 1. mgr. 61. gr. hsll. þær riftunarheimildir sem almennt má byggja riftun á. Nú 

verður fjallað ítarlega um þær og þau sjónarmið sem búa þeim að baki. 

Samkvæmt 1. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. getur leigusali rift húsaleigusamningi ef leigjandi 

greiðir ekki leigugjald á réttum gjalddaga og sinnir ekki greiðsluáskorun innan sjö daga frá 

sendingu hennar. Riftun samkvæmt ákvæðinu er algengasta ástæða riftunar húsaleigu-

samninga í framkvæmd og reynir því iðulega á ákvæðið.180 Þegar rætt er um leigugjald í 

þessu sambandi er átt við bæði hið eiginlega gjald fyrir afnotin af húsnæðinu og allan þann 

rekstrarkostnað sem leigutaka ber að greiða. Þannig getur leigusali beitt riftun þrátt fyrir að 

vanefndir séu einungis vegna vanefnda í tengslum við hitunar- og rafmagnskostnað. Einnig er 

hvergi tilgreind nein lágmarksfjárhæð sem réttlætt geti riftun og virðist því upphæðin ekki 

skipta máli í því sambandi. Það væri hins vegar vafasamt að beita riftun vegna ógreiddra 

dráttarvaxta eldri vanskila ef leigugjaldið sjálft væri í skilum. Slíkt telur Jóhannes Karl 

                                                        
177 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 142. 
178 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 202. 
179 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur II, bls. 80. 
180 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 205. 
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Sveinsson afar hæpið í riti sínu Leiguréttur II, en mat á því þyrfti þó að fara fram miðað við 

þær fjárhæðir sem um ræðir hverju sinni.181 

 Þegar leigutaki vanefnir höfuðskyldu sína og greiðir ekki leigugjaldið á réttum tíma hefur 

leigusali ákveðið val um það hvernig hann bregst við slíku. Leigusali getur þannig ákveðið að 

halda fast í samning aðila og innheimt leigugjaldið með dráttarvöxtum, en samkvæmt 4. mgr. 

33. gr. hsll. er leigusala heimilt að krefjast hæstu lögleyfðu dráttarvaxta frá gjalddaga ef 

vanskil hafa varið í sjö daga. 182  Slíkt getur hækkað kröfu leigusala umtalsvert og gert 

leigutaka enn erfiðara með að koma greiðslunum í skil. Vilji leigusali ekki halda í samning 

aðila getur hann því rift húsaleigusamningnum samkvæmt 1. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll., en þá 

er það gert að skilyrði að leigusali sendi leigutaka greiðsluáskorun. Slíka áskorun er ekki hægt 

að senda fyrr en í fyrsta lagi daginn eftir gjalddaga, enda eru vanskilin þá orðin að 

veruleika.183 Leigusali gæti því ekki stytt sér leið og sent greiðsluáskorun fyrir gjalddaga, 

jafnvel þó það væri alveg á hreinu að leigutaki myndi ekki ná að greiða leigugjaldið á 

gjalddaga.   

Samkvæmt ákvæðinu þarf að koma skýrlega fram í riftunaryfirlýsingunni að samningi 

verði rift ef leigjandi sinnir ekki greiðslu innan sjö sólarhringa og þarf þessi áskorun að vera 

skrifleg.184 Í samræmi við fyrri umfjöllun um 13. gr. hsll. er ljóst að dagsetning réttaráhrifa 

yfirlýsingar miðast almennt við þann dag þegar yfirlýsing er sannanlega send af stað, nema 

móttakandi geti sýnt fram á að áskorun hafi borist honum síðar eða alls ekki. Ef stefnuvottur 

birtir yfirlýsingu miðast réttaráhrifin þó við þann sama dag og skal yfirlýsing þá birt leigutaka 

sjálfum eða heimilismönnum hans sem náð hafa 18 ára aldri.185 

 Þrátt fyrir að 1. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. geri ráð fyrir sjö daga greiðslufresti er leigusala 

heimilt að hafa þann frest lengri en sjö daga. Um er að ræða þann lágmarksfrest sem leigusali 

verður að veita leigutaka og því er það í höndum leigusala hverju sinni hversu langan frest 

hann kýs að veita leigutaka, sbr. ÁKH 26. júní 2014 (29/2014) þar sem leigusali rifti 

húsaleigusamningi á grundvelli vanefnda. Í málinu hafði leigutaki ekki greitt leigu fyrir 

marsmánuð og sendi leigusali af stað greiðsluáskorun af því tilefni þann 8. apríl það sama ár 

þar sem leigutaka var gefinn frestur til þess að greiða vanskil til 25. apríl. Leigutaki sinnti 

hins vegar ekki þeirri áskorun og var leigusala því talið heimilt að rifta samningnum.  

                                                        
181 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 205. 
182 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur II, bls. 405. 
183 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 207. 
184 Þorsteinn Thorarensen: „Vanskil og framleiga sem riftunarástæður húsaleigusamnings“, bls. 99. 
185 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 208. 
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 Ef leigutaki sinnir greiðsluáskorun innan frestsins og greiðir allar þær vanefndir sem hafa 

átt sér stað fellur riftunarheimild leigusala sjálfkrafa niður. Leigusali hefur þá fengið efndir 

samkvæmt aðalefni samnings og ef frekari vanskil verða á leigutímanum þarf leigusali því að 

endurtaka ferlið og senda aðra greiðsluáskorun. Ef engin greiðsla berst hins vegar, eða ef 

greiðsla er ófullnægjandi, getur leigusali rift samningnum á áttunda degi og sendir leigusali þá 

almenna tilkynningu að samningi aðila sé rift á grundvelli þess að greiðsluáskorun hafi ekki 

verið sinnt. Ef leigutaki greiðir vanskil að hluta á tímabili greiðsluáskorunar kemur slíkt ekki í 

veg fyrir heimild leigusala til þess að rifta samningnum á grundvelli 1. tölul. 1. mgr. 61. gr. 

hsll. Leigutaki verður því að greiða vanskilin að fullu, en eins og áður segir væri þó vafasamt 

að heimila leigusala riftun ef leigutaki hefur greitt öll vanskil fyrir utan þá dráttarvexti sem 

hafa komið til vegna eldri vanskila.186  

 Þegar aðilar semja um að leigutaki skili tryggingarfé til leigusala í upphafi leigutíma, en 

vanrækja það síðan, getur slíkt réttlætt riftun á sama grundvelli og ef um vanskil 

leigugjaldsins sjálfs væri að ræða, sbr. Hérd. Suðl. 3. febrúar 2012 (A-34/2011) þar sem 

leigusali hafði sent greiðsluáskorun vegna ógreiddrar húsaleigu auk tryggingarfjár. Leigutaki 

greiddi tryggingarféð innan sjö daga frestsins en ekki leigugreiðslurnar, enda hélt hann því 

fram að samkvæmt munnlegu samkomulagi aðila væri honum heimilt að ráðstafa 

leigugreiðslum upp í kostnað vegna pípulagningamanns sem leigusali hefði átt að greiða fyrir. 

Leigusali hafnaði þessu og sagði slíkt samkomulag eiga að vera skriflegt. Héraðsdómur taldi 

húsaleigulögin hins vegar gera ráð fyrir því að samkomulag sem þessi geti verið munnleg, þó 

ætíð sé farsælast að slíkt sé gert skriflega. Þar sem leigusali hafði ekki hrakið þær fullyrðingar 

leigutaka að munnlegt samkomulag væri í gildi taldi héraðsdómur því ekki sannað að 

umræddar leigugreiðslur væru í vanskilum. 

 Samkvæmt 2. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. er leigusala heimilt að rifta leigusamningi ef 

leigutaki greiðir fyrir afnot sín af húsnæðinu að hluta eða öllu leyti með vinnuframlagi og 

sýnir af sér stórfellda vanrækslu eða gerist sekur um meiri háttar mistök við starfið. Þessi 

regla er samhljóða 2. tölul. 1. mgr. 20. gr. eldri húsaleigulaga, nr. 44/1979, og er í raun fengin 

úr norrænum rétti.187  Gera verður ráð fyrir því að óalgengt sé að leigusali beiti riftun á 

grundvelli reglunnar, að minnsta kosti hér á landi, en þó er það alls ekki óþekkt að leigugjald 

sé greitt að einhverjum hluta með vinnuframlagi. Það getur verið heppilegt fyrir báða aðila 

þegar hin leigða eign þarfnast viðhalds og má ímynda sér þær aðstæður þegar leigutaki fær að 

greiða til dæmis þriggja mánaða leigugreiðslur með því að leggja gólfefni í íbúð leigusala. Ef 

                                                        
186 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 211. 
187 Alþt. 1978 – 1979, A-deild, bls. 664 (þskj. 338). 
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leigutaki sinnir verkinu ekki getur leigusali rift samningi af þeirri ástæðu, en einnig kemur 

riftun til greina ef verkið er svo illa gert að það nýtist leigusala alls ekki. Reglan gerir ekki ráð 

fyrir sérstakri áskorun eða tilkynningu, en í samræmi við ofangreint og þau áhrif sem riftun 

hefur fyrir gagnaðila er eðlilegt að einhvers konar yfirlýsing eða áminning sé afhent leigutaka 

áður en leigusali grípur til riftunar á grundvelli ákvæðisins.188  

 Ef leigutaki hagnýtir sér hið leigða húsnæði í andstöðu við landslög eða á annan þann hátt 

sem leigusamningur mælir fyrir um og lætur ekki af þeirri háttsemi þrátt fyrir skriflega 

áminningu er leigusala heimilt að rifta samningnum á grundvelli 3. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. 

Þar sem riftun kemur einungis til greina þegar um verulega vanefnd er að ræða er ljóst að 

háttsemi leigutaka þarf að vera alvarleg. Til dæmis myndi ákvæðið eiga við ef leigutaki 

stundaði fíkniefnaframleiðslu eða starfrækti vændisþjónustu í húsnæðinu, eins og fjallað var 

um í kafla 3.3.2 hér að framan.189  

Gerð er krafa um að leigusali sendi leigutaka skriflega tilkynningu, þar sem farið er fram á 

að leigutaki láti af umræddri háttsemi, áður en riftun er beitt. Það er hins vegar ekki fjallað um 

nein tímamörk í því sambandi, en gera verður ráð fyrir því að sjö daga frestur yrði talinn 

hæfilegur. Einnig er ljóst að leigusali getur rift samningnum að undangengnum þeim fresti 

þrátt fyrir að hvergi komi fram í tilkynningunni að slíkt verði gert láti leigutaki ekki af 

háttseminni, eins og á við um greiðsluáskorun samkvæmt 1. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll.190 

 Þegar leigutaki framselur leigurétt sinn að húsnæði eða framleigir húsnæðið án heimildar 

getur leigusali gripið til riftunar samkvæmt 4. tölul. 1.mgr. 61. gr. hsll.191 Það sama á við ef 

leigutaki hefur fengið heimild til að framleigja fasteign leigusala en framleigutaki gerist sekur 

um einhverja þá háttsemi sem getur heimilað leigusala að rifta samningi. Þá gildir riftun 

gagnvart upphaflegum leigutaka og getur háttsemi framleigutaka því haft miklar afleiðingar 

fyrir upphaflegan leigutaka. 192  Þegar leigutaki neitar leigusala að framkvæma viðhald 

samkvæmt 18. gr. hsll. án gildra ástæðna getur leigusali einnig rift samningi af þeim sökum, 

sbr. 5. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. Riftun er enn fremur heimil á grundvelli 7. tölul. 1. mgr. 61. 

gr. hsll. ef húsnæðið spillist í umsjá leigutaka og hann sinnir ekki kröfum leigusala um 

úrbætur án tafar, eins og 18. gr. hsll. gerir ráð fyrir. 

                                                        
188 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 211. 
189 Gera verður ráð fyrir því að leigusali geti rift samningi ef stunduð er ólögmæt starfsemi í húsnæðinu jafnvel  

þó honum hafi verið það kunnugt í upphafi, en ef til vill ekki gert sér grein fyrir alvarleika málsins. Þannig  

myndi heimild til slíkrar starfrækslu í samningi aðila ekki girða fyrir rétt leigusala til riftunar ef sú starfsemi  

væri í andstöðu við landslög. 
190 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 211. 
191 Þorsteinn Thorarensen: „Vanskil og framleiga sem riftunarástæður húsaleigusamnings“, bls. 103. 
192 Þorsteinn Thorarensen: „Vanskil og framleiga sem riftunarástæður húsaleigusamnings“, bls. 104. 
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 Sú riftunarheimild sem reynir ef til vill mest á, fyrir utan áðurnefndan 1. tölul. 1. mgr. 61. 

gr. hsll., er sú regla að leigusala sé heimilt að rifta samningi ef leigutaki vanrækir skyldur 

sínar til að sjá til þess að góð regla og umgengni haldist í hinu leigða húsnæði eða gerist sekur 

um persónulega meingerð gagnvart leigusala eða fjölskyldu hans, sbr. 8. tölul. 1. mgr. 61. 

hsll., og Hrd. 2002, bls. 79 (13/2002) þar sem fallist var á útburð á grundvelli beinnar 

aðfarargerðar vegna framferði leigutaka, en sannað þótti að mikið ónæði hafi stafað frá 

leigutaka. Leigusamningi hafði verið rift með vísan til 8. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. og var 

leigutaki því borinn út úr húsnæðinu. 

Riftunarheimild 8. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. vísar til 30. gr. hsll. þar sem fram kemur 

skylda leigutaka til þess að ganga vel um hið leigða húsnæði, en um þá skyldu leigutaka var 

ítarlega fjallað í kafla 4.3.2 hér að framan. Til þess að hægt sé að beita heimild 8. tölul. 1. 

mgr. 61. gr. hsll. þegar um slæma umgengni er að ræða er nauðsynlegt að leigusali hafi sent 

leigutaka áminningu og skorað á hann að bæta úr ástandinu, sbr. ÁKH 30. desember 2009 

(23/2009) þar sem leigusali hafði rift samningi vegna mikillar truflunar sem stafaði frá 

leigutaka vegna gestagangs að næturlagi. Aðila greindi mikið á um málsatvik og ekki þótti 

sannað að leigusali hefði áminnt leigutaka áður en gripið var til riftunar. Nefndin taldi 

leigusala því ekki geta byggt á reglu 8. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. og hefði honum því verið 

óheimilt að rifta samningnum. Kærunefnd húsamála komst að sömu niðurstöðu í sambærilegu 

máli þar sem leigusali hafði skipt um læsingu að íbúð og fjarlægt búslóð leigutaka á meðan 

hann var í sumarfríi erlendis, sbr. ÁKH 3. nóvember 2009 (12/2009). Leigusali hélt því fram 

að mikil ólæti hefðu fylgt leigutaka og að lögregluskýrslur gætu sýnt fram á það. Engin 

áminning hafði þó verið afhent leigutaka vegna þessa og gat leigusali því ekki byggt riftun á 

8. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. Þar sem leigusali hafði rýmt íbúðina og skipt um læsingar á 

meðan leigutaki var fjarverandi, auk þess að afhenda nýjum leigutaka íbúðina til afnota, var 

hann talinn hafa bakað sér skaðabótaábyrgð gagnvart leigutaka. Í Hérd. Rvk. 18. september 

2007 (A-252/2007) krafðist leigusali útburðar á grundvelli riftunar vegna hávaða og 

drykkjuláta frá leigutaka. Leigusali byggði riftun á 8. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. en engin 

áminning hafði þó verið afhent leigutaka og var kröfu leigusala um útburð því hafnað, enda 

riftun ekki framkvæmd samkvæmt reglum húsaleigulaga og því ólögmæt. 

 Sú áminning sem send er leigutaka, þar sem farið er fram á að hann bæti úr ástandinu, 

verður að vera skýr og afdráttarlaus. Þannig þarf að tilgreina hvaða háttsemi farið er fram á að 

leigutaki bæti úr og hvernig hann hefur brotið gegn þeim umgengisreglum sem gilda hverju 

sinni. Einnig er mikilvægt að það komi sérstaklega fram ef leigusali ætlar sér að beita riftun, 

verði ekki bætt úr ástandinu, sbr. Hérd. Vestfj. 19. ágúst 2008 (A-2/2008) þar sem leigusali 
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sendi slíka áskorun 22. nóvember 2007, en tók fram að samningi aðila verði sagt upp bæti 

leigutaki ekki úr ástandinu. Í aprílmánuði árið 2008 urðu síðan mikil læti í íbúðinni og var 

lögregla kölluð á staðinn. Í kjölfarið rifti leigusali samningnum með vísan til áminningar sem 

send hafði verið leigutaka og gaf honum tvær vikur til þess að yfirgefa íbúðina. Þegar 

leigutaki gerði það ekki fór leigusali fram á útburðargerð fyrir héraðsdómi. Héraðsdómur leit 

til þess að bréfið væri almennt orðað og hvergi kom þar fram hvaða háttsemi leigutaka það 

var sem talin var hafa brotið gegn samningi aðila. Einnig kom hvergi fram í bréfinu að 

samningi aðila verði rift á þessum grundvelli, heldur yrði honum sagt upp. Af þeim sökum var 

leigusali ekki talinn hafa heimild til riftunar á grundvelli 8. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. og var 

kröfu hans um útburð því hafnað.  

 Samkvæmt 10. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. er að finna reglu sem heimilar leigusala riftun ef 

leigutaki hefur brotið gegn leigusamningi eða húsaleigulögum að öðru leyti en því sem hægt 

er að byggja á samkvæmt 1. – 9. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. Þannig getur leigusali sem getur 

ekki heimfært háttsemi leigutaka undir neina af þeim reglum sem þar er að finna mögulega 

borið fyrir sig 10. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. Þó er algjört grundvallaratriði að vanræksla 

leigutaka sé stórfelld og alvarleg, enda kemur riftun einungis til greina þegar vanefnd er 

veruleg. 193  Þar sem um er að ræða reglu sem tekur á aðstæðum þegar hinum 

riftunarheimildum 1. mgr. 61. gr. hsll. sleppir er því gerð krafa um að vanræksla leigutaka sé 

jafnvel enn alvarlegri en ella, sbr. ÁKH 2. júní 2014 (22/2014) þar sem leigusali rifti 

húsaleigusamningi þegar það kom í ljós að leigutaki bjó ásamt ketti í íbúðinni. Umrædd íbúð 

var í fjölbýlishúsi, en nefndin leit til þess að íbúðin var með sérinngangi og deildi því ekki 

stigagangi með öðrum íbúðum. Engar reglur voru settar á grundvelli húsfélags hússins sem 

fjölluðu um bann við kattahaldi og hvergi kom slíkt fram í húsaleigusamningi aðila. Af þeim 

sökum var kattahald leigutaka ekki talið svo veruleg vanefnd að slíkt geti heimilað riftun á 

grundvelli 10. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. eða öðrum riftunarheimildum leigusala samkvæmt 

húsaleigulögum. Riftunin var því álitin ólögmæt af kærunefnd húsamála. 

 Leigusali hefur almennt tvo mánuði til þess beita riftun frá því hann vissi af vanefndum 

leigutaka, en að þeim tíma liðnum fellur heimild til riftunar niður. Það á þó ekki við ef 

leigutaki hefur vanefnt skyldur sínar með sviksamlegum hætti eða ef riftun er byggð á 

leiguvanskilum samkvæmt 1. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll., sbr. 2. mgr. 61. gr. hsll. Af þeim 

sökum getur leigusali ekki beðið óeðlilega lengi með að grípa til riftunar, en þessi frestur var 

lengdur úr einum mánuði í tvo með núgildandi húsaleigulögum. 194  Í greinargerð með 

                                                        
193 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur II, bls. 79. 
194 Alþt. 1993 – 1994, A-deild, bls. 1099 (þskj. 160). 
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frumvarpi laganna kemur meðal annars fram að almennt séð verði leigusali að notfæra sér rétt 

sinn til riftunar án ástæðulauss dráttar, en að fresturinn hafi verið lengdur þar sem einn 

mánuður hafi verið talinn of skammur tími.195  

 Eins og áður segir gildir umrædd tveggja mánaða regla ekki ef um leiguvanskil er að 

ræða, en það var breyting frá eldri lögum þegar húsaleigulögin voru sett árið 1994. 

Samkvæmt 22. gr. eldri húsaleigulaga, nr. 44/1979, féll réttur leigusala til riftunar niður að 

einum mánuði liðnum frá því honum var kunnugt um vanefndir leigutaka.196 Ef litið er til 

greinargerðar með frumvarpi til núgildandi húsaleigulaga leiddi reglan til óeðlilegrar og 

ósanngjarnar niðurstöðu þegar leigusali neyddist til þess að rifta samningi vegna vanskila. 

Þannig er þar nefnt dæmi um leiguvanskil sem staðið höfðu í sex mánuði, en samkvæmt 

reglunni gat leigusali einungis rift á grundvelli vanskila síðasta mánaðarins enda riftunarréttur 

vegna vanskila hinna fimm mánaða fallinn niður. Þannig gat leigutaki gripið til þess að greiða 

einungis þann mánuð þegar honum barst greiðsluáskorun og féll réttur leigusala til riftunar þá 

niður. Leigusali gat því ekki beitt neinum vanefndaúrræðum samkvæmt húsaleigulögum 

vegna hinna fimm mánaðanna sem leigutaki hafði vanefnt. Af þeirri ástæðu var ofangreind 

tveggja mánaða regla 2. mgr. 61. gr. hsll. ekki látin eiga við um vanskil leigugreiðslna.197 

Verður að telja það mikið réttlætismál fyrir leigusala og eðlilegt að öllu leyti. 

 Þegar leigusali lýsir yfir riftun vegna annarra vanefnda leigutaka en vanskila 

leigugjaldsins, og liðnir eru meira en tveir mánuðir frá því að honum var kunnugt um 

vanefndir leigutaka, geta aðilar deilt um lögmæti riftunar. Ljóst er að 2. mgr. 61. gr. hsll. gerir 

ráð fyrir því að tímamarkið miðist við það þegar leigusala varð kunnugt um vanefndir en 

kærunefnd húsamála hefur túlkað ákvæðið á þann veg að miða megi við það þegar síðast var 

brotið gegn ákvæðum húsaleigulaga á leigutímanum, sbr. ÁKH 17. mars 2011 (2/2011) þar 

sem leigusali rifti samningi vegna slæmrar umgengni leigutaka. Leigusali hafði sent leigutaka 

viðvörun þann 14. maí 2010 vegna þessa og síðan aftur þann 16. ágúst það sama ár. Leigusali 

lýsti loks yfir riftun með bréfi fjórum mánuðum síðar, eða n.t.t. þann 21. desember 2010. 

Leigutaki taldi leigusala hafa glatað rétti sínum til riftunar á grundvelli 2. mgr. 61. gr. hsll. en 

kærunefnd húsamála taldi svo ekki vera. Fyrir lá fjöldi gagna sem sýndu fram á slæma 

umgengni leigutaka og var þar á meðal vottorð frá heilbrigðiseftirliti, dags. 23. nóvember 

2010, þar sem fram kom að íbúðin væri allt að því heilsuspillandi og að slíkt hafi í för með sér 

skemmdir til lengri tíma litið. Nefndin taldi rétt að miða við að tveggja mánaða frestur 

                                                        
195 Alþt. 1993 – 1994, A-deild, bls. 1100 (þskj. 160). 
196 Þorsteinn Thorarensen: „Vanskil og framleiga sem riftunarástæður húsaleigusamnings“, bls. 101. 
197 Alþt. 1993 – 1994, A-deild, bls. 1099 (þskj. 160). 
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samkvæmt 2. mgr. 61. gr. hsll. byrji að líða þegar síðast var brotið gegn ákvæðum 

húsaleigulaga og var sá frestur því ekki liðinn þegar leigusali rifti samningnum þann 21. 

desember 2010, enda einungis tæpur mánuður liðinn frá dagsetningu vottorðs 

heilbrigðiseftirlitsins. Riftun leigusala var því talin lögmæt. 

 Ofangreind niðurstaða er eðlileg og sanngjörn, enda hefur hún í för með sér að leigusali 

glati ekki rétti sínum til riftunar þrátt fyrir að hafa ekki beitt riftun innan tveggja mánaða frá 

því að hann vissi af ákveðnum vanefndum, ef nýjar vanefndir koma til sögunnar á 

leigutímanum. Þannig útilokar tómlæti leigusala varðandi ákveðnar vanefndir hann ekki frá 

því að rifta á grundvelli annarra vanefnda. 

 Ef leigusali riftir leigusamningi á grundvelli 1. mgr. 61. gr. hsll. ber leigutaka að bæta 

honum allt það tjón sem leiðir beint af vanefndum hans, sbr. 1. mgr. 62. gr. hsll.198 Í því 

sambandi getur bæði verið um að ræða tjón vegna skemmda á húsnæðinu sem og greiðslur út 

samningstímann eða þann tíma sem jafngildir uppsagnarfresti samnings.199  Þannig verður 

leigutaki að bæta leigusala allan þann kostnað sem hann verður af vegna þess að hann missir 

leigutaka úr húsnæðinu.200 Hins vegar verður leigusali að gera ráðstafanir og hefja strax leit 

að nýjum leigutaka.201  Um leið og nýr leigutaki er fundinn stöðvast greiðsluskylda fyrri 

leigutaka, að því gefnu að umsamið leigugjald sé það sama, sbr. ÁKH 22. mars 2011 (4/2011) 

þar sem aðilar gerðu tímabundinn leigusamning frá júní 2010 til júní 2012. Leigutaki flutti 

hins vegar fyrirvaralaust úr íbúðinni í desember árið 2010 og greiddi einungis hluta 

leigugjalds fyrir þann mánuð. Leigusali hóf strax leit að nýjum leigutaka og tók sá aðili við 

íbúðinni þann 1. janúar 2011 en leigugjaldið var þó 25.000 krónum lægra en samkvæmt 

samningi við fyrri leigutaka. Leigusali krafðist þess að fá greitt leigugjald fyrir það sem 

vantaði vegna desembermánaðar auk alls þess tjóns sem hann varð fyrir, þ.e. 25.000 krónur 

fyrir hvern mánuð út samningstímann. Leigutaki hélt því fram að flutningur hans úr íbúðinni 

hefði byggst á munnlegu samkomulagi við leigutaka, en slíkt þótti ekki sannað í málinu. Af 

þeim sökum taldi nefndin að leigutaki ætti að greiða leigusala leigu út leigutímann, sbr. 1. 

mgr. 62. gr. hsll., að frádregnum þeim leigutekjum sem leigusali hefði samkvæmt 

leigusamningi við nýjan leigutaka. 

Í samræmi við orðalag ákvæðisins myndi vanræksla leigusala á því að finna nýjan 

leigutaka í stað hins fyrri koma í veg fyrir bótakröfu hans á hendur fyrri leigutaka, enda segir í 

                                                        
198 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur II, bls. 131. 
199 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 222. 
200 Þorgeir Örlygsson: „Efndir in natura“, bls. 338. 
201 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur II, bls. 191. 
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ákvæðinu að þær leigutekjur sem leigusali hefði átt að hafa komi til frádráttar leigubótum.202 

Ef deilt yrði um slíkt myndi leigusali þurfa að sýna fram á tilraunir sínar og viðleitni til þess 

að finna nýjan leigutaka, en það gæti leigusali gert með margvíslegum hætti. 203  Ef nýr 

leigutaki fengi að leigja húsnæðið fyrir óvenjulega lága fjárhæð þyrfti leigusali einnig að sýna 

fram á að ekki hafi verið mögulegt að fá hærri greiðslur fyrir fasteignina, enda gerir ákvæðið 

ráð fyrir hæfilegu gjaldi. 

 

5.2.2  Uppsögn húsaleigusamnings 

Þegar vanefndir leigutaka eru ekki nægilega verulegar til þess að geta réttlætt riftun 

samkvæmt framangreindum reglum 1. mgr. 61. gr. hsll. þarf leigusali að grípa til annarra 

úrræða ef vilji hans stendur til þess að binda enda á samningssambandið. Leigusali getur þá 

meðal annars gripið til þess úrræðis að segja samningnum upp. Það er algengt að 

ótímabundnum samningum sé lokið með uppsögn annars aðila leigusambands og er þá send 

formleg tilkynning sem felur í sér að sambandinu ljúki innan tiltekins tíma.204 Sú tilkynning er 

ákvöð í skilningi samningaréttar, enda hefur hún bindandi réttaráhrif á móttakanda hennar 

þegar hún hefur borist honum til handa.205 Það er ekki skilyrði að móttakandi uppsagnar-

tilkynningar þurfi að kynna sér efni hennar sérstaklega til þess að uppsögn sé bindandi, heldur 

einungis að hún hafi sannanlega borist honum. Helgast þetta af því að almennt má gera ráð 

fyrir því að móttakandi bréfsins kynni sér efni þess innan skamms tíma frá því það barst 

honum sannanlega.206 Það er þó sendandi uppsagnar sem ber almennt áhættuna af því ef hún 

berst móttakanda ekki innan tilskilins tíma, sbr. Hrd. 1953, bls. 536 þar sem uppsagnarbréf 

hafði verið sent með ábyrgðarpósti þann 11. febrúar 1953 og átti leigusamningi aðila að ljúka 

þann 14. maí það sama ár. Skrifstofa póstsins taldi sig hafa afhent réttum móttakanda bréfsins 

tilkynningu um að hann ætti ábyrgðarbréf á pósthúsinu þann 12. febrúar 1953 og síðan 

ítrekunartilkynningar 20. og 28. febrúar auk 6., 13. og 20. mars 1953. Móttakandi sagðist hins 

vegar einungis hafa fengið síðustu tilkynninguna og sótt bréfið þann 25. mars 1953. Í málinu 

þótti ósannað að honum hafi borist aðrar tilkynningar og kom uppsögn honum fyrst til 

vitundar á þeim degi. Var uppsagnarfrestur af þeim sökum talinn of skammur og uppsögn því 

ólögmæt.  

                                                        
202 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 222. 
203 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur II, bls. 280. 
204 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 166. 
205 Páll Sigurðsson: Samningaréttur, bls. 81. 
206 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 166. 
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 Engar sérstakar kröfur eru gerðar um efni uppsagnar eða form hennar, fyrir utan þann 

áskilnað að hún verði að vera skrifleg og send með sannanlegum hætti, sbr. 2. mgr. 55. gr. 

hsll.207 

Í XI. kafla hsll. koma fram reglur laganna um uppsagnir húsaleigusamninga. Þar kemur 

meðal annars fram að báðir aðilar leigusambands geti gripið til uppsagnar vegna 

ótímabundinna leigusamninga, en sá frestur sem veita þarf er þó mismunandi eftir aðstæðum 

hverju sinni. Ef um einstaklingsherbergi er að ræða er uppsagnarfrestur einungis einn 

mánuður en ef um íbúðarhúsnæði er að ræða getur fresturinn verið annað hvort sex eða tólf 

mánuðir. Þannig er fresturinn sex mánuðir á fyrstu fimm árum leigutímans, en hafi leigutaki 

búið í fasteigninni lengur en fimm ár telst uppsagnarfresturinn tólf mánuðir þegar leigusali 

segir samningi upp,  sbr. 1. mgr. 56. gr. hsll.  

 Ýmis álitamál geta vaknað varðandi réttarstöðu leigutaka sem hefur búið í eign lengur en í 

fimm ár, en þó með þeim hætti að nýr samningur hafi verið gerður árlega milli hans og 

leigusala. Þegar svo ber undir myndi slíkt ráðast af þeirri tímalengd sem leigutaki hefur 

sannanlega búið í húsnæðinu. Þannig gæti leigutaki, sem bjó fyrstu fjögur ár leigutímans í 

húsnæðinu á grundvelli tímabundinna samninga til eins árs í senn, farið fram á tólf mánaða 

uppsagnarfrest ef hann væri nú í þeirri aðstöðu að hafa búið í rúmt ár í húsnæðinu á grundvelli 

ótímabundins leigusamnings. Í þessu tilbúna dæmi hefur leigutaki því búið í húsnæðinu í rúm 

fimm ár og bindur rétt sinn við ótímabundinn leigusamning sem krefst uppsagnar.  

Einnig geta vaknað upp álitamál þegar leigutaki fellur frá, en samkvæmt 45. gr. hsll. geta 

maki, skyldmenni og venslamenn leigutaka sem voru heimilismenn hans á þeim tíma gengið 

inn í leigusamninginn og haldið áfram að hagnýta sér eignina. Við þær aðstæður myndu þeir 

njóta góðs af þeim leigutíma sem fyrri leigutaki hafði búið í eigninni. Ef til uppsagnar kæmi 

síðar á leigutímanum myndi því þurfa að taka bæði þessi tímabili til greina þegar 

uppsagnarfrestur yrði ákveðinn.208 

 Það hefur áður komið fram að húsaleigulögin séu ófrávíkjanleg þegar um er að ræða leigu 

íbúðarhúsnæðis. Þannig myndi samningsákvæði um þriggja mánaða uppsagnarfrest 

ótímabundins samnings ekki hafa tilætluð réttaráhrif, enda fara lögin fram á að sá frestur sé að 

lágmarki sex mánuðir. Leigutaki er því verndaður að þessu leyti og gæti borið fyrir sig 

lágmarksréttindum húsaleigulaga. Það er hins vegar heimilt að semja sérstaklega um styttri 

frest síðar á leigutímanum með sérstöku samkomulagi, en slíkt er í samræmi við meginreglu 

                                                        
207 Í tengslum við umfjöllun um 13. gr. hsll. í kafla 5.1 var fjallað um það hvað telst sannanlegur sendingarháttur 

og vísar í þá umfjöllun hvað það varðar. 
208 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 193. 
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samningaréttarins um samningafrelsi, sbr. ÁKH 9. desember 2013 (56/2013) þar sem aðilum 

var talið heimilt að semja sérstaklega um styttri uppsagnarfrest en sex mánuði þegar um 

ótímabundinn samning var að ræða.209  

Það er þó skilyrði að slíkt sé gert með samþykki beggja aðila og að sá aðili sem gefur eftir 

réttindi sín hafi ekki verið beittur þrýstingi af neinu tagi.210 Ef slíkt samkomulag væri bundið 

skilyrðum sem síðar gætu ekki orðið að veruleika myndi samkomulagið ekki gilda, sbr. ÁKH 

24. ágúst 2012 (9/2012). Í málinu höfðu aðilar gert samkomulag þess efnis að uppsagnar-

frestur yrði styttri en samkvæmt ákvæðum laganna ef nýr leigutaki myndi finnast í stað hins 

fyrri. Það varð hins vegar ekki raunin og deildu aðilar um það hvort ástæður þessi mætti rekja 

til leigusala, en slíkt taldist ósannað. Nefndin leit til samkomulags aðila og þeirrar staðreyndar 

að nýr leigutaki hafi ekki fundist. Af þeim sökum var samkomulagið ekki talið bindandi. 

 Eins og áður segir geta báðir aðilar leigusamnings gripið til uppsagnar þegar um 

ótímabundinn samning er að ræða. Ef leigusamningur er hins vegar tímabundinn þá lýkur 

honum einfaldlega á umsömdum degi án sérstakrar uppsagnar eða tilkynningar af hálfu aðila, 

sbr. 1. mgr. 58. gr. hsll. Líftími slíkra samninga ræðst því af þeirri dagsetningu sem kemur 

fram í samningi aðila og verður slíkum samningnum almennt ekki sagt upp. Leigutakar standa 

þó oft í þeirri trú að slíkum samningnum verði ekki lokið nema með sérstakri uppsögn og 

kemur það þeim því oft á óvart þegar leigusali fer fram á að þeir yfirgefi fasteignina að 

samningstíma loknum.  

 Þar sem tímabundnum samningum verður ekki sagt upp getur það reynst erfiðara fyrir 

leigusala að losna undan samningsskyldum sínum þegar um slíkan samning er að ræða, til 

dæmis þegar samningur er gerður til langs tíma. Það er þó heimilt að segja slíkum samningum 

upp í undantekningartilvikum, sbr. 2. málsl. 2. mgr. 58. gr. hsll. Þá er skilyrði að það sé gert á 

grundvelli sérstakra forsendna, atvika eða aðstæðna og að slíkt komi jafnframt sérstaklega 

fram í húsaleigusamningi aðila. Í greinargerð með frumvarpi að núgildandi húsaleigulögum 

kemur fram að þessi regla hafi verið nýmæli þegar lögin voru sett árið 1994 og er þar nefnt 

dæmi um aðstæður sem gætu talist nægilega sérstakar. Þannig myndi flutningur annars 

aðilans erlendis eða andlát hans teljast nægilega sérstakar forsendur, en við þessar aðstæður 

yrði uppsagnarfrestur þó að vera að minnsta kosti þrír mánuðir.211 Kærunefnd húsamála hefur 

talið almenna sölu fasteignar ekki nægilega sérstaka forsendu fyrir slíkri uppsögn, sbr. ÁKH 

                                                        
209  Sjá einnig varðandi tímabundna samninga ÁKH 8. september 2014 (32/2014) þar sem aðilar gerðu  

samkomulag um að binda enda á tímabundinn leigusamning nokkrum mánuðum áður en honum átti að ljúka 

samkvæmt aðalefni sínu.  
210 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 56. 
211 Alþt. 1993 – 1994, A-deild, bls. 1097 (þskj. 160). 
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4. nóvember 2013 (50/2013), enda á réttarstaða leigutaka almennt ekki að breytast við sölu 

fasteignar að öðru leyti en því að um nýjan leigusala er þá að ræða, sbr. 4. mgr. 42. gr. hsll.212 

Í öðru máli fyrir kærunefnd húsamála var leigusamningi sagt upp af hálfu leigusala vegna 

þeirrar forsendu að leigusalar ætluðu sjálfir að hagnýta sér húsnæðið, en sú forsenda kom 

jafnframt fram í samningi aðila. Nefndin tók í raun ekki afstöðu til þess hvort slíkt væri 

nægilega sérstök forsenda, enda ekki um það deilt, en taldi þó að uppsögn gæti ekki verið 

byggð á því þar sem leigusalar sjálfir ætluðu sér ekki að búa í íbúðinni heldur dóttir þeirra, 

sbr. ÁKH 27. janúar 2014 (90/2013). Þannig eru þær sérstöku forsendur, atvik eða aðstæður 

sem leigusali leggur til grundvallar uppsagnar tímabundins leigusamnings túlkaðar þröngt, 

enda um undantekningu frá meginreglu að ræða. 

 

5.2.3  Húsaleigusamningur ekki endurnýjaður og forgangsréttur leigutaka 

Ef leigusamningur er tímabundinn og engar sérstakar forsendur, atvik eða aðstæður koma 

fram í samningnum sem réttlætt gæti uppsögn á leigutímanum neyðist leigusali ef til vill til 

þess að leyfa samningnum að gilda út umsamið tímabil. Leigusali tekur þá ákvörðun um að 

endurnýja ekki samninginn og lýkur honum þá á umsömdum degi, sbr. 1. mgr. 58. gr. hsll. 

Þar er þó ekki öll sagan sögð, því forgangsréttur leigutaka íbúðarhúsnæðis samkvæmt X. kafla 

hsll. getur sett strik í reikninginn.  

 Hægt er að hugsa sér þær aðstæður þegar mikil óánægja ríkir hjá leigusala með leigutaka, 

hvort sem það er vegna framkomu hans eða annarrar háttsemi, þó engar heimildir séu til 

riftunar eða uppsagnar. Þá getur verið að um tímabundinn samning sé að ræða og langt í að 

honum ljúki. Leigusali hefur því engin önnur úrræði en að bíða eftir því að samningnum lýkur 

og freista þess síðan að finna leigutaka sem er honum frekar að skapi. Þá er þó líklegt að 

leigutaki geti gripið til forgangsréttar samkvæmt X. kafla og farið fram á að 

leigusamningurinn verði endurnýjaður. Til þess að slík krafa geti komið frá leigutaka þarf 

leiguhúsnæðið að vera falt til leigu í að minnsta kosti eitt ár til viðbótar, sbr. 1. mgr. 51. gr. 

hsll. Hins vegar eru í 11 töluliðum 2. mgr. 51. gr. hsll. taldar upp þær ástæður sem gætu girt 

fyrir þennan rétt leigutaka. Þar koma fram margvíslegar ástæður sem geta veitt leigusala 

heimild til þess að hafna þeirri kröfu leigutaka, eins og til dæmis ef leigutaki sýndi af sér slíka 

háttsemi á leigutímanum sem gerir það að verkum að leigusali vilji eðlilega ekki halda 

sambandinu áfram og ef hin leigða íbúð er í sama húsnæði og leigusali býr í. Þannig er 

leigusala veitt vernd frá þessum kröfum leigutaka, en þó þyrfti leigusali að sýna fram á að 

                                                        
212 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 153. 
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einhver af þeim ástæðum sem taldar eru upp í 2. mgr. 51. gr. hsll. eigi við ef aðila greindi á 

um það. Mikilvægt er að hafa í huga að um er að ræða undantekningar frá meginreglunni um 

forgangsrétt og því ber að túlka þær þröngt í samræmi við almenn lögskýringarsjónarmið. 

  Ef leigutaki ætlar að notfæra sér forgangsrétt sinn samkvæmt 51. gr. hsll. þarf hann að 

senda skriflega tilkynningu þess efnis sannanlega til leigusala að minnsta kosti þremur 

mánuðum áður en leigusamningi þeirra lýkur, sbr. 52. gr. hsll. Leigusali hefur þá 14 daga til 

þess að mótmæla forgangsréttinum og koma sjónarmiðum sínum á framfæri skriflega. Ef 

hann gerir það ekki telst hann samþykkja forgangsréttinn, nema aðstæður og atvik séu með 

þeim hætti að telja verði slíka tilkynningu óþarfa.  

  Rétt er að nefna það hér að með núgildandi húsaleigulögum, nr. 36/1994, var forgangsrétti 

breytt þannig að hann tekur ekki einungis til tímabundinna samninga, heldur einnig til þess 

þegar ótímabundnum samningum lýkur samkvæmt uppsögn.213 

Ef leigusali hefur sagt upp leigusamningi í þeim eina tilgangi að finna nýjan leigutaka og 

ætlar því að halda áfram að leigja húsnæðið út í að minnsta kosti eitt ár getur leigutaki krafist 

áframhaldandi samnings á grundvelli forgangsréttarins. Ef leigusali reynir að koma sér undan 

forgangsréttinum með málamyndagerningi, til dæmis ef hann hafnar kröfu leigutaka til 

forgangs á þeim forsendum að hann ætli að hagnýta sér húsnæðið sjálfur, en gerir það ekki 

getur slíkt leitt til ábyrgðar hans vegna þess fjártjóns sem leigutaki verður sannanlega fyrir.   

Við þær aðstæður ber leigusala að bæta leigutaka allt það fjártjón sem hann varð fyrir 

vegna þeirrar háttsemi, en bótakrafa leigutaka verður þó að vera komin fram innan sex 

mánaða frá því hann rýmdi húsnæðið, sbr. 54. gr. hsll. Það yrði fyrst og fremst kostnaður 

leigutaka vegna flutninga sem leigusali yrði talinn þurfa að bæta, en einnig gæti komið til 

skoðunar að leigusali yrði látinn bæta mismun frá leigugjaldi ef leigusamningur var 

sérstaklega hagstæður fyrir leigutaka.214  

 

5.2.4  Leigusali krefst útburðar leigutaka 

Þegar húsaleigusamningi er lokið ber leigutaka að yfirgefa húsnæðið. Leigusamningi getur 

lokið af margvíslegum ástæðum. Algengast er að slíkt sé vegna uppsagnar ótímabundins 

samnings eða vegna þess að tímabundinn samningur hefur runnið sitt skeið á enda. Einnig 

kemur til greina að samningi ljúki vegna samkomulags aðila um endalok samnings eða vegna 

riftunar af hálfu annars samningsaðila.  

                                                        
213 Alþt. 1993 – 1994, A-deild, bls. 1094 (þskj. 160). 
214 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 188. 
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Ef leigutaki neitar að yfirgefa húsnæðið þarf leigusali að leita til dómstóla og 

framkvæmdarvalds til þess að öðlast aftur umráð fasteignar.215 Aðstæður geta verið þannig að 

annar leigutaki ætli sér að flytja inn í húsnæðið á umræddum degi og getur leigusali þá verið í 

erfiðri stöðu, enda enginn möguleiki á að efna þann samning sem ef til vill hefur þegar verið 

undirritaður við þann aðila samkvæmt aðalefni hans.216 Í raun og veru hefur leigusali tvo 

valkosti varðandi næstu skref málsins, en það fer almennt eftir aðstæðum hvor leiðin er 

farsælli. Annars vegar getur leigusali höfðað almennt einkamál gegn leigutaka. Um slík mál 

gilda málsmeðferðarreglur laga um meðferð einkamála nr. 19/1991 (hér eftir eml.) en einnig 

reglur laga um aðför nr. 90/1989 (hér eftir afl.). Í slíku máli getur leigusali fengið dóm fyrir 

fullnustu vegna vanefnda leigutaka, ef til dæmis hluti leigugjaldsins hefur ekki verið greiddur 

og samningi var rift af þeim sökum.217 Samhliða því getur leigusali einnig krafist þess að 

leigutaki verði borinn út úr húsnæðinu. Hins vegar getur leigusali farið í svokallað 

útburðarmál og einfaldlega krafist þess að leigutaki verði borinn út úr húsnæðinu, en þá fer 

leigusali fram á úrskurð dómara þess efnis, sbr. 78. gr. afl.218 

 Þegar leigusali tekur þá ákvörðun að velja fyrri valkostinn og dómur gengur um skyldu 

leigutaka tekur slíkt almennt mun lengri tíma en hinn síðari valkostur. Þó getur verið 

nauðsynlegt að fara þá leið ef til dæmis leigutaki hefur ekki greitt leigugreiðslur um langan 

tíma og leigusali vill freista þess að gera fjárnám í eignum leigutaka til fullnustu þeirra 

fjármuna. Hinn síðari valkostur, þ.e. sú leið að fara fram á úrskurð dómara samkvæmt 78. gr. 

afl., er svokallað réttarfarshagræði. Það kemur í veg fyrir að leigusali neyðist til þess að fara 

alla leið og reka dómsmál til þess að öðlast aftur yfirráð yfir fasteign sinni með tilheyrandi 

kostnaði. Það eru þó ákveðin skilyrði sem þarf að uppfylla svo hægt sé að beita þessu 

úrræði.219 Þannig kemur fram í 1. mgr. 78. gr. afl. að réttindi gerðarbeiðanda þurfi að vera svo 

ljós að sönnur verði almennt færðar fyrir þeim með sýnilegum sönnunargögnum. Í 3. mgr. 78. 

gr. afl. kemur enn fremur fram að dómari skuli hafna aðfararbeiðni ef varhugavert verði talið 

að gerðin nái fram að ganga á grundvelli þeirra sönnunargagna sem heimilt er að afla.220 Til 

einföldunar má því segja að augljóst þurfi að vera að réttur leigutaka til íbúðar í umræddri 

fasteign sé útrunninn og að dómara beri enn fremur að hafna aðför ef líklegt þykir að þau 

gögn sem komið hafa til skoðunar gefi ranga mynd af staðreyndum málsins, sbr. Hrd. 7. 

janúar 2015 (849/2015) þar sem leigusali fór fram á útburðargerð vegna vanskila leigutaka. 

                                                        
215 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 217. 
216 Þorsteinn Thorarensen: „Útburðargerðir“, bls. 182. 
217 Helgi Áss Grétarsson: „Réttarfar beinna aðfarargerða“, bls. 157. 
218 Helgi Áss Grétarsson: „Réttarfar beinna aðfarargerða“, bls. 148. 
219 Dóms- og kirkjumálaráðuneytið: Handbók um aðför, kyrrsetningu, lögbann o.fl., bls. 130. 
220 Markús Sigurbjörnsson: Aðfarargerðir, bls. 231. 
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Leigusali var þinglýstur eigandi fasteignarinnar en leigutaki hélt því fram að hann væri í raun 

eigandi hennar, en aðilar höfðu verið í sambúð nokkrum árum áður, og að um 

málamyndagerning væri að ræða þar sem leigutaki hefði ekki staðist greiðslumat á sínum 

tíma. Þannig hefði leigutaki greitt af lánum fasteignarinnar allan þennan tíma og væri í raun 

réttur eigandi hennar. Þar sem um djúpstæðan ágreining var að ræða taldi héraðsdómur 

varhugavert að láta gerðina fram ganga og hafnaði því kröfu sóknaraðila um beina 

aðfarargerð. Sá úrskurður var loks staðfestur með þessum dómi Hæstaréttar.221 

 Það er rétt að nefna hér í örstuttu máli hin svokölluðu litis pendens áhrif, en þau koma til 

skoðunar þegar sama krafa er höfð uppi fyrir dómstólum í tveimur aðskildum dómsmálum. 

Samkvæmt 4. mgr. 94. gr. eml. er slíkt óheimilt og ber að vísa kröfunni frá í hinu síðara 

dómsmáli.222 Reglan kemur þó ekki í veg fyrir að leigusali geti krafist útburðar leigutaka í 

einu máli en greiðslu skuldar vegna vangoldinna leigugreiðslna í öðru máli á sama tíma, hafi 

hann ekki farið þá leið að gera slíkt í einu og sama einkamálinu, enda kröfurnar ólíkar í eðli 

sínu.223 

 Ef leigutaki bindur réttindi sín við gildan húsaleigusamning sem ekki hefur verið rift getur 

leigusali ekki farið fram á útburðargerð, sbr. Hérd. Suðl. 25. júlí 2007 (A-13/2007) þar sem 

húsaleigusamningur aðila var bæði tímabundinn og ótímabundinn samkvæmt orðalagi hans. 

Leigusali sagði samningnum upp með þriggja mánaða uppsagnarfresti en leigutaki taldi sig 

eiga rétt á sex mánaða uppsagnarfresti í samræmi við 2. tölul. 1. mgr. 56. gr. hsll. Þegar 

leigutaki yfirgaf ekki íbúðina að þremur mánuðum liðnum fór leigusali fram á útburðargerð. 

Héraðsdómur taldi samning aðila ótímabundinn og var hann því enn í gildi þegar beiðni um 

útburðargerð kom fyrir héraðsdóm. Af þeim sökum var kröfum leigusala um útburð hafnað. 

Ef tímabundnum leigusamningi er hins vegar lokið getur leigusali farið fram á útburð þegar í 

stað, sbr. Hérd. Rvk. 11. maí 2007 (A-74/2007) þar sem leigusali tók ákvörðun um að 

endurnýja ekki tímabundinn samning við leigutaka þegar honum lauk. Leigutaki taldi sig eiga 

rétt á endurnýjun samningsins og neitaði því að yfirgefa fasteignina. Í samræmi við ákvæði 1. 

mgr. 58. gr. hsll. um að tímabundnum samningi ljúki á umsömdum degi taldi héraðsdómur 

samninginn hafa runnið sitt skeið á enda og var leigusala því heimilt að fá leigutaka borinn út 

úr húsnæðinu með beinni aðfarargerð. 

 Þegar leigusali hefur rift samningi geta aðilar deilt um hvort erindi stóð til riftunar og 

hvort leigusala hafi verið heimilt að rifta. Þegar um riftun á grundvelli 1. tölul. 1. mgr. 61. gr. 

                                                        
221 Einnig má hér nefna Hrd. 10. mars 2015 (148/2015) þar sem málavextir voru sambærilegir. 
222 Markús Sigurbjörnsson: Aðfarargerðir, bls. 231. 
223 Helgi Áss Grétarsson: „Réttarfar beinna aðfarargerða“, bls. 166. 
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hsll. er að ræða er sjaldnast deilt um slíkt, enda hafi leigusali fylgt fyrirmælum ákvæðisins um 

skriflega greiðsluáskorun.224 Hins vegar fara sumir töluliðir 1. mgr. 61. gr. hsll. fram á að 

leigutaki sé áminntur áður en riftun er framkvæmd og getur slíkt valdið verulegum ágreiningi 

hafi leigusali ekki framfylgt þeirri skyldu sinni að veita leigutaka slíka áminningu, sbr. Hérd. 

Rvk. 18. september 2007 (A-252/2007) þar sem leigusali hafði rift vegna slæmrar umgengni 

leigutaka og hávaða frá íbúð hans, sbr. 8. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. Leigutaki neitaði hins 

vegar að samþykkja riftun og yfirgaf ekki íbúðina. Leigusali fór því fram á útburðargerð en 

héraðsdómur hafnaði kröfum leigusala, enda hafði hann ekki áminnt leigutaka áður en riftun 

var beitt.225 

 Ef leigusali hefur réttilega rift samningi sínum við leigutaka vegna vanskila á 

leigugreiðslum, sbr. 1. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll., og fer í kjölfarið fram á útburðargerð hefur 

það enga þýðingu þó leigutaki bæti úr þeim vanefndum áður en héraðsdómur fjallar um málið 

og greiðir skuld sína að fullu, sbr. Hérd. Reykn. 12. nóvember 2007 (A-152/2007) þar sem 

húsaleigusamningi hafði verið rift í kjölfar greiðsluáskorunar sem hafði ekki verið sinnt. 

Leigutaki hafði þó greitt upp skuld sína þegar málið var tekið fyrir í héraðsdómi og taldi því 

engar forsendur til útburðar. Leigutaki hafði þó sannanlega vanefnt samninginn og hafði 

honum verið rift af þeim sökum. Þrátt fyrir að fullnægjandi greiðslur hafi vissulega borist 

síðar þá breytti það engu um lögmæti riftunar leigusala. Af þeirri ástæðu var útburður 

framkvæmdur. 

 Leigusali getur aldrei framkvæmt útburð með eigin hendi heldur þarf framkvæmdavaldið 

að sjá um slíkt og eru það því sýslumaður og lögregla í því umdæmi sem sjá um 

útburðargerðir. Ef leigusali vanrækir það að leita dóms eða úrskurðar dómara og framkvæmir 

sjálfur útburð á leigutaka felur slíkt í sér húsbrot, sbr. 231. gr. hgl. auk brota gegn 71. gr. 

stjskr., sbr. Hérd. Norðeyst. 13. nóvember 2008 (S-170/2008) þar sem leigusali hafði gefið 

leigutaka tíu daga til þess að yfirgefa fasteign sína eftir að samningi hafði verið rift. Leigusali 

hafði þó ekki gefið neinar ástæður fyrir riftun eða stutt sig við 1. mgr. 61. gr. hsll. og var 

riftun því ólögmæt. Aðilar á vegum leigusala höfðu í kjölfarið ruðst inn í íbúð leigutaka og 

ætlað að framkvæma útburð, en þeir voru handteknir á staðnum. Þessi háttsemi var talin fela í 

sér húsbrot samkvæmt ákvæðum almennra hegningarlaga  og var þeim dæmd 

fangelsisrefsing. Í Hérd. Vestl. 4. október 2011 (S-359/2010) hafði leigusali farið til þess að 

athuga hvort leigutaki hefði yfirgefið fasteign eftir að samningi þeirra var lokið. Þegar í ljós 

                                                        
224 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 207. 
225 Hér má einnig benda á Hrd. 2002, bls. 79 (13/2002) og Hrd. 2002, bls. 2025 (234/2002), en í báðum þeim 

málum var fallist á útburð í kjölfar riftunar húsaleigusamnings. 
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kom að svo var ekki braut hann sér leið inn í íbúðina og hafði á brott með sér tvö málverk. 

Leigusali taldi sig hafa fullt leyfi til inngöngu í eigið húsnæði, enda leigutaki þar í óleyfi. 

Héraðsdómur komst að þeirri niðurstöðu að leigusali hefði framið húsbrot, sbr. 231. gr. hgl. 

og rofið friðhelgi heimilis og fjölskyldu, sbr. 71. gr. stjskr. Var leigusala því ákveðin refsing. 

 Að lokum skal það nefnt hér að lögformlega réttur aðili verður að fara fram á útburð svo 

hann geti fengið fram að ganga. Ef annar en eigandi húsnæðis, eða aðili sem hefur fengið 

viðhlítandi heimildir til þess, fer fram á útburð veldur slíkt frávísun frá héraðsdómi.226 Þannig 

getur í raun annar en leigusali farið fram á útburð, hafi eigandi fasteignarinnar veitt honum 

heimild til þess, sbr. Hrd. 2002, bls. 3484 þar sem leigutaki hafði framleigt húsnæði með 

heimild leigusala um nokkurt skeið og fór síðar fram á að framleigutaki yrði borinn út úr 

húsnæðinu. Framleigutaki taldi leigutaka ekki hafa viðhlítandi heimildir til þess og fór fram á 

frávísun á grundvelli aðildarskorts. Hæstiréttur taldi hins vegar framleigutaka geta rekið málið 

samkvæmt heimild frá leigusala og af þeim sökum var ekki um aðildarskort að ræða. Einnig 

geta komið upp ágreiningsmál þar sem fasteignir hafa öðlast nýjan eiganda á meðan 

útburðarkrafa hefur ekki komið fyrir dómstóla, en við þær aðstæður telst sá sem er þinglýstur 

eigandi fasteignar þegar málið er tekið fyrir réttur eigandi og þ.a.l. réttur aðili að málinu, sbr. 

Hrd. 14. janúar 2005 (10/2005) þar sem húsnæði var selt sama dag og leigutaki átti að 

yfirgefa það samkvæmt uppsögn leigusamnings. Leigutaki gerði það hins vegar ekki og fór 

leigusali því fram á útburðargerð. Þegar málið kom fyrir dómstóla var nýr eigandi 

fasteignarinnar og kaupandi hennar þó skráður þinglýstur eigandi og þar sem engin gögn 

sýndu fram á að sá aðili hefði veitt fyrrum eiganda heimild til að reka málið var útburðargerð 

hafnað á grundvelli aðildarskorts.  

 

5.2.5  Skaðabætur vegna vanefnda leigutaka 

Þegar húsaleigusamningi er lokið og leigutaki hefur yfirgefið fasteign getur leigusali staðið 

eftir með fjárhagslegt tjón vegna vanefnda leigutaka. Slíkt getur átt margvíslegar ástæður en 

algengast er að leigusali hafi lent í tjóni vegna vanskila á húsaleigu eða vegna skemmda á 

hinu leigða húsnæði sem leigutaki eða einhver á hans vegum olli, sbr. 2. mgr. 18. gr. hsll. 

Fjárhæð slíkra skaðabóta fer eftir almennum reglum fjármunaréttar og er meginreglan sú að 

leigusali eigi rétt á að fá allt sitt tjón bætt.227  

Þegar samningi aðila lýkur með þeim hætti að leigutaki einfaldlega yfirgefur húsnæði áður 

en leigutíma er lokið á leigusali að vera eins settur fjárhagslega og ef réttar efndir hefðu farið 

                                                        
226 Helgi Áss Grétarsson: „Réttarfar beinna aðfarargerða“, bls. 152. 
227 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 142. 
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fram, en slíkar bætur eru nefndar efndabætur. Fyrir kröfuhafa gildir því einu hvort samningur 

sé efndur samkvæmt aðalefni sínu eða honum dæmdar efndabætur.228 Þannig ber leigutaka að 

greiða leigusala leigugreiðslur út umsaminn leigutíma, sbr. Hérd. Rvk. 15. febrúar 2008 (E-

2535/2007) þar sem leigutaki hélt því fram að samningur hefði verið gerður til málamynda, 

enda hefðu leigutaki og leigusali verið í sambúð á leigutímanum. Leigusali sagðist vissulega 

hafa verið í sambúð með leigutaka, en samningur hafi verið gerður til þess að tryggja skilvísar 

leigugreiðslur. Samningurinn hafi því ekki verið gerður til málamynda. Héraðsdómur taldi 

ekkert benda til þess að samningurinn hefði ekki átt að gilda samkvæmt efni sínu og var 

leigutaki því dæmdur til greiðslu leigugjalds út umsamið tímabil. Í Hérd. Rvk. 4. janúar 2012 

(E-78/2011) fór leigutaki fram á að ljúka tímabundnum húsaleigusamningi fjórum mánuðum 

áður en honum átti að ljúka samkvæmt efni sínu, en leigusali vildi einungis samþykkja það ef 

annar leigutaki kæmi í stað hins fyrri. Það gekk ekki eftir og urðu í kjölfarið vanskil af hálfu 

leigutaka með leigugreiðslur. Í dómi héraðsdóms var leigutaka því gert að greiða leigusala 

efndabætur út samningstíma.  

Það er rétt að að nefna það hér að leigusala ber að gera gera tilraunir til þess að útvega 

nýjan leigutaka í stað fyrri leigutaka gegn hæfilegu gjaldi ef leigutaki yfirgefur leiguhúsnæði 

fyrirvaralaust áður en samningstími er liðinn, sbr. 2. mgr. 62. gr. hsll. 229 Í ofangreindu máli 

tókst hins vegar ekki að finna nýjan leigutaka og var það því ekki talið hafa áhrif á rétt 

leigusala til efndabóta. 

 Í samræmi við almennar reglur er sönnunarbyrði um umfang og eðli tjónsins á hendi 

leigusala.230 Honum ber því að sýna fram á tjón sitt og fjárhæð þess, en einnig ber honum að 

sýna fram á sök leigutaka ef um slíkt er deilt. Ef tjón leigusala felst í vanskilum á 

leigugreiðslum er nægilegt að sýna fram á að engar greiðslur hafi borist um ákveðið tímabil 

en ef tjónið er tilkomið vegna skemmda á hinu leigða húsnæði getur leigusali þurft að sýna 

fram á að leigutaki, eða einhver á hans vegum, hafi sannanlega valdið skemmdunum. Í því 

sambandi getur úttekt byggingarfulltrúa, sbr. XIV. kafli hsll., verið mikilvægt verkfæri en sú 

sönnun er í raun ekki formbundin og getur leigusali til dæmis notast við ljósmyndir o.fl. af 

fasteigninni. Leigusala nægir almennt að sýna fram á að umræddar skemmdir hafi ekki verið 

                                                        
228 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og Þorgeir Örlygsson: Kröfuréttur II, bls. 187. 
229 Umrædd regla 2. mgr. 62. gr. hsll. á við um riftun húsaleigusamnings, en gera verður ráð fyrir því að sams  

konar sjónarmið gildi við þessar aðstæður. Slíkt er í samræmi við skyldu leigusala að takmarka tjón sitt, sem  

er meginregla í skaðabótarétti. 
230 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 208. 
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til staðar við upphaf leigutíma og færist sönnunarbyrðin þá yfir á leigutaka. Í kafla 4.3.2 var 

ítarlega fjallað um þessi atriði og verður sú umfjöllun ekki endurtekin hér.231 

 Þrátt fyrir að algengast sé að tjón leigusala sé tilkomið vegna skemmda eða vanskila getur 

einnig verið að um sé að ræða annars konar tjón. Þannig getur tjón leigusala falist í glötuðum 

leigutekjum þar sem honum var ómögulegt að leigja fasteign sína út um ákveðið tímabil 

vegna skemmda af völdum leigutaka, sem nauðsynlegt var að lagfæra áður en nýr leigutaki 

gæti tekið við fasteigninni. Þegar svo ber undir getur það reynst leigusala erfitt að sýna fram á 

orsakatengsl milli skemmda og þess tjóns, ef til dæmis langan tíma tók að koma fasteign í 

ásættanlegt ástand vegna atvika sem vörðuðu leigusala sjálfan. Við þær aðstæður gæti 

leigusali þurft að bera hluta tjóns síns sjálfur, ef umrætt tímabil reyndist vera í lengra lagi, 

enda ber leigusala að draga úr tjóni sínu með öllum tiltækum ráðum. Ef vanræksla leigusala á 

því er alvarleg gæti slíkt útilokað bótaskyldu leigutaka.232  

 Það er almenn regla í skaðabótarétti að tjónþoli eigi ekki að hafa ávinning af tjóni sínu.233 

Af þeim sökum getur skipt máli hvort viðgerð á skemmdu leiguhúsnæði hefur í för með sér 

aukið verðgildi fasteignarinnar. Ef svo er ber leigusala að lækka bótafjárhæð þá er hann krefur 

leigutaka um í samræmi við hið aukna verðgildi fasteignarinnar. Þannig ber leigutaka 

einungis að greiða fyrir það tjón sem eftir stendur, en slíkt er í samræmi við regluna um 

frádrátt ávinnings frá tjóni (compensatio lucri cum damno).234  

 Ef það tjón sem orðið hefur á fasteign leigusala fellur undir skilmála venjulegrar 

húseigendatryggingar fellur ábyrgð vegna þess ekki á hendur leigutaka, sbr. 5. mgr. 19. gr. 

hsll. Húseigendatrygging er frjáls og valkvæð hér á landi en algengt er að skilmálar slíkra 

trygginga kveði á um tryggingu leigusala vegna vatnstjóns, innbrota og foktjóns, svo eitthvað 

sé nefnt. Ef leigusali hefur ekki slíka tryggingu þarf hann að bera allt tjónið sjálfur og kemur 

ekki til álita að krefja leigutaka um bætur vegna þess fjártjóns sem hann verður fyrir vegna 

þess. Ef slík trygging er fyrir hendi þarf leigusali jafnframt að bera þann hluta sem hann 

neyðist til þess að greiða vegna sjálfsábyrgðar tryggingarinnar og myndi leigutaki ekki þurfa 

að taka neinn þátt í þeim kostnaði.235  

                                                        
231 Sjá einnig ÁKH 7. október 2013 (41/2013). 
232 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 142. 
233 Viðar Már Matthíasson: Skaðabótaréttur, bls. 596. 
234 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 143. 
235 Sjá ÁKH 5. maí 2014 (11/2014) þar sem leigusali fékk mest allt tjón sitt bætt úr húseigendatryggingu en  

krafði leigutaka um þann hluta sem hann þurfti að greiða vegna sjálfsábyrgðar. Kærunefnd húsamála hafnaði 

þeirri kröfu með vísan til orðalags ákvæðisins þar sem segir að leigusali beri allt það tjón sem bætist  

samkvæmt umræddri tegund vátryggingar. 
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5.2.6  Leigusali gengur að tryggingarfé eða bankaábyrgð 

Það er algengt að leigusali fari fram á að leigutaki leggi fram tryggingu í einhverju formi í 

upphafi leigutíma. Með því getur leigusali tryggt sig fjárhagslega ef vanefndir verða af hálfu 

leigutaka í formi vanskila á leigugreiðslum eða skemmda á hinu leigða húsnæði. Eins og áður 

hefur komið fram getur trygging verið í formi bankaábyrgðar, sjálfskuldarábyrgðar þriðja 

aðila, leigugreiðslutryggingar hjá viðurkenndu tryggingarfélagi, í formi reiðufjár eða með 

öðrum þeim hætti sem leigusali metur gildan og fullnægjandi.236 Hér áður fyrr var algengast 

að leigusali vildi fá víxil úr hendi leigutaka, en í dag virðist bankaábyrgð, sbr. 1. tölul. 1. mgr. 

40. gr. hsll., vera algengasta form tryggingar hér á landi. Einnig er þó algengt að leigusali 

varðveiti einfaldlega ákveðna upphæð sem er í eigu leigutaka, en honum ber að skila þeirri 

upphæð ásamt verðbótum að leigutíma loknum sé ekki gerð krafa til fjárins.237 

 Þegar leigusali hefur undir höndum ábyrgðaryfirlýsingu frá banka, sbr. 1. tölul. 1. mgr. 40. 

gr. hsll., er mun auðveldara fyrir hann að ganga að þeim fjármunum sem búa þar að baki 

heldur en þegar um tryggingarfé, sbr. 4. tölul. 1. mgr. 40. gr. hsll. er að ræða. Þannig er það 

skilyrði þess að leigusali geti ráðstafað tryggingarfé vegna skemmda af hendi leigutaka að 

samþykki hans liggi fyrir eða að dómur hafi gengið um bótaskyldu leigutaka, sbr. ÁKH 4. 

nóvember 2013 (43/2013) þar sem leigusali neitaði að endurgreiða tryggingarfé vegna 

rakaskemmda og óþrifnaðar. Leigutaki hafnaði því að bera ábyrgð á þessum hlutum og þar 

sem dómur hafði ekki gengið um bótaskyldu leigutaka var leigusala gert að endurgreiða 

tryggingarféð ásamt verðbótum. 

 Ef samþykki leigutaka liggur ekki fyrir eða ef dómur um bótaskyldur leigusala hefur ekki 

gengið er leigusala óheimilt að ráðstafa fénu og gildir þá einu hvort samþykki 

byggingarfulltrúa eða niðurstaða kærunefndar húsamála leigusala í hag liggi fyrir.238 Þó er 

honum heimilt að ráðstafa tryggingarfé ef um leiguvanskil er að ræða. 

 Í tilviki bankaábyrgðar er nægilegt að leigusali sýni fram á tjón sitt, til dæmis með 

framvísun reikninga vegna lagfæringa og framkvæmda vegna skemmda. Það er sanngjarnt og 

eðlilegt að viðskiptabankinn gefi leigutaka færi á því að mótmæla útgreiðslunni áður en hún 

er framkvæmd, en í flestum tilfellum virðast viðskiptabankar ekki skipta sér beint af 

einkaréttarlegum ágreiningi aðila við þessar aðstæður. Ef bankinn greiðir leigusala á röngum 

forsendum getur slíkt þó haft í för með sér afleiðingar fyrir bankann og leigusala. 

                                                        
236 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 140. 
237 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 142. 
238 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 143. 
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 Ef skemmdir eiga sér stað á hinu leigða húsnæði kemur slíkt oft ekki í ljós fyrr en eftir lok 

leigutímans, til dæmis við lokaúttekt byggingarfulltrúa eða þegar leigutaki hefur skilað 

húsnæði aftur til handa leigusala. Leigusali hefur tvo mánuði til þess að fara fram á 

skaðabætur vegna tjóns af völdum leigutaka eftir að skilum er lokið, nema skemmdir hafi ekki 

verið sýnilegar og hefur leigusali þá jafn langan frest frá því að hann varð skemmda var, sbr. 

64. gr. hsll. Þessi regla helst í hendur við reglu 40. gr. hsll. varðandi þann tíma sem leigusali 

hefur til þess að skila tryggingu til baka eftir að leigutíma lýkur. Ef um tryggingarfé er að 

ræða, sbr. 4. tölul. 1. mgr. 40. gr. hsll., ber leigusala að láta leigutaka vita svo fljótt sem verða 

má hvort hann ætli sér að gera kröfu í tryggingarféð í heild eða að hluta. Leigusala er þó 

aldrei heimilt að halda því lengur en í tvo mánuði frá skilum húsnæðisins án þess að gera 

kröfu í það. Sambærileg regla gildir enn fremur þegar trygging er sett fram með öðrum hætti 

og fellur hún þá niður að tveimur mánuðum liðnum frá skilum húsnæðisins nema leigusali 

hafi gert kröfu til hennar. 

 Sú staðreynd að húsaleigulögin gefi leigusala tvo mánuði til þess að hafa uppi kröfu sína 

vegna skemmda hefur verið gagnrýnd, enda um langan tíma að ræða. Gera verður ráð fyrir 

því að leigusala sé fært að hafa kröfu sína uppi með mun skemmri fyrirvara og getur það haft 

slæmar afleiðingar fyrir leigutaka að geta ekki með neinum ráðum endurheimt tryggingarfé 

sitt fyrr en að þeim tíma liðnum þegar engar skemmdir eru á húsnæðinu. Þó ber leigusala að 

hafa uppi kröfu sína svo fljótt sem verða má og verður að gera ráð fyrir því að í flestum 

tilfellum sé það raunin og að leigusali skili tryggingarfé fyrir hið tveggja mánaða tímamark 

þegar engar forsendur eru fyrir því að ganga á tryggingarfé leigutaka. 

 Að leigutíma loknum getur ágreiningur verið milli aðila varðandi það hvort tryggingu hafi 

í raun verið skilað í upphafi leigutíma eins og samningur aðila ber með sér, sbr. Hérd. Rvk. 

12. febrúar 2009 (E-1988/2009) þar sem leigusali neitaði að endurgreiða tryggingarfé á þeirri 

forsendu að því hafi aldrei verið skilað til hans upphaflega. Leigutaki hélt því fram að 

tryggingarfé hefði verið skilað með reiðufé og benti á gögn sem sýndu fram á að hann hefði 

tekið svipaða fjárhæð út úr banka við upphaf leigutíma. Leigusali þótti einnig ótrúverðugur 

þegar hann hélt því fram að hann hafi ekki kannað það hvort leigutaki hefði skilað 

tryggingarfé inn á bankareikning hans, enda kom fram í samningi aðila að um tryggingarfé 

hafði verið samið. Af þeim sökum var sönnunarbyrðin lögð á leigusala og þar sem hann gat 

ekki sýnt fram á að leigutaki hefði ekki greitt tryggingarfé var honum gert að endurgreiða 

leigutaka umsamda fjárhæð auk verðbóta. 
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5.3  Vanefndaúrræði leigutaka 

5.3.1  Riftun húsaleigusamnings 

Rétt eins og leigusali þá hefur leigutaki ákveðnar heimildir til riftunar húsaleigusamnings. Þau 

tilvik sem koma til greina eru talin upp í 1. mgr. 60. gr. hsll. og er þar um tæmandi talningu að 

ræða.239 Leigutaki getur því ekki rift leigusamningi samkvæmt húsaleigulögum nema með 

heimild í einhverjum af þeim átta töluliðum sem eru í 1. mgr. 60. gr. hsll. Þær heimildir sem 

finna má í töluliðum 1. – 7. eru á sinn hátt orðaðar þannig að þau atvik sem þau bera með sér 

verða að koma í ljós svo hægt sé að beita riftun með stoð í þeim, en ákvæði 8. tölul. 1. mgr. 

60. gr. er mun rýmra að orðalagi og til þess fallið að geta náð utan um allar þær verulegu 

vanefndir sem hinir töluliðirnir geta ekki tekið á.240  

Í raun og veru gilda sömu sjónarmið um riftunarheimildir leigutaka og var fjallað um hér í 

kafla 5.2.1 varðandi riftunarheimildir leigusala. Þannig verður vanefnd leigusala að teljast 

veruleg svo riftun komi til álita og gera lögin því ráð fyrir því að riftun komi ekki til nema 

önnur vægari úrræði geti ekki orðið að liði.241 Þar sem um sömu sjónarmið er að ræða verður 

almenn umfjöllun um riftun ekki endurtekin, en þess í stað verður fjallað um þær heimildir 

sem finna má í 1. mgr. 60. gr. hsll. 

 Samkvæmt 1. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll. er leigutaka heimilt að rifta húsaleigusamningi 

þegar leigusali vanrækir skyldur sínar samkvæmt 17. gr. hsll. Reglan kemur til skoðunar við 

þær aðstæður þegar ágallar hafa verið á leiguhúsnæði við upphaf leigutíma og leigutaki hefur 

skorað á leigusala að bæta úr þeim en leigusali ekki orðið við þeirri áskorun. Samkvæmt 17. 

gr. hsll. hefur leigusali einn mánuð til þess að bregðast við áður en leigutaki sjálfur getur látið 

framkvæma úrbætur á kostnað leigusala, að undangengnu samþykki byggingarfulltrúa fyrir 

kostnaði verksins. Leigutaki hefur þó í raun val um það hvort hann láti framkvæma þessar 

úrbætur eða bíði í annan mánuð og freisti þess að láta leigusala framkvæma úrbæturnar. Ef 

leigusali hefur ekki sinnt því innan þess tíma, þ.e. innan tveggja mánaða frá upphaflegri 

áskorun leigutaka, getur leigutaki rift samningi með vísan til 1. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll. og 2. 

mgr. 17. gr. hsll. Leigutaki er því á sinn hátt verndaður fyrir tómlæti og aðgerðarleysi 

leigusala vegna þeirra skemmda eða ágalla sem voru á húsnæðinu við upphaf leigutíma, sbr. 

III. kafli hsll. 

 Eins og fjallað var ítarlega um í kafla 3.2.3 og 4.2.1 er ein af höfuðskyldum leigusala sú 

að afhenda hið leigða húsnæði á réttum stað og á réttum tíma. Ef slíkt ferst fyrir er um 

                                                        
239 Páll Sigurðsson: Kröfuréttur, bls. 307. 
240 Jóhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur II, bls. 202. 
241 Páll Sigurðsson: Kröfuréttur, bls. 305. 
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afhendingardrátt að ræða, en við þær aðstæður hefur leigusali vanefnt skyldur sínar gagnvart 

leigutaka. Af þeim sökum er að finna heimild í 2. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll. til riftunar þegar 

svo ber undir, en þó verður afhendingardráttur að teljast verulegur svo riftun komi til greina. 

Þannig myndi nokkurra daga töf á afhendingu ekki réttlæta riftun leigusamnings samkvæmt 

ákvæðinu, en þó er erfitt að setja fram ákveðið viðmið í því sambandi og þyrfti slíkt að ráðast 

af atvikum og aðstæðum hverju sinni. Kærunefnd húsamála hefur talið afhendingardrátt í eina 

viku ekki geta talist verulega vanefnd og því ekki geta réttlætt riftun húsaleigusamnings, sbr. 

ÁKH 10. febrúar 2014 (83/2013). Hins vegar verður að gera ráð fyrir því að tafir í lengri tíma 

en tvær eða þrjár vikur geti sennilega réttlætt riftun í flestum tilfellum. 

 Ef hið leigða húsnæði spillist þannig á leigutímanum að það nýtist ekki lengur til 

fyrirhugaðra nota og ástæður þess eru ekki raktar til leigutaka þá er hægt að rifta 

húsaleigusamningi samkvæmt 3. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll. Margvíslegar aðstæður gætu komið 

upp í þessu sambandi og er til dæmis hægt að ímynda sér það þegar húsnæði brennur til 

kaldra kola eða ef vatnsleki skemmir húsnæði svo illa að það telst ekki lengur íbúðarhæft. 

Samkvæmt ákvæðinu er einnig hægt að rifta leigusamningi á grundvelli þess ef 

heilbrigðisyfirvöld telja húsnæðið heilsuspillandi, en slíkt á sér aðallega stað þegar um 

myglusvepp er að ræða. Á undanförnum árum hefur orðið ákveðin vitundarvakning hér á 

landi vegna slíkra vandamála, en þau eru oft tilkomin vegna of mikils raka eða vatnsleka sem 

hefur verið látinn óáreittur. Þó eru mjög fáir einstaklingar með ofnæmi fyrir slíkum 

myglusveppum og af þeim mörg hundruð myglusveppum sem hafa verið greindir eru 

einungis örfáir þeirra taldir heilsuspillandi. Af þeim sökum gerir ákvæðið þá kröfu að 

heilbrigðisyfirvöld staðfesti að um heilsuspillandi umhverfi sé að ræða svo riftun geti komið 

til álita samkvæmt 3. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll, sbr. Hérd. Rvk. 6. júní 2014 (E-4341/2013) þar 

sem leigutaki taldi myglu í húsnæðinu heilsuspillandi og yfirgaf íbúð án sérstakrar 

tilkynningar til leigusala. Leigusali krafðist greiðslu leigugjalds út samningstímann en 

leigutaki taldi sig geta rift með vísan til 3. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll. Byggingarfulltrúi hafði 

staðfest að myglu væri að finna í húsnæðinu, en þó taldi byggingarfulltrúi mygluna ekki vera 

heilsuspillandi. Þar sem ekkert benti til þess að um heilsuspillandi myglu væri að ræða og þar 

sem ekki hafði verið leitað til heilbrigðisyfirvalda var riftun hafnað og leigutaka gert að greiða 

leigusala húsaleigu út samningstímann. 

  Ef leigusali vanefnir viðhaldsskyldur sínar, sem ítarlega hefur verið fjallað um hér í 

þessari ritgerð, getur slíkt heimilað leigutaka að rifta samningi þeirra, sbr. 4. tölul. 1. mgr. 60. 

gr. hsll. Þó er nauðsynlegt að leigutaki hafi skorað á leigusala að bæta úr vanefndum sínum 
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hvað það varðar og gefið honum sanngjarnan frest í því sambandi áður en riftun getur verið 

beitt. 

 Leigutaki hefur einnig heimild til riftunar ef réttur hans sem umráðamanns húsnæðisins er 

verulega skertur vegna laga eða annarra opinberra fyrirmæla og það sama gildir ef réttur hans 

fer í bága við einhvers konar kvaðir sem kunna að hvíla á eigninni, sbr. 5. tölul. 1. mgr. 60. gr. 

hsll.242 Gera verður ráð fyrir því að sjaldan reyni á ákvæðið þegar um íbúðarhúsnæði er að 

ræða en hægt er að hugsa sér þær aðstæður þegar leigutaki hefur samkvæmt samningi heimild 

til þess að hagnýta sér ákveðinn þátt fasteignarinnar en sá réttur hans er síðan skertur 

samkvæmt opinberu valdboði. Við þær aðstæður getur leigusali orðið skaðabótaskyldur vegna 

tjóns leigutaka, hafi hann vitað af þeim aðstæðum og ekki gert leigutaka viðvart. 

 Ef leigutaki verður fyrir verulegu ónæði vegna annarra íbúa sama húsnæðis getur riftun 

komið til greina, enda hafi leigusali ekki sinnt áskorunum leigutaka um að eðlilegur 

heimilisfriður haldist í húsnæðinu, sbr. 6. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll. Í ákvæðinu er vísað til 4. 

mgr. 30. gr. hsll. þar sem skylda leigusala að sjá til þess að aðrir sem hafa afnot af sama 

húsnæði fari eftir settum umgengnis- eða húsreglum. Ef leigusali vanrækir þá skyldu sína 

getur riftun komi til álita, ef um verulega röskun er að ræða. Þá getur riftun einnig komið til 

þegar atvik eru með þeim hætti að eðlilegt sé og sanngjarnt að leigutaki megi rifta 

samningnum og segir í 6. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll. að slíkt geti bæði varðað eðli brota og 

ónæðis en einnig geti slíkt átt við þegar frekari brot og óþægindi eru fyrirsjáanleg og líkleg. 

Þannig getur leigutaki sem leigir íbúð í fjöleignarhúsi í raun rift samningi sínum við leigusala 

ef líklegt þykir að ónæði vegna annarra íbúa sama fjöleignarhúss muni ekki taka breytingum 

til hins betra í náinni framtíð. Það er þó skilyrði að leigusala hafi verið gert viðvart um 

vandamálið og að honum hafi verið gert kleift að sinna skyldum sínum samkvæmt 4. mgr. 30. 

gr. hsll. 

 Eins og fram hefur komið er leigusala óheimilt að ganga inn í hið leigða húsnæði án 

samráðs við leigutaka og að honum, eða einhverjum á hans vegum, viðstöddum, sbr. 1. mgr. 

41. gr. hsll. Ef leigusali fer inn í húsnæðið í andstöðu við ákvæðið telst slíkt húsbrot 

samkvæmt 231. gr. hgl., en að auki getur slíkt haft í för með sér brot gegn friðhelgi einkalífs, 

heimilis og fjölskyldu sem verndað er með 71. gr. stjskr. Þegar svo ber undir er leigutaka 

heimilt að rifta húsaleigusamningi með vísan til 7. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll. og það sama á 

einnig við um þær aðstæður þegar leigusali brýtur ítrekað eða verulega gegn rétti leigutaka til 

þess að hafa umsamin umráð og afnot af hinu leigða húsnæði. Leigutaka er einnig heimilt að 
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rifta leigusamningi ef leigusali hefur gerst sekur um refsivert athæfi gagnvart leigutaka eða 

fjölskyldu hans, sbr. 2. mgr. 60. gr. hsll.  sbr. ÁKH 4. nóvember 2013 (50/2013) þar sem 

leigutaka var talið heimilt að rifta húsaleigusamningi eftir að leigutaki hélt því fram að 

leigusali hefði ráðist inn á heimili leigutaka og beitti hann ofbeldi. Þrátt fyrir að hvorki hefði 

verið gefin út opinber ákæra á hendur leigusala eða dómur fallið vegna hins meinta brots þá 

taldi nefndin upplýsingar samkvæmt lögregluskýrslu og framburð aðila nægja sem sönnun í 

því sambandi. 

 Þar sem ómögulegt væri að hafa tæmandi talningu á þeim aðstæðum sem geta komið upp 

og réttlætt riftun af hendi leigutaka er að finna í 8. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll. reglu sem hægt er 

að heimfæra upp á flest þau atvik þar sem um verulegar vanefndir leigusala er að ræða. Þar 

segir að leigutaki geti rift samningi ef leigusali vanefnir skyldur sínar á svo verulegan eða 

sviksamlegan hátt að riftun sé eðlileg eða nauðsynleg, sbr. Hérd. Rvk. 25. maí 2011 (E-

570/2010) þar sem leigusali var talinn hafa beitt leigutaka blekkingum vegna ástands 

húsnæðis við upphaf leigutíma, en í ljós hafði komið að húsnæðið væri óíbúðarhæft og var 

leigusali talinn hafa vitað af því. Leigutaka var því talið heimilt að rifta samningnum af þeim 

sökum. Það er þó athyglisvert að héraðsdómur leysti úr málinu á grundvelli 30. gr. og 36. gr. 

smnl. en ekki 8. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll. Þó gera verður ráð fyrir að sú heimild hafi einnig 

getað réttlætt riftun vegna háttsemi leigusala. 

 Rétt eins og í tilviki leigusala þá verður leigutaki að beita riftun innan ákveðins tíma frá 

því honum var kunnugt um vanefndir leigusala. Um er að ræða jafn langt tímabil og í tilviki 

leigusala, þ.e. tvo mánuði.243 Að þeim tíma liðnum fellur riftunarréttur leigutaka niður hvað 

þá vanefnd varðar, sbr. Hrd. 23. nóvember 2011 (552/2011) þar sem leigutaka var talið 

óheimilt að rifta húsaleigusamningi þrátt fyrir vanefndir leigusala þar sem riftunaryfirlýsing 

barst leigusala að tveimur mánuðum liðnum frá því að leigutaka var kunnugt um vanefndir 

leigusala. Sama regla gildir einnig þegar leigusali hefur bætt úr því sem aflaga fór áður en 

riftun var beitt og er leigutaka þá ekki heimilt að rifta samningi vegna þeirrar vanefndar.  

 

5.3.2  Uppsögn húsaleigusamnings 

Eins og áður segir er tímabundnum leigusamningum almennt ekki sagt upp, heldur lýkur þeim 

á umsömdum degi án sérstakrar uppsagnar eða tilkynningar af hálfu aðila, sbr. 1. mgr. 58. gr. 

hsll. Þó er heimilt að segja slíkum samningi upp á grundvelli sérstakra forsendna, atvika eða 

aðstæðna sem þá koma sérstaklega fram í samningi aðila, sbr. Hérd. Rvk. 11. júní 2007 (E-
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92/2007) þar sem leigutaka var talið óheimilt að segja upp tímabundnum leigusamningi þar 

sem engar sérstakar forsendur, atvik eða aðstæður voru fyrir hendi. Nánar hefur verið fjallað 

um álitamál þessu tengd í kafla 5.2.2 hér á undan og verður sú umfjöllun ekki endurtekin hér. 

Þegar um ótímabundinn samning er hins vegar að ræða eru endalok samningsins bundin 

við ákveðinn uppsagnarfrest og ef um íbúðarhúsnæði er að ræða er sá frestur að lágmarki sex 

mánuðir.244 Ef leigutaki hefur búið í viðkomandi íbúð til lengri tíma en fimm ára er fresturinn 

þó tólf mánuðir ef leigusali segir samningi aðila upp. Uppsögn leigutaka á ótímabundnum 

samningi íbúðarhúsnæðis er því ávallt sex mánuðir, óháð lengd íbúðartímans. 

Ef vilji leigutaka stendur til þess að losna úr samningssambandinu, en engar verulegar 

vanefndir hafa orðið af hálfu leigusala sem geta réttlætt riftun, getur uppsögn samnings verið 

eina úrræði leigutaka. Ef um tímabundinn samning er að ræða getur það reynst erfitt að segja 

samningi upp og í flestum tilfellum þurfa leigutakar einfaldlega að bíða þar til samningur 

rennur út. Ef um ótímabundinn samning er að ræða er uppsagnarfrestur vegna 

íbúðarhúsnæðis, eins og áður segir, sex mánuðir og tekur sú uppsögn gildi við næstu 

mánaðarmót eftir að uppsagnartilkynning berst leigusala. Þó er aðilum ávallt heimilt að semja 

sérstaklega um styttri uppsagnarfrest með samkomulagi sín á milli. Þó er skilyrði að slíkt 

samkomulag hafi komið til síðar á leigutímanum, þ.e. hafi ekki verið ákveðið strax í upphafi 

með húsaleigusamningi aðila, og að samkomulagið hafi verið laust við allar þvinganir eða 

nauðung.245  

 

5.3.3  Réttur til að draga viðgerðarkostnað frá leigugjaldi 

Leigutaka er gert heimilt að draga viðgerðarkostnað frá framtíðar leigugreiðslum við tvenns 

konar aðstæður í húsaleigulögum. Annars vegar þegar ágallar hafa verið til staðar á húsnæði 

við upphaf leigutíma og leigusali hefur ekki orðið við áskorun leigutaka um úrbætur innan 

mánaðar frá því að leigutaki krafðist þeirra, sbr. 1. mgr. 17. gr. hsll. Hins vegar þegar leigusali 

hefur ekki sinnt viðhaldsskyldum sínum þrátt fyrir áskoranir frá leigutaka þess efnis og liðið 

hafa tveir mánuðir frá því að leigutaki krafðist úrbóta, sbr. 2. mgr. 20. gr. hsll. Í báðum 

tilfellum er nauðsynlegt að leita álits byggingarfulltrúa viðkomandi sveitarfélags vegna 

kostnaðar þeirra framkvæmda sem um ræðir og má segja að byggingarfulltrúi þurfi að 

staðfesta að viðhald eða lagfæring sé nauðsynleg og að sá kostnaður sem af verkinu hlýst sé 

hæfilegur, miðað við umfang verksins.  
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 Ákvörðun byggingarfulltrúa virðist vera endanleg samkvæmt húsaleigulögum og er ekki 

gert ráð fyrir því að ákvörðun hans sé borin undir kærunefnd húsamála ef aðilar deila um 

hana. Einnig virðist ekki vera gert ráð fyrir því að leigusali fái neitt tækifæri til þess að 

mótmæla ákvörðun byggingarfulltrúa eða koma að athugasemdum sínum áður en hann tekur 

þessa ákvörðun.246  

 Þegar aðgerðarleysi leigusala hefur verið svo alvarlegt að leigutaki hefur þurft að láta 

framkvæma sjálfur viðhald á kostnað leigusala getur eðlilega vaknað ágreiningur meðal aðila 

á næsta gjalddaga leigugreiðslna. Samkvæmt 1. mgr. 36. gr. hsll. verður leigutaki að framvísa 

reikningi vegna verksins, ásamt fylgigögnum og árituðu samþykki byggingarfulltrúa, á næsta 

gjalddaga. Ef reikningurinn er lægri en mánaðarleg greiðsla leigugjaldsins greiðir leigutaki 

einfaldlega mismuninn, en sé hún hærri mun það sem eftir stendur ganga upp í næsta eða 

næstu gjalddaga með sama hætti. Þrátt fyrir að leigusali sé ósáttur við reikninginn eða 

ósammála honum þá verður hann að taka reikninginn gildan til bráðabirgða og þá allt þar til 

dómstólar hafa komist að annarri niðurstöðu, sbr. 2. mgr. 36. gr. hsll. Leigusali hefur 

takmarkaðan tíma til þess að bera réttmæti reikningsins undir dómstóla, en að þremur 

mánuðum liðnum, frá því að leigutaki framvísaði reikningi eða matsgerð dómkvaddra 

matsmanna var tilbúin, fellur sú heimild hans niður. 

 Ef leigutaki fylgir ekki formreglum húsaleigulaga og vanrækir það að útvega sér 

samþykki byggingarfulltrúa, heldur framkvæmir einfaldlega úrbætur án þess, þá getur slíkt 

haft í för með sér að leigutaki verði sjálfur að bera allan kostnað verksins.247 

 

5.3.4  Skaðabætur vegna vanefnda leigusala 

Athafnir og háttsemi leigusala getur undir ákveðnum kringumstæðum valdið leigutaka 

fjárhagslegu tjóni og í samræmi við almennar reglur skaðabótaréttar ber leigusala að bæta það 

tjón.248 Ef leigusali hefur útilokað leigutaka frá því að notfæra sér forgangsrétt sinn, sem 

leigutaki hefur samkvæmt X. kafla hsll., sbr. 51. gr. hsll., þá ber leigusali ábyrgð á fjártjóni 

leigutaka af þeim sökum. Leigusali gæti þá hafa komið í veg fyrir endurnýjun 

húsaleigusamnings á þeim forsendum að hann hyggist selja húsnæðið innan sex mánaða eða 

að hann ætli sé að hagnýta húsnæðið sjálfur þegar leigusali ætlaði einungis að útvega sér 

nýjum leigutaka í stað hins fyrri. Ef leigutaki verður fyrir fjárhagslegu tjóni af þeim sökum, til 

dæmis ef hann neyðist til þess að leigja dýrari fasteign eða setja innbú sitt í geymslu um 
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ákveðinn tíma þá getur leigusali þurft að bera ábyrgð á því.249 Einnig getur verið að innbú eða 

lausafjármunir leigutaka hafi skemmst vegna atvika er varða leigusala, sbr. ÁKH 7. febrúar 

2008 (21/2007) þar sem tölva og húsgögn leigutaka skemmdust vegna leka sem varð í 

kjölfarið af framkvæmdum á vegum leigusala. Nefndin taldi leigusala bera skaðabótaábyrgð 

gagnvart leigutaka en treysti sér hins vegar ekki til þess að ákveða bótafjárhæð í því sambandi 

með tilliti til fyrirliggjandi gagna.  

  Rétt er að benda á það hér að leigutaki verður að hafa uppi kröfu sína á hendur leigusala 

innan sex mánaða frá því að hann yfirgaf húsnæðið, að öðrum kosti fellur krafan niður, sbr. 2. 

mgr. 54. gr. hsll. Eins og áður segir gæti leigusali einnig þurft að bera skaðabótaábyrgð vegna 

afhendingadráttar, sbr. 2. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll. og vegna skertra afnota leigutaka af 

völdum opinberra fyrirmæla sem leigusali vissi af og lét leigutaka ekki vita af, sbr. 5. tölul. 1. 

mgr. 60. gr. hsll. 

   Rétt er einnig að hafa í huga að húsaleigulögin gera einungis ráð fyrir skaðabótum vegna 

sannanlegs fjártjóns, en ekki annars tjóns, og koma miskabætur því ekki til skoðunar.250 Hins 

vegar gætu almennar reglur skaðabótaréttar leitt til þess að annað en almennt fjártjón yrði 

bætt, en þá þyrfti tjónþoli þó vissulega að sýna fram á tjón sitt og orsakatengsl milli þess og 

háttsemi leigusala.251  

 

5.4  Missir vanefndaúrræða 

5.4.1  Almennt 

Í framangreindri umfjöllun um þau vanefndaúrræði sem standa leigusala og leigutaka til boða 

hefur komið fram að í vissum tilfellum er beiting þeirra bundin ákveðnum tímamörkum. 

Þannig þarf sá aðili sem hyggst beita riftun til dæmis að gera það innan tveggja mánaða frá 

því að honum var kunnugt um vanefndir gagnaðila, svo dæmi séu nefnd. Þá getur vanræksla 

leigutaka á því að fullnægja skoðunarskyldu einnig útilokað hann frá því að geta krafist 

úrbóta á fasteign eftir að leigutími er hafinn. Af þessum sökum getur sá aðili sem vissulega 

hefur þurft að þola vanefnd glatað rétti sínum til beitingar vanefndaúrræða við ákveðnar 

aðstæður.252  
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5.4.2  Gáleysi við skoðun íbúðar 

Sú meginregla hefur lengi verið viðurkennd og alþekkt í kröfurétti að aðili samningssambands 

geti ekki borið fyrir sig galla sem hann vissi um eða hefði átt að vita um er samningar voru 

gerðir.253 Af reglunni leiðir að hafi leigutaki vitað af umræddum galla þá hafi honum verið í 

lófa lagið að hafna samningstilboði eða að setja fram ákveðin skilyrði vegna gallans. Ef 

leigutaki hefur þannig átt að sjá galla á húsnæðinu við venjulega skoðun, en gerði það ekki, 

þá getur hann ekki borið fyrir sig þeim galla og gildir einu hvort leigusali hafi vitað af 

gallanum. 254  Ef leigutaki vanrækti skoðunarskyldu sína við upphaf leigutíma þrátt fyrir 

áskoranir leigusala þess efnis þá hefur sú vanræksla sömu áhrif. Ef hins vegar engin áskorun 

hefur komið frá leigusala getur slíkt komið í veg fyrir að leigutaki missi rétt sinn til 

vanefndaúrræða.255 

 Þegar leigutaki fullnægir skoðunarskyldu sinni áður en húsaleigusamningur er 

undirritaður geta vaknað upp spurningar varðandi þær kröfur sem gera verður til slíkrar 

skoðunar. Almennt er ekki hægt að gera kröfu til þess að leigutaki hafi með sér sérfræðinga á 

sviði húsbygginga í slíka skoðun og því þarf að takmarka skoðunarskyldu leigutaka við þá 

ágalla sem sjást við venjulega skoðun.256 Þannig eru ekki gerðar kröfur til þess að leigutaki 

framkvæmi sérstök próf eða geri sérstakar úttektir á ákveðnum þáttum fasteignarinnar. Ef 

húsnæðið gefur hins vegar tilefni til ítarlegrar skoðunar, þá ber leigutaka að skoða þann þátt 

húsnæðisins nánar. Vanræksla á því getur valdið því að leigutaki geti ekki borið þeim galla 

fyrir sig síðar.257 

 Í samræmi við almennar reglur kröfuréttar er einnig ákveðin upplýsingaskylda á leigusala. 

Leigusala ber þannig að segja leigutaka frá öllum þeim ágöllum sem hann veit um og tengjast 

húsnæðinu með einum eða öðrum hætti áður en samningar eru undirritaðir. Ef leigusali 

vanrækir þá skyldu sína og gefur ekki upplýsingar sem telja má mikilvægar fyrir leigutaka þá 

missir leigutaki ekki vanefndaúrræði sín vegna þess galla jafnvel þrátt fyrir að hann hafi 

vanrækt skoðunarskyldu sína eða ekki sinnt henni fyllilega.258 Ef leigusali hefur vísvitandi 

leynt ágalla eða hann hefur komið í veg fyrir að leigutaki geti hafa orðið gallans var af 

beinum ásetningi þá gæti slíkt valdið því að húsaleigusamningi yrði vikið til hliðar með vísan 

til 33. gr. og 36. gr. smnl.259 
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5.4.3  Tómlæti 

Það er almenn regla í kröfurétti að kröfuhafi verði að gæta réttar síns og halda honum uppi, en 

annars bera halla af þeirri vanrækslu sinni og mögulega glata réttindum sínum.260 Þessi regla 

er í samræmi við þau sjónarmið að það sé báðum aðilum til hagsbóta að þrætur taki enda 

innan hæfilegs frests. 261  Í húsaleigulögum er nokkrum vanefndaúrræðum sett ákveðin 

tímamörk og þannig gert ráð fyrir því að sá aðili sem ætlar sér að beita vissum úrræðum geri 

það innan ákveðins tíma, en annars glati hann þeim réttindum. Þannig verður leigutaki til 

dæmis að gera leigusala grein fyrir ágöllum húsnæðisins innan mánaðar frá afhendingu þess 

svo hægt sé að krefja leigusala um úrbætur, sbr. 1. mgr. 16. gr. hsll., og þá verður aðili að 

beita riftun innan tveggja mánaða frá því að honum var kunnugt um vanefnd gagnaðila svo 

gilt sé, eins og áður hefur verið nefnt.  

 Meginreglan er því sú að aðili verði að koma athugasemdum sínum eða aðfinnslum vegna 

vanefnda á framfæri án ástæðulauss dráttar og eru tímamörk húsaleigulaga því ákveðnir 

hámarksfrestir. Ef um svik er að ræða þá myndi slíkt þó fela í sér undantekningu frá 

tímamörkum laganna og myndi það því líklega ekki útiloka rétt aðila til þess að beita 

viðeigandi vanefndaúrræðum.262  

 

5.4.4  Fyrning vanefndakröfu 

Um fyrningu kröfuréttinda gilda lög nr. 150 frá árinu 2007 (hér eftir fyrnl.) en þau lög tóku 

við af lögum um fyrningu skulda og annarra kröfuréttinda, nr. 14 frá árinu 1905. Þar til 

núgildandi lög tóku gildi var almennur fyrningarfrestur kröfuréttinda tíu ár, en þó var 

fyrningarfrestur vegna leigu á fasteignum fjögur ár, sbr. 1. tölul. 1. mgr. 3. gr. laganna.263 

Samkvæmt 3. gr. núgildandi laga er almennur fyrningarfrestur nú fjögur ár og er því ekki um 

efnislega breytingu að ræða þegar kemur að húsaleigusamningum. Þannig fyrnist hver 

mánaðarleg greiðsla á fjórum árum frá gjalddaga hverju sinni, en upphaf fyrningarfrests telst 

almennt frá þeim degi er krafa varð gjaldkræf.264  

Fyrningarfresti er slitið með ýmsum hætti, en þá hefst nýr fyrningarfrestur frá því 

tímamarki. Almennt er hægt að slíta fyrningarfresti með því að höfða dómsmál vegna kröfu, 

sbr. 15. gr. fyrnl. eða með því að leggja málið fyrir það stjórnvald sem hefur sérstakt 

ákvörðunarvald til þess að ljúka ágreiningi, sbr. 16. gr. fyrnl. Einnig er fyrningarfresti slitið ef 

                                                        
260 Þorgeir Örlygsson: „Efndir in natura“, bls. 349. 
261 Páll Sigurðsson: Kröfuréttur, bls. 229. 
262 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 150. 
263 Páll Sigurðsson: Leiguréttur I, bls. 151. 
264 Páll Sigurðsson: Kröfuréttur, bls. 234. 
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skuldari viðurkennir skyldu sína gagnvart kröfuhafa, sbr. 14. gr. fyrnl. Í tilviki húsaleigu er 

engin stjórnsýsluleg stofnun sem hefur sérstakt ákvörðunarvald yfir mögulegu þrætuefni aðila 

og væri fyrningarfresti því einungis slitið með höfðun dómsmáls eða með viðurkenningu 

skuldara.  

Undir vissum kringumstæðum geta aðilar deilt um hvort háttsemi skuldara hafi falið í sér 

viðurkenningu á skuld, sbr. Hrd. 1995, bls. 2824 þar sem leigusali krafði leigutaka um 

greiðslu vegna vanefnda á leigugreiðslum. Um var að ræða leigugreiðslur vegna hluta ársins 

1987 og fyrir allt árið 1988. Leigutaki hafði hins vegar flutt úr húsnæðinu á árinu 1987 og 

sagði húsaleigusamning aðila, sem var gildur út árið 1988, einungis vera gerðan til 

málamynda og hafnaði því greiðsluskyldu. Leigusali höfðaði málið ekki fyrr en 30. desember 

1992 og því voru liðin rúmlega fjögur ár síðan gjalddagi leigugreiðslna varð. Leigusali hélt 

því hins vegar fram að í nokkrum greiðslum leigutaka til sín fælist viðurkenning á allri 

skuldinni, en leigutaki sagði þær greiðslur tengjast allt öðrum samningi en umræddum 

húsaleigusamningi aðila. Fyrir lá í málinu að greiðslur þessar voru greiddar til 

Gjaldheimtunnar vegna fasteignagjalda, orkureikninga o.þ.h. en ekki til leigusala. Hæstiréttur 

hafnaði því kröfum leigusala. 

6  Samantekt 

Húsaleigusamningur er gagnkvæmur samningur, en með slíkum samningi öðlast aðilar 

ákveðin réttindi og bera ákveðnar skyldur.265 Þar sem um gagnkvæman samning er að ræða 

togast þessir þættir á og eru réttindi leigutaka því iðulega leidd af skyldum leigusala og öfugt. 

Í flestum tilfellum sinna aðilar leigusambands skyldum sínum á fullnægjandi hátt, þannig að 

réttindi gagnaðila eru ekki skert með neinum hætti. Ef hins vegar annar aðili leigusambands 

sinnir ekki skyldum sínum getur slíkt talist vanefnd og því heimilað gagnaðila að beita 

viðeigandi vanefndaúrræðum. 

 Í ritgerðinni hefur áhersla verið lögð á mögulegar vanefndir aðila leigusambands og þau 

vanefndaúrræði sem standa til boða við þær aðstæður. Í upphafi var fjallað stuttlega um 

sögulega þróun lagasetningar um húsaleigu hér á landi og stiklað á stóru í gegnum þá annars 

stuttu sögu. Fyrsta lagasetningin á þessu sviði var árið 1917 þegar þáverandi borgarstjóri 

Reykjavíkur, Knud Zimsen, setti neyðarlög vegna ástands á leigumarkaði í Reykjavík en 

lögin voru afnumin árið 1926. Frá þeim tíma og fram til ársins 1979, þegar lög um 

húsaleigusamninga nr. 44/1979 voru sett, var ástand lagasetningar vegna húsaleigusamninga 

                                                        
265 Páll Sigurðsson: Lögfræðiorðabók með skýringum, bls. 200. 
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ekki nægilega fast í sessi og giltu hér á landi margir lagabálkar í tiltölulega stuttan tíma hver 

fyrir sig. Það má því segja að ákveðinnar óvissu hafi gætt á þessu sviði. Með umræddum 

lögum fékkst hins vegar ákveðin festa í þennan málaflokk og voru lögin í gildi allt þar til 

núgildandi húsaleigulög, nr. 36/1994, tóku við af þeim þann 1. janúar 1995. 

 Í kjölfarið var fjallað um kærunefnd húsamála annars vegar og byggingarfulltrúa 

sveitarfélaga hins vegar, en báðir þessir aðilar hafa mikilvægum hlutverkum að gegna í 

húsaleigulögum. Þannig geta aðilar leigusambands leitað til kærunefndar húsamála og óskað 

eftir álitsgerð nefndarinnar þegar þeim greinir á um réttindi sín og skyldur samkvæmt 

samningi eða húsaleigulögum. Sú álitsumleitan er aðilum að kostnaðarlausu og er nefndin 

afar vel skipuð sérfræðingum á þessu sviði. Af þeim sökum má telja að niðurstaða 

nefndarinnar hverju sinni sé í flestum tilfellum sú sama og fengist fyrir dómstólum ef leyst 

yrði úr sama ágreiningi á sömu forsendum. Álit kærunefndar húsamála eru hins vegar ekki 

bindandi að neinu leyti fyrir aðila og geta aðilar því virt niðurstöður nefndarinnar að vettugi 

án athugasemda eða afleiðinga. Af þeirri ástæðu var því haldið fram í ritgerðinni að það yrði 

mikil réttarbót fyrir aðila leigusambands ef úrlausnum nefndarinnar yrði veitt aukið vægi í 

framkvæmd, enda telja aðilar það sjaldnast forsvaranlegt að fara með ágreining sinn fyrir 

dómstóla við þessar aðstæður vegna þess kostnaðar sem slíkt mál getur haft í för með sér og 

neyðast því í sumum tilfellum til þess að gefa réttindi sín eftir.  

  Í húsaleigulögum er hlutverk byggingarfulltrúa sveitarfélaga mikilvægt og er aðkoma 

þeirra að málum oftast forsenda þess að hægt sé að fá úrlausn sinna mála fyrir kærunefnd 

húsamála. Fjallað var um þau tilvik sem krefjast aðkomu byggingarfulltrúa og þýðingu þess 

ef slíkt er vanrækt. Þá var fjallað stuttlega um þá aðstoð sem aðilar geta fengið hjá hinum 

ýmsu félagasamtökum hér á landi þegar ágreiningur vaknar á grundvelli húsaleigulaga. Þar 

kom meðal annars fram að leigutakar geta leitað til Leigjendaaðstoðar Neytendasamtakanna 

sér að kostnaðarlausu, en um aðstoð til handa leigusala sér Húseigendafélagið þar sem þeir 

leigusalar sem eru félagsmenn geta fengið viðeigandi þjónustu. 

 Í 3. kafla hófst umfjöllun ritgerðarinnar um meginviðfangsefni hennar þegar gerð var 

grein fyrir réttindum og skyldum aðila leigusambands. Fyrst var fjallað um réttindi og skyldur 

leigusala, en skyldur leigusala má greina í aðalskyldur annars vegar og aukaskyldur hins 

vegar. Þannig má segja að skylda leigusala til þess að afhenda hið leigða húsnæði á réttum 

stað og á réttum tíma sé ein af aðalskyldum leigusala en sú skylda leigusala til þess að 

endurgreiða leigutaka þau útgjöld sem leigutaki hefur innt af hendi vegna réttmætra endurbóta 

á hinu leigða húsnæði, sbr. 1. mgr. 17. gr. hsll. sé dæmi um aukaskyldu leigusala. Sú skylda 

leigusala að sinna viðhaldi á andlagi leigusambands er einnig mikilvæg og yrði því talin til 
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aðalskyldna. Leigusala ber að annast viðgerðir á gluggum, raftækjum, hreinlætistækjum og 

öðru því sem fylgir húsnæðinu svo lengi sem slíkt er ekki vegna tjóns af völdum leigutaka. Þá 

var einnig fjallað um þá skyldu leigusala til þess að bera allt það tjón sem greiðist samkvæmt 

skilmálum venjulegrar húseigendatryggingar, sbr. 5. mgr. 19. gr. hsll. Við þær aðstæður gildir 

einu hvort slík trygging hefur verið keypt af hendi leigusala, því ef svo er ekki ber leigusali 

allt tjónið einfaldlega sjálfur. Kærunefnd húsamála hefur jafnframt komist að þeirri 

niðurstöðu að leigusali geti ekki krafið leigutaka um greiðslu vegna þeirrar sjálfsábyrgðar sem 

leigusali þarf að greiða vegna skilmála viðkomandi húseigendatryggingar, sbr. ÁKH 5. maí 

2014 (11/2014).266  

Þar sem húsaleigulögin eru ófrávíkjanleg þegar um er að ræða leigusamning vegna 

íbúðarhúsnæðis þá geta aðilar almennt ekki samið um að leigutaki beri ríkari skyldur en lögin 

mæla sérstaklega fyrir um, sbr. 1. mgr. 2. gr. hsll. Þó mega aðilar semja svo um að leigutaki 

sinni ákveðnu viðhaldi á leigutímanum og má sem dæmi nefna samning milli aðila um að 

leigutaki skili íbúð af sér með nýmáluðum veggjum. Slíkt er raunar ekki óalgengt í 

framkvæmd en ef aðilar auka skyldur leigutaka með þeim hætti er skilyrði að leigugjaldið 

lækki að sama skapi svo sanngjarnt sé, sbr. 22. gr. hsll. Kærunefnd húsamála hefur komist að 

þeirri niðurstöðu að slíkir samningsskilmálar þar sem engin lækkun á leigugjaldi er umsamin 

séu ógildir, sbr. ÁKH 12. júní 2013 (14/2013).267 Þar sem leigusali ber ákveðnar skyldur þá 

öðlast hann einnig ákveðin réttindi og er réttur hans til leigugreiðslna þeirra mikilvægastur. 

Leigusali á rétt á að fá umsamda greiðslu á umsömdum tíma. Þau réttindi leigusala tengjast 

aðalskyldu leigutaka, sem er greiðsla hins umsamda leigugjalds á réttum stað og á réttum 

tíma. Vanræksla leigutaka á því að sinna þeirri skyldu sinni getur gert leigusala heimilt að 

rifta samningnum á grundvelli 1. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. að undangenginni greiðsluáskorun 

og getur leigutaki ekki borið fyrir sig breyttum aðstæðum í von um að komast undan 

greiðsluskyldu, enda er það meginregla í kröfurétti að fjárskortur geti ekki falið í sér 

ómöguleika, sbr. ÁKH 29. maí 2009 (7/2009).268  

 Helstu réttindi leigutaka felast í hagnýtingu hans á viðkomandi fasteign og umráða hans 

yfir henni á leigutímanum. Þó leiðir af 27. gr. hsll. að leigutaki geti ekki notað húsnæðið á 

annan hátt en þann sem samið er um í leigusamningi aðila og væri leigutaka þannig óheimilt 

að stunda atvinnurekstur í íbúðarhúsnæði ef slíkt myndi bitna á heimilisfriði nágranna eða 

eignarétti leigusala. Í hagnýtingarrétti leigutaka felst einnig skylda hans til þess að ganga vel 

                                                        
266 Álitið má finna á blaðsíðu 13. 
267 Álitið má finna á blaðsíðu 14. 
268 Álitið má finna á blaðsíðu 19. 
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um hið leigða húsnæði og fylgja viðeigandi húsreglum, en vanræksla á því getur varðað riftun 

húsaleigusamnings, sbr. ÁKH 17. mars 2011 (2/2011).269 Við ákveðnar aðstæður getur leigu-

taki átt rétt til afsláttar frá leigugreiðslum, annars vegar vegna vanrækslu á viðhaldsskyldum 

leigusala, sbr. 3. mgr. 17. gr. hsll., og hins vegar vegna þess að viðgerðar- og viðhaldsvinna af 

hálfu leigusala hefur leitt til skertra afnota eða afnotamissis, sbr. 2. mgr. 21. hsll.  

 Í 4. kafla er umfjöllunarefnið þær vanefndir sem geta orðið í leigusambandi á samnings-

tímanum. Ljóst er að aðilar geta vanefnt samning með margvíslegum hætti en þó eru ákveðnar 

vanefndir algengari en aðrar. Vanefndir leigusala geta falist í afhendingardrætti hans, þ.e. ef 

leigusali vanrækir þá skyldu sína að afhenda hið leigða húsnæði á umsömdum degi og í 

umsömdu ástandi. Greiðsluskylda leigutaka hefst ekki fyrr en hann hefur fengið umráð 

húsnæðisins en þó getur verið álitamál hversu lengi afhendingardráttur leigusala má standa 

þar til leigutaki getur rift samningnum á þeim grundvelli, sbr. 2. tölul. 1. mgr. 60. gr. hsll. 

Kærunefnd húsamála hefur talið níu daga afhendingardrátt ekki nægjanlega langan tíma svo 

riftun komi til álita, sbr. ÁKH 10. febrúar 2014 (83/2013) en erfitt er að fullyrða í hversu 

langan tíma afhendingardráttur þyrfti að stafa svo riftun yrði beitt svo löglegt sé. Slíkt myndi 

ráðast af aðstæðum hverju sinni, en þó er ljóst að tafir á afhendingu myndu ekki teljast 

afhendingardráttur ef ástandið væri tilkomið vegna ástæðna sem rekja mætti til leigutaka.  

 Ef hið leigða húsnæði er ekki í því ástandi sem leiða má af samningi aðila þá telst 

húsnæðið gallað. Leigusali ber ábyrgð á því að lagfæra slíka galla og að koma húsnæðinu í 

umsamið ástand, en vanræksla á því getur heimilað leigutaka að rifta húsaleigusamningi að 

ákveðnum skilyrðum uppfylltum, sbr. 1. mgr. 61. gr. hsll. Í kafla 4.2.2 er fjallað ítarlega um 

þá galla sem orðið geta á húsnæði og afleiðingar þeirra. Þar kemur meðal annars fram að 

stærðarfrávik teljist í flestum tilfellum ekki galli, enda byggir leiguverð íbúðarhúsnæðis á 

mun fleiri þáttum en einungis stærð húsnæðisins, sbr. ÁKH 3. júlí 2007 (9/2007).270 Þó getur 

stærðarfrávik talist galli ef frávik er stórvægilegt og komst kærunefnd húsamála til dæmis að 

þeirri niðurstöðu að slíkt væri raunin þar sem húsnæði, sem var sagt vera 30 – 40 fermetrar, 

var í raun einungis 14 fermetrar.271  

Leigusali getur vanefnt samning sinn gagnvart leigutaka á grundvelli vanheimildar ef 

hann er ekki réttur eigandi viðkomandi fasteignar eða ef leigusali hefur enga heimild til þess 

að ráðstafa viðkomandi fasteign til útleigu. Við þær aðstæður öðlast leigutaki ekki umsamda 

réttarstöðu og kemur vanheimild leigusala þannig í veg fyrir að leigutaki geti átt óskorðuð 

                                                        
269 Álitið má finna á blaðsíðu 20. 
270 Álitið má finna á blaðsíðu 30. 
271 Álitið má finna á blaðsíðu 30. 
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umráð fasteignar á leigutímanum. Vanheimild getur annað hvort verið fullkomin vanheimild 

eða vanheimild að hluta. Með fullkominni vanheimild er átt við þær aðstæður þegar leigusali 

er ekki eigandi viðkomandi eignar og hefur því enga heimild til ráðstöfunar hennar en 

vanheimild að hluta á sér stað þegar annar aðili á óbeinan eignarrétt í viðkomandi eign sem 

veldur því að leigutaki fær ekki þau umráð sem leiða má af samningi aðila. 

Helstu vanefndir leigutaka felast í greiðsludrætti og vanskilum á leigugjaldi, en slíkt er 

raunar algengasta ástæða riftunar húsaleigusamninga. Vanskil geta bæði falist í því að greiða 

ekki umsamdar leigugreiðslur á réttum tíma en einnig í því að skila ekki umsaminni 

tryggingargreiðslu til leigusala við upphaf leigutíma. Eins og áður segir er ein af skyldum 

leigutaka að ganga vel um hið leigða húsnæði og getur leigutaki því vanefnt samning með 

vanhirðu sinni eða skemmdum á húsnæðinu. Leigutaka ber að lagfæra allt slíkt eða bæta 

leigusala tjón sitt að fullu, enda eiga viðhaldsskyldur leigusala ekki við um það tjón sem er af 

völdum leigutaka, sbr. 63. gr. hsll. Þar sem aðila getur greint á um tilurð skemmda er 

farsælast að úttekt á húsnæðinu fari fram við upphaf leigutíma og lok hans af hendi 

byggingarfulltrúa viðkomandi sveitarfélags, sbr. XIV. kafli hsll. Ef engin úttekt hefur farið 

fram og skemmdir eru til staðar að leigutíma loknum þá ber leigusali sönnunarbyrði fyrir því 

að umræddar skemmdir hafi orðið á leigutímanum. Ef sú sönnun tekst verður leigutaki að 

sýna fram á að hann, eða aðrir aðilar á hans vegum, hafi ekki valdið tjóninu til þess að komast 

undan mögulegri bótaskyldu.  

Í 5. kafla fer fram umfjöllun um þau vanefndaúrræði sem standa aðilum leigusambands til 

boða þegar vanefndir hafa orðið. Fyrst er litið til vanefndaúrræða leigusala og fjallað um 

heimild hans til riftunar samkvæmt 1. mgr. 61. gr. hsll. Þar eru tæmandi taldar þær heimildir 

sem leigusali getur stutt riftun sína við í tíu töluliðum en algengast er að riftun sé beitt á 

grundvelli 1. tölul. 1. mgr. 61. gr. hsll. vegna vanefnda á greiðslum leigugjaldsins. Í kjölfarið 

er fjallað um heimildir leigusala til uppsagnar og loks heimildir hans til þess að krefjast 

útburðar leigutaka eftir að samningi hefur verið lokið og leigutaki neitar að yfirgefa húsnæðið. 

Þá er einnig fjallað um þær reglur sem gilda þegar leigusali gengur að tryggingarfé eða 

bankaábyrgð sem leigutaki hefur afhent leigusala við upphaf leigutíma. Algengt er að aðilar 

semji um að leigutaki skili tryggingarfé til leigusala sem samsvarar allt að þriggja mánaða 

húsaleigu, sbr. 4. tölul. 1. mgr. 40. gr. hsll. Hins vegar er leigusala óheimilt að ráðstafa þeim 

fjármunum til annarra nota en til greiðslu vegna beinna vanefnda á leigugjaldi, nema dómur 

eða samþykki leigutaka liggi fyrir. Þrátt fyrir það virðast leigusalar í einhverjum tilfellum 

telja sér heimilt að ráðstafa þessum fjármunum til annarra þátta, eins og til dæmis skemmda á 
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hinu leigða húsnæði án þess að samþykki leigutaka liggi fyrir eða að dómur hafi fallið um 

skylduna, sbr. ÁKH 4. nóvember 2013 (43/2013).272 

Leigutaki getur, rétt eins og leigusali, rift húsaleigusamningi vegna vanefnda, sbr. 1. mgr. 

60. gr. hsll. Þær riftunarheimildir sem leigutaka standa til boða eru tæmandi taldar í átta 

töluliðum og eru þær því nokkru færri en heimildir leigusala. Þá getur leigutaki einnig sagt 

samningi upp með fyrirfram ákveðnum uppsagnarfresti sem er sex mánuðir í tilviki 

ótímabundinna samninga. Sá réttur leigutaka til þess að draga viðgerðarkostnað frá leigugjaldi 

getur einnig verið mikilvægt úrræði, enda getur leigutaki þá brugðist við vanefndum leigusala 

á viðhaldsskyldum og látið framkvæma viðgerð á eigin spýtur, sbr. 1. mgr. 17. gr. og 2. mgr. 

20. gr. hsll. Þó verður leigutaki að leita samþykkis byggingarfulltrúa vegna kostnaðar verksins 

og nauðsyn þess áður en framkvæmdir hefjast. Að endingu var fjallað um þær ástæður sem 

geta legið að baki því að aðili missi rétt sinn til beitingu vanefndaúrræða. Slíkt getur komið til 

vegna gáleysis við skoðun íbúðar þegar galli var sjáanlegur, vegna tómlætis aðila á að gæta 

réttar síns og halda honum uppi eða vegna fyrningar vanefndakröfu en fyrningarfrestur slíkra 

krafna er fjögur ár, sbr. 1. tölul. 1. mgr. 3. gr. fyrnl.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                        
272 Álitið má finna á blaðsíðu 69. 
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VIÐAUKI 

 

Ritgerðin var skrifuð á vetrar- og vormánuðum ársins 2015 og miðast efni hennar því við 

réttarstöðuna eins og hún var á þeim tíma. Það verður þó ekki hjá því komist að minnast 

stuttlega á þær breytingar sem fyrirhugaðar eru á húsaleigulögum nr. 36/1994, en vinna við 

þær breytingar hefur verið í gangi hjá Velferðarráðuneytinu um allnokkurt skeið. Þegar 

styttist í að ritgerðinni verði endanlega skilað inn til skrifstofu lagadeildar Háskóla Íslands 

liggur frumvarp til breytinga á núgildandi húsaleigulögum fyrir í fyrstu umræðu á Alþingi og 

eru töluverðar líkur á að frumvarpið verði að lögum á yfirstandandi þingi.273  

 Frá því að húsaleigulögin tóku gildi í upphafi árs 1995 hafa þau að stórum hluta staðið 

óbreytt. Í gegnum þessa tvo áratugi hafa einungis örfáar breytingar verið gerðar á lögunum og 

hafa þær flestar varðað breytingar á heitum ráðuneyta og ráðherra, en þó má finna nokkrar 

efnislegar breytingar sem haft hafa þýðingu fyrir aðila leigusambands. Þannig má nefna þær 

breytingar sem gerðar voru með breytingarlögum nr. 65/2006 og 65/2010 er varða breytingar 

á réttarstöðu aðila í óvígðri sambúð. Þær breytingar sem nú eru fyrirhugaðar eru þó mun 

margvíslegri og þýðingarmeiri fyrir bæði leigusala og leigutaka en þær breytingar sem gerðar 

hafa verið á lögunum hingað til. Þar sem ritgerðin fjallar um vanefndaúrræði þessara aðila þá 

er rétt að fjalla hér stuttlega um þær breytingar sem mögulega verða á réttarstöðu þeirra, verði 

umræddar breytingar að lögum. 

 Samkvæmt 2. gr. frumvarps til laga um breytingar á húsaleigulögum nr. 36/1994 (hér eftir 

fbh.) verður 3. mgr. 2. gr. hsll. felld úr gildi. 274  Um þá reglu hefur ekki verið fjallað 

sérstaklega í ritgerðinni en reglan felur í sér að hægt er að víkja frá ákvæðum húsaleigulaga 

við tilteknar aðstæður. Þannig getur húsaleigusamningur um íbúðarhúsnæði, sem almennt 

telst ófrávíkjanlegur, verið gerður frávíkjanlegur með samningi ef um er að ræða húsaleigu-

samning við aðila sem tilheyrir tilteknum hópum samfélagsins þar sem samningurinn felur í 

sér sérstök og betri kjör en almennt gengur og gerist.275 Í orðalagi 3. mgr. 2. gr. hsll. eru 

námsmenn, öryrkjar og ellilífeyrisþegar nefndir sem dæmi um slíka hópa. Með vísan til 

ákvæðisins hafa tilteknir aðilar getað samið sig frá lögunum og má nefna félög sem leigja út 

íbúðir til stúdenta á sérstökum kjörum sem dæmi um slíka aðila. Þannig hafa þessir aðilar til 

dæmis samið um þriggja mánaða uppsagnarfrest á tímabundnum húsaleigusamningum á 

stúdentagörðum án þess að sérstakar forsendur, atvik eða aðstæður þurfi til, eins og 2. mgr. 

                                                        
273 Þskj. 1170, 144. lögþ. 2014 – 2015, bls. 1 (enn óbirt í A-deild Alþt.) 
274 Þskj. 1170, 144. lögþ. 2014 – 2015, bls. 1 (enn óbirt í A-deild Alþt.) 
275 Alþt. 1993 – 1994, A-deild, bls. 1090 (þskj. 160). 
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58. gr. hsll. áskilur almennt. Slík framkvæmd hefur verið talin báðum aðilum til hagsbóta og 

samrýmast tilgangi ákvæðisins. Samkvæmt athugasemdum með 2. gr. fbh. er lagt til að 

umrædd heimild verði felld úr gildi á þeim forsendum að ekki sé forsvaranlegt að ákvæði til 

þess að víkja frá annars ófrávíkjanlegum ákvæðum húsaleigulaga sé jafn opið og raun ber 

vitni.276 Til eru dæmi þess að leigusalar hafi gert tilraun til þess að koma sér undan ákvæðum 

húsaleigulaga með vísan til ákvæðisins, en slíkar tilraunir bera sjaldnast árangur. Reglan hefur 

hins vegar haft mikla þýðingu fyrir þá aðila er eiga undir hana, eins og til dæmis 

Félagsbústaði og Félagsstofnun Stúdenta. Það myndi því líklega hafa miklar afleiðingar fyrir 

þá aðila ef 3. mgr. 2. gr. hsll. verður felld úr húsaleigulögum og mætti spyrja sig að því hvort 

farsælla væri að breyta orðalagi reglunnar þannig að hún haldi gildi sínu en að komið verði í 

veg fyrir misnotkun aðila á þeirri heimild er í henni felst. 

 Það er engin algild regla sem segir til um það hvort leigusali eða leigutaki skuli vera 

skráðir fyrir hita- og rafmagnsnotkun húsnæðisins á leigutímanum. Í sumum tilfellum er 

leigusali skráður fyrir notkun en í öðrum er það leigutaki. Það getur einnig verið mismunandi 

hvort leigugjöld séu ákveðin að hita- og rafmagnsnotkun innifalinni eða undanskilinni. Við 

þær aðstæður þegar leigusali er skráður notandi hafa vaknað upp álitamál þegar nýr leigutaki 

tekur við húsnæðinu og fær bakreikning frá viðeigandi veitustofnun vegna notkunar fyrri 

leigutaka. Ómögulegt er fyrir veitustofnun að sjá hver nákvæmlega var notandi á umræddu 

tímabili og því geta komið upp vandamál þessu tengd. Samkvæmt 5. gr. fbh. þurfa 

samningsaðilar að tilgreina það í húsaleigusamningi hver staða rafmagns- og heitavatnsmæla 

er við upphaf leigutíma, en slíkt er gert til þess að koma í veg fyrir ofangreint vandamál og 

auðvelda sönnunarstöðu aðila til muna.277 

 Eins og ítarlega var fjallað um í kafla 5.1 þá áskilur 13. gr. hsll. að þær orðsendingar sem 

lögin fara fram á að séu gerðar skriflega verði sendar með sannanlegum og tryggilegum hætti. 

Með 8. gr. fbh. er ekki lengur gerður áskilnaður um slíkt í öllum tilfellum og er aðilum gert 

heimilt að semja svo um að þær tilkynningar sem lögin krefjast þess ekki að séu sendar með 

sannanlegum hætti, verði sendar rafrænt. Þá er tekið sérstaklega fram að sannanlegur 

sendingarháttur sé með ábyrgðarpósti eða annarri sambærilegri aðferð. 

 Fjallað var um hlutverk og skyldur byggingarfulltrúa sveitarfélaganna í kafla 2.3.2 og 

víðar, en hlutverk þeirra er margvíslegt og þýðingarmikið í núgildandi húsaleigulögum. Fyrir 

liggur að verði umrætt frumvarp að lögum mun það taka miklum breytingum. Í frumvarpinu 

er gert ráð fyrir því að farið verði aftur í fyrra horf og að úttektarmenn taki við skyldum 

                                                        
276 Þskj. 1170, 144. lögþ. 2014 – 2015, bls. 15 (enn óbirt í A-deild Alþt.) 
277 Þskj. 1170, 144. lögþ. 2014 – 2015, bls. 1 (enn óbirt í A-deild Alþt.) 
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byggingarfulltrúa. Eins og fram hefur komið störfuðu sérstakir úttektarmenn samkvæmt eldri 

húsaleigulögum, nr. 44/1979. Í frumvarpinu er þó ekki gert ráð fyrir sérstökum 

úttektarmönnum heldur er það undir aðilum sjálfum komið að útvega sér úttektaraðila við þær 

sömu aðstæður og þeir hafa getað leitað til byggingarfulltrúa samkvæmt núgildandi 

húsaleigulögum. Lögin gera þó þá kröfu að umræddur aðili hafi nauðsynlega fagþekkingu á 

sviði verkfræði, á tæknisviði eða sambærilegu sérsviði svo hann sé fær um að annast 

viðkomandi úttekt hverju sinni. Ef aðilar geta ekki komið sér saman um úttektaraðila geta þeir 

þó leitað til byggingarfulltrúa hjá því sveitarfélagi þar sem húsnæðið er staðsett, sbr. 30. gr. 

fbh.278 

 Samkvæmt frumvarpinu stendur til að gera miklar breytingar á rétti leigusala til 

fyrirframgreiðslu og tryggingarfjár. Þannig verður leigusala gert óheimilt að krefja leigutaka 

um fyrirframgreiðslu, sbr. 18. gr. fbh.279 Samkvæmt athugasemdum við frumvarpið kemur 

fram að reglan sé tilkomin vegna vandræða sem hafa orðið í tengslum við fyrirframgreiðslur 

og tryggingarfé, þar sem aðilar gera sér í mörgum tilfellum ekki grein fyrir muninum á þessu 

tvennu og þeim réttaráhrifum sem hvor leið fyrir sig hefur í för með sér. Af þeim sökum er 

það talin ákveðin einföldun að útiloka fyrirframgreiðslur. 280  Samkvæmt 21. gr. fbh. er 

leigusala einungis gert heimilt að halda tryggingarfé í einn mánuð frá því að samningi aðila 

lauk, en samkvæmt núgildandi lögum er leigusala heimilt að halda slíku tryggingarfé í tvo 

mánuði.281 Sömuleiðis er leigusala gert skylt að hafa uppi kröfu sína í tryggingarfé vegna 

skemmda eða vanskila, ef einhver eru, innan eins mánaðar en ekki tveggja eins og samkvæmt 

núgildandi lögum, sbr. 28. gr. fbh.282 Telja verður að umræddar breytingar séu eðlilegar og 

farsælar fyrir báða aðila, enda verður að gera ráð fyrir því að leigusali geti tekið rökstudda 

afstöðu til þess hvort erindi séu til þess að ganga að tryggingarfé innan eins mánaðar. Slíkt 

liggur í flestum tilfellum ljóst fyrir strax eftir að leigutíma lýkur og í einhverjum tilfellum 

jafnvel fyrr.  

 Eins og fram kom í kafla 3.1 getur leigusamningur stofnast munnlega og skriflega, en 

einnig með athöfnum aðila. Þannig segir í 59. gr. hsll. að hafi leigutaki haldið áfram að 

hagnýta sér hið leigða húsnæði í tvo mánuði eftir að samningi lauk samkvæmt uppsögn eða 

ákvæðum tímabundins samnings geti leigusali krafist þess að samningur aðila framlengist 

ótímabundið. Þessi regla virkar einnig í öfuga átt og getur leigutaki því gert sömu kröfu að 

                                                        
278 Þskj. 1170, 144. lögþ. 2014 – 2015, bls. 5 (enn óbirt í A-deild Alþt.) 
279 Þskj. 1170, 144. lögþ. 2014 – 2015, bls. 3 (enn óbirt í A-deild Alþt.) 
280 Þskj. 1170, 144. lögþ. 2014 – 2015, bls. 16 (enn óbirt í A-deild Alþt.) 
281 Þskj. 1170, 144. lögþ. 2014 – 2015, bls. 3 (enn óbirt í A-deild Alþt.) 
282 Þskj. 1170, 144. lögþ. 2014 – 2015, bls. 4 (enn óbirt í A-deild Alþt.) 
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tveimur mánuðum liðnum, hafi leigusali ekki skorað á hann að rýma húsnæðið eftir að 

leigutíma lauk. Á þeim degi sem krafa annars aðila um framlengingu samnings er birt 

gagnaðila framlengist samningurinn sjálfkrafa og er samningur aðila þá ótímabundinn. Slíkur 

samningur hefur meðal annars í för með sér sex mánaða uppsagnarfrest til handa beggja aðila 

ef um íbúðarhúsnæði er að ræða. Samkvæmt 25. gr. fbh. breytist 59. gr. hsll. að því leyti að 

samningur aðila framlengist sjálfkrafa að tveimur mánuðum liðnum, enda hafi leigusali ekki 

skorað á leigutaka að rýma húsnæðið. Þannig verður ekki lengur gerð krafa um að annar 

aðilinn krefjist þess að samningur framlengist ótímabundið eins og 59. gr. hsll. áskilur.283 

Um aðrar og fleiri breytingar er einnig að ræða, en um þær verður ekki fjallað hér enda 

tengjast þær ekki vanefndum eða vanefndaúrræðum aðila leigusambands með sama móti og 

ofangreindar fyrirhugaðar breytingar. Þannig er ekki um tæmandi talningu breytinga að ræða, 

heldur einungis þær breytingar er varða þá þætti er ritgerðin tiltekur. Einnig verður að hafa í 

huga að frumvarpið kann að taka breytingum við meðferð þingsins og er því gerður ákveðinn 

fyrirvari við það sem fram kom hér í þessum viðauka. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                        
283 Þskj. 1170, 144. lögþ. 2014 – 2015, bls. 18 (enn óbirt í A-deild Alþt.) 
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Álit kærunefndar húsamála: 

ÁKH 19. janúar 2015 (57/2014) 

ÁKH 18. nóvember 2014 (49/2014) 

ÁKH 18. nóvember 2014 (45/2014) 

ÁKH 8. september 2014 (32/2014) 

ÁKH 26. júní 2014 (29/2014) 

ÁKH 26. júní 2014 (21/2014) 

ÁKH 26. júní 2014 (20/2014) 

ÁKH 2. júní 2014 (22/2014) 

ÁKH 2. júní 2014 (19/2014) 

ÁKH 5. maí 2014 (11/2014) 

ÁKH 24. mars 2014 (3/2014) 

ÁKH 10. febrúar 2014 (83/2013) 

ÁKH 27. janúar 2014 (90/2013) 

ÁKH 9. desember 2013 (56/2013) 

ÁKH 4. nóvember 2013 (53/2013) 

ÁKH 4. nóvember 2013 (50/2013) 
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ÁKH 4. nóvember 2013 (43/2013) 

ÁKH 7. október 2013 (41/2013) 

ÁKH 12. júní 2013 (14/2013) 

ÁKH 23. janúar 2013 (43/2012) 

ÁKH 30. nóvember 2012 (35/2012) 

ÁKH 24. ágúst 2012 (9/2012) 

ÁKH 26. janúar 2012 (38/2011) 

ÁKH 22. mars 2011 (4/2011) 

ÁKH 17. mars 2011 (2/2011) 

ÁKH 23. febrúar 2011 (18/2010) 

ÁKH 10. maí 2010 (2/2010) 

ÁKH 19. mars 2010 (27/2009) 

ÁKH 30. desember 2009 (23/2009) 

ÁKH 3. nóvember 2009 (12/2009) 

ÁKH 3. nóvember 2009 (11/2009) 

ÁKH 29. maí 2009 (7/2009) 

ÁKH 24. júlí 2008 (8/2008) 

ÁKH 6. júní 2008 (2/2008) 

ÁKH 22. apríl 2008 (3/2008) 

ÁKH 12. september 2007 (13/2007) 

ÁKH 3. júlí 2007 (9/2007) 

ÁKH 21. maí 2007 (6/2007) 

 


